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Notitie woningvoorraad voor middeninkomens

Gevraagd is in beeld te brengen welk aandeel van de woningvoorraad in principe geschikt is voor
middeninkomens. Middeninkomens zijn hier:

- Eenpersoonshuishoudens met inkomens tussen circa €41 en €55 duizend.
- Meerpersoonshuishoudens met een inkomen tussen circa €45 en €75 duizend.

Voor middeninkomens geschikte woningen zijn hier:

- Huurwoningen in het middensegment vanaf €763 tot €1.250,-
- Koopwoningen met een geschatte verkoopwaarde tot de NHG-grens €355 duizend.

De uitkomsten zijn dan als voigt:

Segmenten

Totaal geschikt voor

woningen middeninkomens
Noord Nederland (GR FR DR} 777 359 46%
Oost-Nederland (GL OV) 1.384 536 3%
G4 (West) 1.176 346 29%
G40-steden in West-Nederland 859 318 37%
Overige gemeenten in West Nederland 1.691 568 34%
Zuid-Nederland (ZL NB LB) 1.804 726  40%
Totaal Nederland 7.691 2852 37%

Enkele relativerende opmerkingen:

- De gegevens zijn afkomstig uit het WoOn2021 met peildatum 1-1-2021. De recente
huizenprijsstijgingen zitten hier dus niet in. —

- Deverkoopwaarde is geschat door de bewoner zelf.

- In de vrije huursector worden vrijkomende woningen vaak opnieuw voor hogere markthuren
verhuurd. Jaarlijks gaat dit om ongeveer 20% van alle vrije sectorwoningen.
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Zie bljgaand nog wat schaafwerk op de tekst middenhuur. Laat weten als dit nog niet is wat jullie zoeken. Norm voor middenhuur heb ik nog op pm gezet. Hoop morgen
§ 1.2.€ eJte spreken die op dit vlak nog contact had met de pa.

En wil best morgen de tekst afstemmen met departementen, of doe jij dat al in een bredere context?

Met vriendelijke groet,

512e:
Van[5 1 2 e -

Verzonden woensdag 20 april 2022 18: OO
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Onderwerp: nieuwe versie programma betaalbaar wonen

Beste allen,

Hierbij een nieuwe versie van het de programmatekst met trackchanges tov de versie die vrijdag voorlag bij de minister.

Belangrijkste aanpassingen die nog moeten voor versie minister vrijdag:
- Tekst middenhuur 5.1.2.e 5
- Tekst lokale maatregelen koop 5:«1» i
- Tekst doelstelling 15.17.2:€
- Tekst doelstelling 2 51 D%g
- Overige opmerkinge - ~departementen 5, 1 Z‘E}
- Waar mogelijk aanpassing visuals 5;2
- Toevoeging 30% socuaal5 1 2

Laat het vooral weten als ik nog |ets vergeet
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Notitie woningvoorraad voor middeninkomens

Gevraagd is om tot een streefwaarde voor midddeninkomens te komen, gelijkend op het
30%-streven uit het programma een (t)huis voor iedereen. Dat betekent dat wij kijken naar
de verhouding middeninkomens op de totale voorraad en niet naar een waarde voor een
huurquote. Er is eerder gekozen om geen huurquote voor middeninkomens in het
programma betaalbaarheid te formuleren.

Voor middeninkomens kijken wij naar zowel huur (inkomensgrenzen eenpersoons- en
meerpersoonshuishoudens die lopen van 41.000 tot 75.000 euro) als naar koop (woningen
tot de NHG-grens).

Allereerst de notie waarom een streefwaarde voor middeninkomens minder makkelijk te
formuleren valt/minder wenselijk is dan een streefwaarde voor de sociale sector;

o Ten opzichte van de sociale voorraad hebben wij minder sturingsinstrumenten in het
middenhuur of —koopsegment. Alhoewel woningcorporaties hebben aangegeven
50.000 middenhuurwoningen te willen bouwen en dat marktpartijen 300.000 )
betaalbare huur- en koopwoningen willen bouwen, zijn dit soort afspraken moeilijk
afdwingbaar.

o Naast het aantal woningen, is het in het middenhuur of —koopsegment minder
makkelijk deze woningen toe te wijzen aan middeninkomens (dat zal afhankelijk zijn
van in hoeverre gemeenten dat via de huisvestingsverordening hebben geregeld).

o Weer een norm verminderd de flexibiliteit voor gemeenten {en projecten) om te
schuiven tussen verschillende sectoren. -

o De streefwaarde voor de sociale sector vloeit mede voort uit het feit gemeenten niet
altijd een prikkel vanuit zichzelf hebben om sociale huur te realiseren. Voor
middenhuur spelen deze prikkels niet. Te verwachten valt dat gemeenten inmiddels
deze inkomensgroepen aan hun stad willen binden.

