Bijlage 1 — Relevante artikelen uit de Woo

Artikel 1.1
Eenieder heeft recht op toegang tot publieke informatie zonder daartoe een belang te hoeven
stellen, behoudens bij deze wet gestelde beperkingen.

Artikel 2.1

In deze wet en de daarop berustende bepalingen wordt verstaan onder:

document: een door een orgaan, persoon of college als bedoeld in artikel 2.2, eerste lid,
opgemaakt of ontvangen schriftelijk stuk of ander geheel van vastgelegde gegevens dat naar zijn
aard verband houdt met de publieke taak van dat orgaan, die persoon of dat college;
milieu-informatie: hetgeen daaronder wordt verstaan in artikel 19.1a van de Wet milieubeheer;
Onze Minister: Onze Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties;

publieke informatie: informatie neergelegd in documenten die berusten bij een orgaan, persoon of
college als bedoeld in artikel 2.2, eerste lid, of informatie die krachtens artikel 2.3 door een
bestuursorgaan kan worden gevorderd.

Artikel 2.5
Bij de toepassing van deze wet wordt uitgegaan van het algemeen belang van openbaarheid van
publieke informatie voor de democratische samenleving.

Artikel 4.1

1. Eenieder kan een verzoek om publieke informatie richten tot een bestuursorgaan of een onder
verantwoordelijkheid van een bestuursorgaan werkzame instelling, dienst of bedrijf. In het laatste
geval beslist het verantwoordelijke bestuursorgaan op het verzoek.

2. Een verzoek kan mondeling of schriftelijk worden ingediend en kan elektronisch

worden verzonden op de door het bestuursorgaan aangegeven wijze.

3. De verzoeker behoeft bij zijn verzoek geen belang te stellen.

4. De verzoeker vermeldt bij zijn verzoek de aangelegenheid of het daarop betrekking hebbende
document, waarover hij informatie wenst te ontvangen.

5. Indien een verzoek te algemeen geformuleerd is, verzoekt het bestuursorgaan binnen twee
weken na ontvangst van het verzoek de verzoeker om het verzoek te preciseren en is het de
verzoeker daarbij behulpzaam.

6. Het bestuursorgaan kan besluiten een verzoek niet te behandelen, indien de

verzoeker niet meewerkt aan een verzoek tot precisering als bedoeld het vijfde lid. In afwijking
van artikel 4:5, vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht wordt het besluit om het verzoek
niet te behandelen aan de verzoeker bekendgemaakt binnen twee weken nadat het verzoek is
gepreciseerd of nadat de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.

7. Een verzoek om informatie wordt ingewilligd met inachtneming van het bepaalde in hoofdstuk
5.

Artikel 4.2a .

Indien een voldoende gespecificeerd verzoek zodanig omvangrijk is dat niet binnen de termijn van
artikel 4.4, eerste lid, kan worden beslist, treedt het bestuursorgaan voor het einde van die
termijn in overleg met de verzoeker over de prioritering van de afhandeling van het verzoek. Het
bestuursorgaan verstrekt de gevraagde documenten zo veel mogelijk in de door de verzoeker
gewenste volgorde.

Artikel 4.4 :

1. Het bestuursorgaan beslist op het verzoek om informatie zo spoedig mogelijk, doch uiterlijk
binnen vier weken gerekend vanaf de dag na die waarop het verzoek is ontvangen.

2. Het bestuursorgaan kan de beslissing voor ten hoogste twee weken verdagen, indien de
omvang of de gecompliceerdheid van de informatie een verlenging rechtvaardigt. Van de
verdaging wordt voor de afloop van de eerste termijn schriftelijk gemotiveerd mededeling gedaan
aan de verzoeker.



3. Onverminderd artikel 4:15 van de Algemene wet bestuursrecht wordt de termijn voor het geven
van een beschikking opgeschort gerekend vanaf de dag na die waarop het bestuursorgaan de
verzoeker meedeelt dat toepassing is gegeven aan artikel 4:8 van de Algemene wet bestuursrecht,
tot en met de dag waarop door de belanghebbende of belanghebbenden een zienswijze naar voren
is gebracht of de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.