Dat gezegd hebbende, zien wij twee richtingen voor een streefwaarde:

a) Een streefwaarde om het aantal woningen geschikt voor middeninkomens te
verhogen (vergroten voorraad). Vanuit de gedachte dat met name middeninkomens
die de woningmarkt willen betreden het moeilijk hebben. Gemiddeld is 37% van de
woningen in Nederland geschikt voor middeninkomens.

b) Een streefwaarde om meer middeninkomens in woningen te laten wonen die
geschikt zijn voor middeninkomens (betere bezetting voorraad). Vanuit de gedachte
dat het in algemene zin beter voor de woningmarkt is wanneer mensen in een voor
hun inkomen passende woning bewonen. Daarvoor is het onder meer noodzakelijk
dat middeninkomens de sociale huursector verlaten en dat lage inkomens uit
middenhuur geraken. Gemiddeld worden 36% van de voor middeninkomens
geschikte woningen ook daadwerkelijk bewoont door middeninkomens (uitgaande
van een huur tot 1.250 euro). '

Positie middeninkomens

Het aantal middeninkomens ten opzichte van de totale woningvoorraad ligt op de 24%. Het
deel van de totale woningvoorraad en wat daarvan geschikt is voor middeninkomens ligt
gemiddeld op de 37% en schommelt tussen de 29% (G4) en 46% (Noord Nederland). Het
aantal woningen geschikt voor middeninkomens is dus groter dan het aantal
middeninkomens.
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Onderwerp: Concept programma Betaalbaar Wonen - versie 28 april clean_norm middenhuur

Bijlagen: Concept programma Betaalbaar Wonen - versie 28 april clean_norm middenhuur.docx

Hierbij met het alvast toegevoegd.

£75s
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. 081a
vereniging van
woningcorporaties

Reactie Programma Betaalbaarheid

acdes

De betaalbaarheid van het wonen is ontzettend belangrijk. Woningcorporaties zijn ervoor om woningen
zo betaalbaar mogelijk aan te bieden voor ten minste mensen met een kleine beurs en mensen die niet
op de markt terecht kunnen. Zodra de verhuurderheffing afgeschaft 1s, kan er, naast extra inzet op
nieuwbouw, verduurzaming en leefbaarheid, ook extra worden ingezet op betaalbaarheid door
corporaties. Het concept ‘Programma Betaalbaarheid’ geeft aan hoe de overheid dit voor zich ziet.
Aedes deelt veel van de zorgen en analyses die in het Programma worden gemaakt en is blij dat de
Minister deze analyse ook met de Kamer wilt delen. Zo is het goed dat wordt vastgesteld dat een deel
van de huurders met een zeer laag inkomen een betaalrisico heeft, maar dat dit ook vooral een
inkomensprobleem is.
Over de inhoud van de maatregelen en de wijze waarop dit programma tot stand is gekomen is Aedes
" niet tevreden. Daarin zien wij ook een ander proces voor ons dat ook de vraagstukken op het gebied
van betaalbaarheid adresseert. De ambitie om tot afspraken te komen tussen Aedes, Woonbond en
Overheid over betaalbaarheid juichen we toe. Maar dan kan het niet zo zijn dat één van de partijen -
in dit geval de overheid - al bij voorbaat een deel van de uitkomsten vaststelt. Met het Programma
Betaalbaarheid zoals het nu voorligt, vult de overheid eenzijdig al een deel van de afspraken in. Wij
zien dat als een onwenselijk startpunt voor onderhandelingen over de afspraken.
Ook als het gaat om de huurtoeslag zien we in het Programma Betaalbaarheid een aantal grote
hervormingen worden doorgevoerd, zonder dat op dit moment goed en wel in kaart is gebracht wat de
effecten zijn. Nog los van de vraag of al die hervormingen, zoals de introductie van de normhuren, ook

noodzakelijk zijn of gewenste effecten opleveren zowel voor de huurder als voor de woningcorporatie.

In onderstaande paragrafen lichten we bovenstaande punten nader toe.
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cC: 151234 - ﬁhw;.\” T R w B ST J
Onderwerp: RE: reactie re programma betaalbaarheid

Beste Karsten,

Bedankt voor het opstellen van jullie reactie op het betaalbaarheidsprogramma. Het is voor ons van belang om te
weten wat jullie ideeén over het programma zijn, dus dank voor jullie uitgebreide mail. Hierbij een reactie op de
opmerkingen die jullie met ons hebben gedeeld:

- In het programma is zowel aandacht voor de koopkant en de huurkant, maar het klopt dat er meer over de
huurkant staat opgeschreven. Dit is ook een gevolg van het coalitieakkoord, waarin meer maatregelen en
aankondigingen inzake de huurmarkt staan benoemd. Wij kijken echter niet alleen naar de balans tussen
koop en huur maar ook tussen mensen met lage inkomens en mensen met middeninkomens. Wij denken
dat die balans er goed in zit. Mensen met een middeninkomen moeten namelijk ook betere toegang krijgen
tot betaalbare huurwoningen. Tegelijkertijd geven we aan dat huur niet het eindstation zou moeten zijn als
mensen naar een koopwoning willen. , '

- Hoge LTV’s kunnen leiden tot betalingsrisico’s bij huishoudens, al lijkt dat in de huidige woning- en
arbeidsmarkt een klein risico. Dit consumentenrisico inperken was destijds een van de redenen om de LTV
te verlagen naar 100%. Dat starters momenteel meer eigen geld meenemen kan deels verklaard worden
door het zelf financieren van de kostenkoper, maar kan ook veroorzaakt worden door het door starters
bieden boven de waarschijnlijke taxatiewaarde van een woning. Het verhogen van de LTV voor starters lijkt
een nobel gebaar, maar risico’s voor de consument (betalingen) en de markt (prijsopdrijving) zijn reéel. De
ontwikkelingen van de leennormen, zoals jullie benoemen in jullie mail, zullen we in de gaten houden.

- Het klopt dat we rekenen met een rente van 2% bij de tabel van box 1. Omdat de rente voortdurend in
beweging is, is het moeilijk om het juiste percentage te prikken. We willen vooral een beeld geven.

- Ten aanzien van jullie vraag over de verduurzaming van de eigen woning en de kosten daarvan; ja, dit zal
meelopen in het programma Versnelling verduurzaming gebouwde omgeving.

- Momenteel zijn er veel regelingen die starters moeten helpen de koopwoningmarkt te betreden. NHG
accepteert er een aantal (Goedgekeurde koop- en leenconstructies - NHG), maar er worden meer regelingen
toegepast en we weten dat er ook nog een aantal in ontwikkeling zijn. We willen
gemeenten/woningcorporaties/ontwikkelaars helpen bij de keuze voor een regeling d.m.v. een
handreiking/kader. In deze handreiking zal 0.a. aandacht zijn voor het consumentenrisico en mate van
prijsopdrijving. We hebben inderdaad nog niet benoemd welke bestaande instrumenten gestimuleerd gaan
worden, omdat we dit nog gaan onderzoeken. Er gaat momenteel geen nationaal koopstartfonds komen
omdat daar geen geld voor is gereserveerd. De ambitie van het kabinet zit hem meer in het stimuleren van
huidige regelingen. Indien gemeenten/woningcorporaties/ontwikkelaars vanuit het Rijk vernemen welke
regelingen het meest kansrijk en behulpzaam zijn voor starters, kunnen deze op grotere schaal worden
toegepast.