4. Indien de opschorting, bedoeld in het derde lid, eindigt, doet het bestuursorgaan daarvan zo
spoedig mogelijk mededeling aan de verzoeker, onder vermelding van de termijn binnen welke de
beschikking alsnog moet worden gegeven.

5. Indien het bestuursorgaan heeft besloten informatie te verstrekken, wordt de

informatie verstrekt tegelijk met de bekendmaking van het besluit, tenzij naar verwachting een
belanghebbende bezwaar daartegen heeft, in welk geval de informatie wordt verstrekt twee weken
nadat de beslissing is bekendgemaakt. Indien wordt verzocht om een voorlopige voorziening als
bedoeld in artikel 8:81 van de Algemene wet bestuursrecht, wordt de openbaarmaking opgeschort
totdat de voorzieningenrechter uitspraak heeft gedaan of het verzoek is ingetrokken.

6. Indien het bestuursorgaan heeft besloten informatie te verstrekken die rechtstreeks betrekking
heeft op een derde of die van een derde afkomstig is, deelt het bestuursorgaan dit besluit
gelijktijdig mede aan deze derde.

Artikel 4.5

1. Het bestuursorgaan verstrekt de informatie in de door verzoeker verzochte vorm of, indien dit
redelijkerwijs niet gevergd kan worden, met inachtneming van het bepaalde in artikel 2.4, derde
lid.

2. Indien de informatie reeds in een voor de verzoeker gemakkelijk toegankelijke vorm voor het
publiek beschikbaar is, wijst het bestuursorgaan de verzoeker daarop.

Artikel 5.1

1. Het openbaar maken van informatie ingevolge deze wet blijft achterwege voor zover dit:

a. de eenheid van de Kroon in gevaar zou kunnen brengen;

b. de veiligheid van de Staat zou kunnen schaden;

c. bedrijfs- en fabricagegegevens betreft die door natuurlijke personen of rechtspersonen
vertrouwelijk aan de overheid zijn meegedeeld;

d. persoonsgegevens betreft als bedoeld in paragraaf 3.1 onderscheidenlijk paragraaf 3.2 van de
Uitvoeringswet Algemene verordening gegevensbescherming, tenzij de betrokkene uitdrukkelijk
toestemming heeft gegeven voor de openbaarmaking van deze persoonsgegevens of deze
persoonsgegevens kennelijk door de betrokkene openbaar zijn gemaakt;

e. nummers betreft die dienen ter identificatie van personen die bij wet of algemene maatregel
van bestuur zijn voorgeschreven als bedoeld in artikel 46 van de Uitvoeringswet Algemene
verordening gegevensbescherming, tenzij de verstrekking kennelijk geen inbreuk op de
levenssfeer maakt.

2. Het openbaar maken van informatie blijft eveneens achterwege voor zover het

belang daarvan niet opweegt tegen de volgende belangen:

a. de betrekkingen van Nederland met andere landen en staten en met internationale organisaties;
b. de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke

lichamen of bestuursorganen, in geval van milieu-informatie slechts voor zover de informatie
betrekking heeft op handelingen met een vertrouwelijk karakter;

c. de opsporing en vervolging van strafbare feiten;

d. de inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen;

e. de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer;

f. de bescherming van andere dan in het eerste lid, onderdeel ¢, genoemde
concurrentiegevoelige bedrijfs- en fabricagegegevens;

g. de bescherming van het milieu waarop deze informatie betrekking heeft;

h. de beveiliging van personen en bedrijven en het voorkomen van sabotage;

i. het goed functioneren van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of

bestuursorganen.

3. Indien een verzoek tot openbaarmaking op een van de in het tweede lid genoemde gronden
wordt afgewezen, bevat het besluit hiervoor een uitdrukkelijke motivering.

4. Openbaarmaking kan tijdelijk achterwege blijven, indien het belang van de



geadresseerde van de informatie om als eerste kennis te nemen van de informatie dit kennelijk
vereist. Het bestuursorgaan doet mededeling aan de verzoeker van de termijn waarbinnen de
openbaarmaking alsnog zal geschieden.