- Voor de betaalbaarheid van de woonlasten gaan we uit van de methodiek van het NIBUD. Onze doelstelling
is gericht op de huurquote omdat dit het beste aansluit op de beleidsinstrumenten die we vanuit het
woonbeleid hebben (de huurquote is niet afhankelijk van de prijzen van andere producten waar we met het
woonbeleid geen invloed op hebben). Dit beschrijven we ook in de bijlage van het rapport. We richten ons
op de huurquote omdat het met name huurders zijn die betaalbaarheidsproblemen hebben. Voor kopers
gaat het meer om een beschikbaarheidsprobleem. We erkennen in het rapport ook dat woonlasten van
huurdersn en kopers niet zomaar met elkaar vergeleken kunnen worden omdat kopers ook te maken
hebben met aanvullende kosten zoals onderhoud en ozb. '

We zijn blij dat jullie, naast de opmerkingen, ook punten aandragen die jullie aanspreken. VEH en BZK hebben op
veel vlakken een gedeeld belang (bijv. als het aankomt op het consumentenbelang). We zijn blij dat te lezen dat
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Zie nog opmerking van,57172?éop pagina 15.
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Nog een paar dingetjes in geel.

mvg,
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Onderwerp: terugkoppeling brainstorm toewijzen middenhuurwoningen en scheefwonen middenhuur

Dag allemaal,

Bij deze stuur ik jullie een overzichtje van wat we hebben besproken. Hoor graag of jullie nog verbeteringen of
aanvullingen hebben!

Scheefwonen:

In tijden van krapte is scheefwonen een probleem omdat woning bezet gehouden worden door hogere inkomens
die eigenlijk bedoeld zijn voor lagere inkomens. Doordat dit een probleem is ten tijden van krapte, kunnen
scheefwoners niet gemakkelijk naar een woning die beter bij hun inkomen past. Hierbij is het voor middenhuur
belangrijk om de nuance aan te brengen dat deze huurders eerder uit zichzelf zullen verhuizen omdat zij bij
gezinsuitbreiding op zoek gaan naar een woning met een groter oppervlakte en dat voor veel middeninkomens de
huurmarkt een tussenstap is op weg naar de koopmarkt. Opmerking van DNB is ook of het macro-economisch
wenselijk is dat mensen meer uitgeven aan de huren van woningen terwijl zij dit ook ergens aan kunnen uitgeven.

Maximale inkomensgrens
In de huisvestingsvergunning in Den Haag worden maximale inkomensgrenzen gesteld om ervoor te zorgen dat
woningen bij de juiste groepen terecht komen. Dit zou een mogelijkheid zijn voor toewijzing. Vraag is hoe hoog leg
je die grens? Die zou dan komen te liggen op een inkomensgrens waarbij mensen de mogelijkheid hebben om te
kunnen kopen of hoge huren kunnen betalen. Dit roept wel de vraag op of dat genoeg is? Hebben lage
middeninkomens dan genoeg kansen? :
Tijdelijke huurcontracten:
Is het wenselijk en mogelijk om tijdelijke huurcontracten in combinatie met inkomensgrenzen in te zetten om
scheefwonen tegen te gaan? Als je het voorbeeld neemt van een starter die bij rabobank begint en enorm gaat
groeien in inkomen de komende vijf jaar, maar aan het begin van zijn/haar contract onder de maximale
inkomensgrens zit dan kan een tijdelijk huurcontract een oplossing bieden omdat het inkomen dan na afloop van
het tijdelijk huurcontract ‘geévalueerd’ wordt en als dit boven die inkomensgrens komt het niet mogelijk is voor
deze persoon om in de huurwoning te blijven. Dit roept de vraag op of het wenselijk is dat iemand dan hun
huurwoning moet verlaten. In het coalitieakkoord staat dat vaste huurcontracten de norm blijven en in het
programma betaalbaarheid is opgenomen dat het reguleren van de middenhuur de prikkel wegneemt om tijdelijke
huurcontracten in te zetten om huurverhoging te bewerkstelligen.

Inkomensafhankelijke huurverhoging

In de sociale huursector wordt gebruik gemaakt van inkomensafhankelijke huurverhoging. De huurprijs mag niet

_ hoger zijn dan de woning waard is volgens het wws. Doordat de verwachting is dat verhuurders bij het reguleren van
de middenhuur op de maximale puntenaantal gaan zitten, heeft een vergelijkbare inkomensafhankelijke
huurverhoging geen zin. Een alternatief zou kunnen zijn een om een eigen grens te verzinnen dat als de huurder
dusdanig veel verdient t.o.v. de huurprijs dat zij een huurprijsverhoging krijgen. De vraag is echter of dit soort
huurders niet zelf de woning zullen verlaten en de koopmarkt zullen betreden of kiezen voor een huurwoning met
een groter woonoppervlakte.