5. In uitzonderlijke gevallen kan openbaarmaking van andere informatie dan milieuinformatie
voorts achterwege blijven indien openbaarmaking onevenredige benadeling toebrengt aan een
ander belang dan genoemd in het eerste of tweede lid en het algemeen belang van openbaarheid
niet tegen deze benadeling opweegt. Het bestuursorgaan baseert een beslissing tot achterwege
laten van de openbaarmaking van enige informatie op deze grond ten aanzien van dezelfde
informatie niet tevens op een van de in het eerste of tweede lid

genoemde gronden.

6. Het openbaar maken van informatie blijft in afwijking van het eerste lid, onderdeel c, in geval
van milieu-informatie eveneens achterwege voor zover daardoor het in het eerste lid, onderdeel ¢,
genoemde belang ernstig geschaad wordt en het algemeen belang van openbaarheid van
informatie niet opweegt tegen deze schade.

7. Het eerste en tweede lid zijn niet van toepassing op milieu-informatie die betrekking heeft op
emissies in het milieu.

Artikel 5.2

1. In geval van een verzoek om informatie uit documenten, opgesteld ten behoeve van intern
beraad, wordt geen informatie verstrekt over daarin opgenomen persoonlijke beleidsopvattingen.
Onder persoonlijke beleidsopvattingen worden verstaan ambtelijke adviezen, visies, standpunten
en overwegingen ten behoeve van intern beraad, niet zijnde feiten, prognoses,
beleidsalternatieven, de gevolgen van een bepaald beleidsalternatief of

andere onderdelen met een overwegend objectief karakter.

2. Het bestuursorgaan kan over persoonlijke beleidsopvattingen met het oog op een goede en
democratische bestuursvoering informatie verstrekken in niet tot personen herleidbare vorm.
Indien degene die deze opvattingen heeft geuit of zich erachter heeft gesteld, daarmee heeft
ingestemd, kan de informatie in tot personen herleidbare vorm worden verstrekt.

3. Onverminderd het eerste en tweede lid wordt uit documenten opgesteld ten behoeve van
formele bestuurlijke besluitvorming door een minister, een commissaris van de Koning,
Gedeputeerde Staten, een gedeputeerde, het college van burgemeester en wethouders, een
burgemeester en een wethouder, informatie verstrekt over persoonlijke beleidsopvattingen in niet
tot personen herleidbare vorm, tenzij het kunnen voeren van intern beraad onevenredig

wordt geschaad. .

4. In afwijking van het eerste lid wordt bij milieu-informatie het belang van de

bescherming van de persoonlijke beleidsopvattingen afgewogen tegen het belang van
openbaarmaking. Informatie over persoonlijke beleidsopvattingen kan worden verstrekt in niet tot
personen herleidbare vorm. Indien degene die deze opvattingen heeft geuit of zich erachter heeft
gesteld, daarmee heeft ingestemd, kan de informatie in tot personen herleidbare vorm worden
verstrekt.

Artikel 5.3

Bij een verzoek om informatie die ouder is dan vijf jaar motiveert het bestuursorgaan bij een
weigering van die informatie waarom de in artikel 5.1, tweede of vijfde lid, of artikel 5.2 bedoelde
belangen ondanks het tijdsverloop zwaarder wegen dan het algemeen belang van openbaarheid.

Artikel 5.5

1.-Onverminderd het elders bij wet bepaalde, verstrekt een bestuursorgaan iedere

natuurlijke of rechtspersoon op diens verzoek de op de verzoeker betrekking hebbende in
documenten neergelegde informatie, tenzij een in artikel 5.1, eerste lid, onderdelen a, b en ¢,
alsmede d en e, voor zover betrekking hebbend op derden, genoemd belang aan de orde is of een
in artikel 5.1, tweede of vijfde lid, of artikel 5.2 genoemd belang zwaarder weegt dan het belang
van de verzoeker bij toegang tot op hem betrekking hebbende informatie. De verzoeker vermeldt
bij zijn verzoek de aangelegenheid of het daarop betrekking hebbende document, waarover hij
informatie wenst te ontvangen.

2. Het eerste lid is van overeenkomstige toepassing op een verzoek met betrekking tot gegevens
ten aanzien van een overleden echtgenoot, geregistreerd partner, kind of ouder van de verzoeker,
tenzij een schriftelijke wilsverklaring van de overledene aan de verstrekking in de weg staat.



3. Het bestuursorgaan draagt zorg voor een deugdelijke vaststelling van de identiteit van de
verzoeker.

4. Het bestuursorgaan kan aan de verstrekking voorwaarden verbinden ter bescherming van een
van de belangen, genoemd in de artikelen 5.1 en 5.2, tenzij de gevraagde informatie met
toepassing van de artikelen 5.1 en 5.2 openbaar voor eenieder zou zijn.

Artikel 5.6

1. Het bestuursorgaan kan, in geval informatie ingevolge de artikelen 5.1 en 5.2 niet openbaar
gemaakt kan worden, besluiten de informatie uitsluitend aan de verzoeker te verstrekken, indien
er klemmende redenen zijn om de verzoeker niettegenstaande de toepasselijke
uitzonderingsgrond of -gronden de gevraagde informatie niet te onthouden.

2. Het eerste lid vindt slechts toepassing voor zover dit niet in strijd is met een

toepasselijke geheimhoudingsplicht.

3. Het bestuursorgaan kan aan de verstrekking voorwaarden verbinden ter bescherming van een
van de belangen, genoemd in de artikelen 5.1 en 5.2.

Artikel 5.7

1. Een bestuursorgaan kan ten behoeve van historisch, statistisch, wetenschappelijk of
journalistiek onderzoek toegang bieden tot informatie:

a. die ingevolge de artikelen 5.1 en 5.2 niet openbaar gemaakt kan worden; of

b. waarvan de vaststelling of deze informatie ingevolge de artikelen 5.1 en 5.2

openbaar gemaakt kan worden een onevenredige inspanning vergt.

2. Het bestuursorgaan kan aan het verlenen van toegang voorwaarden verbinden.

3. De toegang tot informatie overeenkomstig het eerste lid wordt in ieder geval

verleend onder de voorwaarde dat degene aan wie toegang wordt verleend, de verkregen
informatie niet verder verspreidt zonder voorafgaand besluit van het bestuursorgaan waarin de
informatie met toepassing van de artikelen 5.1 en 5.2 openbaar gemaakt wordt.
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19/meer-betaalbare-woningen-voor-middeninkomens
098 A4 plannen WWS.pdf 16-05-2022 Deels openbaar 5.1.2.e BZK BZK
098a |Plannen WWS - programma betaalbaar wonen.pdf 5.1.24/5.2.1
Niet openbaar. Zie Programma Betaalbaar Wonen.
099 RE Opmerkingen MinVRO Drukproef programma betaalbaar wonen 1s 16-06-2022 Deels openbaar 5.1.2./5.1.2./5.2.1, Buiten BZK BZK
afgerond.pdf reikwijdte
100 FW Aanpassingen nav opmerkingen MinVRO Drukproef programma 17-05-2022 Deels openbaar 5.1.2./5.1.2./5.2.1; Buiten BZK BZK
betaalbaar wonen.pdf reikwidte
101 FW Voorbereiding VK.pdf 23-05-2022 Deels openbaar 5.1.2.e BZK BZK
101a |22_179 VRO Betaalbaar Wonen_V3+figuur6en7.pdf 16-05-2022  |Net openbaar. Zie Programma Betaalbaar Wonen nvt.’ nvt. nv.t.
102 Huurprijsstijgingen middensegment QA.pdf 24-05-2022 Niet openbaar 5.1.2. BZK BZK
102a |QA Huurprisstygingen middensegment.pdf 24-05-2022 Niet openbaar 512. BZK BZK
103 RE uitzoekvragen nav puzzel WWS 23-06-2022 Deels openbaar 5.1 2.e; Buiten reikwydte BZK BZK
104 RE versie programma betaalbaar wonen ter goedkeuring minister voor  }02-05-2022 Deels openbaar 5.1.2.¢/5.1.2./5.2.1 BZK BZK
rfl.pdf
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Van: £ 5126 e