Lokale situatie

De eerste resultaten uit de botsproeven laten zien dat de situaties veel verschillen in Utrecht, Zwolle en
Doetinchem. In Doetinchem is een stuk minder vraag naar middenhuurwoningen, dit kamt o.a. doordat zij meer
aanbod hebben van goedkopere koopwoningen. Het is daarom ook logisch om de gemeente bij de verdeling een rol
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VNG-reactie op conceptprogramma betaalbaar wonen
VNG-reactie op programma betaalbaar wonen versie 22-4-2022.pdf

Nu het bestuurlijk overleg van afgelopen dinsdag op het laatste moment is afgezegd, heb ik met 512e..
afgesproken vandaag schriftelijk te reageren.

Ik hoor graag wanneer er een nieuw concept beschikbaar is en wanneer het bestuurlijk overleg komt. En wij zijn
uviteraard altijd tot toelichting en gedachtewisseling bereid.

Met vriendelijke groet,
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Actielijn 1: Aanpakken te hoge woonlasten voor huurders met een laag inkomen

Onderdeel 1: Verantwoorde huurprijsontwikkeling in de sociale huursector
De VNG kan zich vinden in de voorgestelde maatregelen. Drie opmerkingen hierbij:

- Wel moet er goed worden gekeken naar aanscherping van het passend toewijzen. Passend
toewijzen heeft gezorgd voor een sterkere concentratie van kansarmen en kwetsbare
groepen in de corporatiewijken in de steden en dorpen met de goedkoopste voorraad. Voor
de 16 stedelijke vernieuwingsgebieden is juist het doorbreken van eenzijdige wijken het
doel. Dat staat haaks op aanscherping van passend toewijzen.

- Bij de inkomensafhankelijke huurverhoging hoort de kanttekening dat hogere inkomens in
de sociale huur nodig zijn voor een meer gebalanceerde bevolking in kwetsbare wijken.

- Bij de verduurzaming missen wij aandacht en rijksondersteuning voor de eigenaar-bewoner
in de kwetsbare particuliere wijken. Veel van deze eigenaar-bewoners zijn zonder een
gericht programma niet in staat om voor 2030 hun woningen te verbeteren en te
verduurzamen.

Onderdeel 2: Hervorming van de huurtoeslag

De VNG kan zich vinden in de drie voorgestelde vereenvoudigingen van de huurtoeslag. Maar wij
kunnen de weg naar het afschaffen van de huurtoeslag niet volgen en zeker niet steunen. Wij
begrijpen dat de normhuur uitsluitend afhankelijk is van het inkomen van een huishouden. En dat
de normhuur onafhankelijk is van de grootte van de woning of van het aantal WWS-punten. En dat
iemand (rijk, verhuurder?) het verschil tussen normhuur en werkelijke huur bijpast. Toch zou dit een
prikkel geven om een voor het inkomen passende woning te zoeken. Wie voelt die prikkel dan?

De introductie van normhuren in combinatie met budgettaire neutraliteit betekent dat een grote
groep huurders meer gaat betalen. De omvang en inkomenseffecten zijn onduidelijk. Wij zijn
benieuwd hoe dit uitpakt en welke consequenties er zijn voor woonruimteverdeling en lokale
inkomensondersteuning.

Actielijn 2: Meer betaalbare woningen voor mensen met een middeninkomen

Onderdeel 1: Meer huurwoningen voor middeninkomens

Wij kunnen ons vinden in de voorstellen voor huurprijsbescherming en wij volgen de botsproeven
met belangstelling. Wij missen iets over de rol van corporaties bij het realiseren van goedkopere
middenhuurwoningen. Zij gaan 50.000 middenhuurwoningen realiseren. Er wordt niks gezegd over
sloop en onttrekking van middenhuur door corporaties. Betekent dit dat er in deze categorie wel
netto 50.000 woningen bijkomen?