Aan: 512’ . "; A T
Cc: 51.2.€ i

Onderwerp: FYI terugkoppehng gesprek DNB onderzoek regulering

Datum: maandag 24 januari 2022 11:50:26

Hoi allemaal,

517278 en ik hebben vandaag de DNB gesproken 6.1.2.e" 7 v
Insteek van het gesprek was update over regulerende maatregelen.
@5 1:2:€: als ik nog essentiéle zaken heb vergeten te vermelden vul jij dan nog aan?

DNB had eerder aangegeven dat zij mogelijk ook onderzoek willen doen naar huurprijsregulering.
Eerder wisten ze nog niet goed wat ze zouden willen onderzoeken en ook nu zun 21j nog

zoekende.

5'_1;2*3 heeft een korte terugkoppeling gegeven op het regeerakkoord en wat we nu aan het
doen zijn met de botsproeven.

DNB stemt nu een werkplan intern af voor de rest van het jaar.

Voor regulering denken ze aan:

-Onderzoek naar betaalbaarheid obv Woon2021

Hoe zit het met de betaalbaarheid?

[s het alleen een probieem in de G5 en daarbuiten niet?

En kan wellicht een vorm van verplichte eis van inkomen voor een huurder betekenen dat de
betaalbaarheid gegarandeerd wordt (bijv. minimaal 4,5 huur). Met als achterliggende reden dat
het zich vanzelf uit middelt en de prijzen dan naar beneden worden bijgesteld.

531.2.€ en ik hebben bjj dat laatste wel de kanttekening geschetst dat we ons afvragen of dit
daadwerkelijk gebeurt en of dit ook niet juist kan betekenen dat het juist lastiger wordt voor
middeninkomens om in de mlddenhuur terecht te komen.

Reizen leerkrachten nu verder dan andere beroepsgroepen?

Wat is het probleem?

Voor/van wie is het stadscentrum van bijv. Amsterdam en Den Haag? Wie wil je daar huisvesten?
Zou je (bijv. vanuit de gemeente) niet gewoon inkomenstoeslagen moeten geven aan specifieke

doelgroepen zoals een politieagent?

Daarbij hebben we aangegeven dat we het idee van inkomenstoeslagen interessant vinden maar
dat het een grote wijziging van het stelsel is en de invloedssfeer van enkel BZK overstijgt.

Of wij internationaal gesprekken voeren.

We hebben gemeld dat wij dat hebben gedaan met ZW|tserIand en binnenkort met Duitsland.

En dat we open staan voor een internationale analyse mocht DNB daar ook oren naar hebben.
Overig onderzoek:

vQor jou om te

Omdat de prijzen bhjven stugen vroeg’STfa en marge van deze vergadering naar of DNB ook
hier onderzoek naar doet op korte termijn.

54:2.8 is bezig met onderzoek naar LTI en NIBUD cijfers of dit in bepaalde buurten het niveau
van de LTI kan zorgen voor prijsstijgingen.

5.1.2.€ vroeg of ze ook kijken naar hoe de prijzen tot stand komen.
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DNB kijkt daarvoor naar Delphi en is ook geinteresseerd naar een model vanﬁﬂf?%_e_”’f;i' =t

Afspraken:

We houden contact.

DNB deelt hun concept werkplan met ons. Zodat we daarop mee kunnen lezen.

DNB vroeg specifiek tot wanneer onderzoeken meerwaarde hebben om op te leveren.
Voor regulering hebben we 1e helft van dit jaar gezegd.

Over een paar maanden weer gesprek ihkv regulering.

Groet 5:2€
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Van: 5*1 2405 oo

Verzonden: woensdag 2 februari 2022 11:46
Aan:9.1.2; .
Onderwerp Foto middenhuur

Bijlagen: 220202 Notitie foto middenhuur op basis van WoON2018 docx

Hi5T2e,

Dit heb ik rond de foto middenhuur geschreven. Goed denk ik om alles over WoON2018 in verleden
tijd te beschrijven.

Met vriendelijke groet,

6-"“1 *-"32 eQ\ g}‘é‘ .}"wﬁ

Afdeling Strategisch & Financieel Beleid

Directie Woningmarkt

DG Bestuur, Ruimte en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 174 | 2511 DP | Den Haag | Zuidtoren, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

TH. 12 ~ T %
Eé*'] 2:gv ‘“3} @mmbzk nl

Buitén reikwijdte” = - ¥ T TR
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Van: 5123§,,: ]

Verzonden:  donderdag 3 februan 2022 10: 42

Aan: BA2€ 7 5 o L T T T T
BTZe,_ ‘v:: ¢ ""'k*"’r_--‘as\w:»u“};“,; .]

Onderwerp:  RE: Ter check tbv programmastaf morgen: idee&n koop voor betaalbaarheid
Dag allen,

Volgens mij hebben we het over twee soorten betaalbaarheid van koop. 1) Betaalbaarheid van de
woonlasten, 2) Betaalbaarheid van de aankoop van een huis (= toegankelijkheid). Qua woonlasten denk
ik dat koop over het algemeen wel als ‘betaalbaar’ wordt gezien, zeker aangezien een groot gedeelte
aflossing betreft. Wat betreft de aankoop van een huis, is betaalbaarheid een ander verhaal aangezien

de prijzen erg hoog zijn en je tegenwoordig ook veel eigen middelen moet meenemen. Ik denk dat een
indicator om te meten wat de betaalbaarheid (en dus toegankelijkheid) van een koopwoning, mogelijk
de volgende is: Het relatieve aandeel woningen dat is verkocht aan mensen met een gemiddeld inkomen
of lager (1) en starters/outsiders (2).

Groet,

D EIEY IR T o E
Ed FERYY LI N -
:'/’* I

~~,;vw'x T ,,,sar{ (a;i_-,—' v e

Directie Wonen
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Verzonden: woensdag 2 februari 2022 13 16

T4 = 5 -~ e 5
Aan: 5 § iy . RS R E R N R RIS N NN IR RE WO R TICE T
e Ml sy L S E R L T g‘:n, 1 RN - . 4 Y s AR N E
rsl:ﬂ 2 f‘e ¥k - e ? "?Wa ( 5y l” : ] : a} 2‘ 31
3 - - . : n - * 1 Ci Y Yo
B AT N i S v e

Onderwerp: RE: Ter check tbv programmastaf morgen: idee€n koop voor betaalbaarheid
Ha tsfﬁ??élen anderen,

Eens dat het kabinet (helaas) impliciet wat afstand neemt van de gedachte dat huurders en
woningeigenaren gelijkwaardiger behandeld moeten worden. Waar we bij het vorige kabinet in stukken
nog zinnetjes opnamen over een inzet op een gelijkwaardigere keuze huur-koop, kan dat nu inderdaad
niet meer.

Ik vind het echter te ver gaan om op basis van het coalitieakkoord te stellen dat dit kabinet het als een
doelstelling beschouwt om zo veel mogelijk starters richting een koopwoning te dirigeren. Zo radicaal
is de koerswijziging nu ook weer niet. De afbouw van de hypotheekrenteaftrek wordt niet
teruggedraaid. Op andere punten, zoals de rol van corporaties en regulering van het
middenhuursegment, stelt de coalitie veel explicieter dat is gekozen voor een breuk met het denkbeeld
van het verleden. De nadruk van het nieuwe kabinet ligt sterk op het bieden van de mogelijkheid om
een woning te kopen, en die nuance valt in mijn ogen een beetje weg als je je als bewindspersoon laat
afrekenen op het aandeel koopstarters in dé transacties. Het is niet onze rol om politieke
verschuivingen met hand en tand tegen te houden, maar ik zie het ook niet als onze rol om die
verschuivingen te versterken. ,