Daarnaast is differentiatie in de middenhuur nodig, om te voorkomen dat er vooral woningen aan de
bovengrens worden toegevoegd. . ’

Onderdeel 2: Verbeteren van de positie van koopstarters

Wij steunen de voorgestelde maatregelen. We missen de in het regeerakkoord aangekondigde
terugkeer van de premiekoopwoning. En bij nieuwe koopwoningen wordt niks gezegd over een
antispeculatiebeding. Net als bij middenhuur is differentiatie in prijzen wenselijk, zodat ook
voldoende koopwoningen ver onder de NHG-grens worden gerealiseerd.

Wij zijn geen voorstander van grootschalige verkoop van corporatiebezit. De wenselijkheid van
verkoop van corporatiewoningen is erg afhankelijk van de specifieke woning en ligging. De te
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stellen voorwaarden komen nauw en zouden niet centraal, maar in lokale prestatieafspraken
moeten worden bepaald. Uiteindelijk moet worden voorkomen dat er versnipperd corporatiebezit
ontstaat. Dat bemoeilijkt de verduurzaming en andere verbeteropgaven. En zoals hiervoor gezegd,
de verkoop van corporatiewoningen mag niet betekenen dat de sociale huursector in omvang
.afneemt. Als voor 1 verkochte woning 1,1 nieuwe sociale huurwoning kan worden bijgebouwd, loont
het nauwelijks de moeite om de nieuwbouw op deze wijze te financieren. Zeker niet met de huidige
prijsstijgingen.

Actielijn 3: Betere bescherming van kopers en huurders

Onderdeel 1: Maatregelen om het huur- en koopproces verder te requleren

Eens met de voorstellen. Wel graag aandacht voor de uitvoerbaarheid van nieuwe taken voor de
gemeente. Gemeenten krijgen toezichthoudende en handhavende taken toebedeeld terwijl daar
geen extra inkomsten tegenover lijken te staan.

Onderdeel 2: Maatregelen om de rechtsbescherming en informatiepositie van huurders en kopers
te verbeteren '

Vooral het dwingend maken en uitbreiden van het woningwaarderingssteisei lijkt ons een
uitstekende maatregel. De maatregel om aanvangshuurprijzen transparant te maken isons te
zacht. Wij zien meer in het omkeren van de bewijslast. Laat een verhuurder bij het aanbieden van
een huurcontract aantonen dat de vraaghuur past binnen het woningwaarderingsstelsel.

Het voorstel om de tijdelijke huurcontracten zo te laten vinden wij een slecht voorstel. Eerder zou de
Tweede Kamer een rondetafeigesprek over de tijdelijke huurcontracten houden. Dit is niet
doorgegaan. Maar de schriftelijke inbreng van bijna alle partijen was eenduidig: schaf de algemene
tijdelijke huurcontracten voor maximaal twee en vijf jaar af. De problemen die deze veroorzaken
lossen zich niet vanzelf weer op.

Sturing

In het schema (pagina 24) missen wij betrokkenheid van de VNG/gemeenten bij de regulering van
de koopsector. Die zit hem in de woningtoewijzing, opkoopbescherming en stimulering van
goedkopere koop.

Monitoring en evaluatie .

Dit hoofdstuk vraagt om concretisering. Het is nog niet uitgekristalliseerd welke gegevens waarover
nodig zijn om de resultaten goed te kunnen volgen. Het zijn gegevens die goed een plek kunnen
krijgen in de gezamenlijke Lokale monitor wonen.
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095.

Van: €y

Verzonden: vrudag 13 mei 2022 11: 19

Aan: 5—1—26& T e e T ‘, R ]
Onderwerp: VNG

Even ter info, sprak 5:1.2°€ al:

Belangrijkste punten:
- Huurtoeslag, eerst impactanalyse helder, daarna de beslmtvormlng Vooral effectne op bijzondere
groepen.
- Omvang sociale huurvoorraad (90.000 mager), ook nog onderdeel van gesprek in prestatieafspraken

Kleinere punten:
- Gemeenten moeten meer gaan doen in bescherming van de huurder/koper proces, hiervoor krijgen ze
maar beperkt meer geld (want keuze wel of niet invoeren), maar dat legt druk op gemeenten '
- Tijdelijke huurcontracten lijkt omfloerst te staan dat het wordt opgelost door regulering middenhuur, maar
er is ook een stijging van het aantal tijdelijke huurcontracten in de sociale sector
- Weinig tijd om achterban te raadplegen, niet altijd het gevoel dat ze echt iets in te brengen hebben.
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