~Groet,
5.7 T—Z.e

van3.12% . .7 L7 T @minbzk.nl>
Verzonden: woensdag 2 februarl 2022 10:58
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

TER INFORMATIE

Nota actief openbaar
Nee

Onze referentie

Aan MinVRO
Van Directie WN Datum
7 februari 2022
opgesteld doo
LSTE'%.e‘ T r Y
n Ota Initiatiefwetsvoorstel GroenLinks nationale T84 2% ]
zelfbewoningsplicht Samengewerkt met
czw
Bijlage(n)
1
Aanleiding

Groenlinks heeft aangekondigd te werken aan een initiatiefwetsvoorstel om een
nationale zelfbewoningsplicht in te voeren. U heeft gevraagd om meer informatie
over hoe deze zelfbewoningsplicht zich verhoudt tot de opkoopbescherming, de .
voors- en tegens hiervan, en de juridische aandachtspunten.

Geadviseerd besluit
Ter kennisname.

Kern

De nationale zelfbewoningsplicht versus de opkoopbescherming

Het voorstel van GroenLinks is een verdergaande variant van de
opkoopbescherming, welke sinds 1 januari 2022 door gemeenten kan worden
ingevoerd.- Hieronder worden beide instrumenten vergeleken.

Zelfbewoning versus verbod op verhuur

e Met haar voorstel wil GroenLinks verplichten dat een koper van een woning
zelf in de woning moet gaan wonen. Zij wil hiermee een einde maken aan het
opkopen van woningen als verdienmodel.

e De opkoopbescherming streeft ditzelfde doel na, maar is vormgegeven als een
verbod op verhuur (met mogelijkheden tot uitzonderingen) van een nieuw
aangekochte woning. Bij de opkoopbescherming kan iedereen de woning
aankopen, maar het verhuren van de woning is verboden. Er is bij de
opkoopbescherming bewust gekozen voor een verbod op verhuur en niet voor
een zelfbewoningsplicht, omdat een zelfbewoningsplicht juridisch niet
houdbaar werd geacht. Het verbieden van verhuur perkt het eigendomsrecht
minder ver in dan het verplichten dat de koper daadwerkelijk zelf in de
woning moet wonen, terwijl beiden toezien op hetzelfde doel (zie ook het
kopje juridische houdbaarheid).

Brede invoering versus gerichte invoering

e Groenlinks wil de zelfbewoningsplicht voor alle koopwoningen in Nederland
invoeren, ongeacht de locatie of prijs van de woning. Dat zou betekenen dat
er dus helemaal geen woningen meer kunnen worden gekocht om te
verhuren.

¢ De opkoopbescherming is een instrument dat gericht kan worden ingezet daar
waar het nodig is. Dit komt als volgt tot uiting:
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o De opkoopbescherming kan worden ingevoerd in gebieden waar Onze referentie
schaarste is aan goedkope en middeldure koopwoningen of wanneer de
leefbaarheid van een buurt onder druk staat omdat er veel woningen Datum

worden opgekocht voor de verhuur. 7 februan 2022

o De opkoopbescherming kan worden ingevoerd voor goedkope en
middeldure koopwoningen. Gemeenten onderbouwen zelf tot welke
WOQZ-waardegrens een koopwoning goedkoop of middelduur is.

Deze gerichte inzet versterkt de juridische houdbaarheid van het instrument.

Nieuwbouw én bestaande bouw versus alleen bestaande bouw

¢ GroenlLinks wil de zelfbewoningsplicht inzetten voor zowel nieuwbouw als
bestaande bouw.

e De opkoopbescherming richt zich enkel op de bestaande voorraad. Hierdoor
wordt de bouw van (betaalbare) huurwoningen niet verder belemmert. Dit is
belangrijk met het oog op de doelstelling de bouw van 100.000 nieuwe
woningen, waarvan 2/3 in het betaalbare segment.

Ruimte voor uitzonderingen

e GroenLinks wil gemeenten de ruimte geven om in uitzonderingsgevallen
verhuur toch toe te staan. Gemeenten bepalen zelf deze
uitzonderingsgevallen.

e De opkoopbescherming kent drie standaard uitzonderingen. In die gevallen
moet de gemeente, ondanks de ingevoerde opkoopbescherming, toch een
vergunning voor verhuur verlenen. Dit is het geval bij:

o Woningen die aan familie worden verhuurd;
o Woningen die onderdeel zijn van een winkel-, kantoor- of bedrijfspand;
o Woningen die tijdelijk worden verhuurd.
Daarnaast kunnen gemeenten zelf extra uitzonderingsgevallen aanwijzen die
passend zijn bij de problematiek en samenstelling van de buurt.

Reeds verhuurde woningen_mogen bij verkoop wel verhuurd blijven
« Woningen die reeds in verhuurde staat zijn mogen van GroenLinks bij verkoop
verhuurd blijven worden. Dit is ook het geval bij de opkoopbescherming.

Voor- en nadelen van een nationale zelfbewoningsplicht

¢ GroenLinks wil een zelfbewoningsplicht voor alle koopwoningen instellen.
Daarmee is het bereik groter en zullen de kansen voor mensen die op zoek
zijn naar een koopwoning extra vergroot worden.

o Dit grote bereik heeft ook een keerzijde: het wordt landelijk zo goed als
onmogelijk gemaakt om koopwoningen om te zetten tot huurwoningen. Er is
ook een tekort aan (betaalbare) huurwoningen. Een nationale
zelfbewoningsplicht beperkt het vergroten van de huurvoorraad sterk, wat
mogelijk verdere prijsstijging van de huren tot gevolg kan hebben.

e Juridisch gezien verwachten wij dat dit voorstel geen standhoudt.

Juridische houdbaarheid en uitvoerbaarheid
Bijlage 1 schetst op hoofdlijnen het juridisch kader waar een dergelijke maatregel
aan moet voldoen. :

Verwachte houdbaarheid in relatie tot het juridisch kader
e De noodzaak van de maatregel moet worden aangetoond. Dit houdt in dat er .

geen minder ingrijpende alternatieven beschikbaar zijn om het beoogde doel
te bereiken. Maatregelen die de vorm aannemen van een verbod, zoals een
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verhuurverbod en de verdergaande nationale zelfbewoningsplicht, zijn in de Onze referentie
regel niet de minst ingrijpende maatregelen.
Een geheel verbod op het aanbieden van economische activiteiten is een Datum

duidelijk voorbeeld van een maatregel die verder gaat dan noodzakelijk. Een 7 februan 2022

nationale zelfbewoningsplicht voor alle huizen die op de markt komen is dan
ook een maatregel die verder gaat dan noodzakelijk en zal dan waarschijnlijk
ook geen standhouden voor de rechter.

De gerichte inzet van de opkoopbescherming voorkomt daarentegen juist dat
de maatregel verder gaat dan noodzakelijk is. De opkoopbescherming is
daarmee een minder ingrijpend alternatief.

Een nationale zelfbewoningplicht mag geen structurele beperking van het vrij
verkeer inhouden en kan daardoor geen permanente maatregel zijn. Hier
moeten positieve effecten voor de woningmarkt afgewogen worden tegen de
effecten op het vrij verkeer van kapitaal en vestiging. Ook dit is lastiger te
onderbouwen voor een niet gerichte maatregel.

Verder ziet de opkoopbescherming nu niet op nieuwbouwwoningen, omdat
voor die woningen via de privaatrechtelijke weg al zelfbewoningsplichten
worden gerealiseerd. Als dit ook via de publiekrechtelijke weg zal worden
geregeld, zal dit uiteraard ook aan de evenredigheidstoets moeten voldoen.

Uitvoering

Een zelfbewoningsplicht via een vergunningstelsel kan uitvoerbaar zijn, maar
dit brengt wel meer administratieve lasten mee dan de opkoopbescherming.
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Bijlage 1: Juridisch kader Onze referentie

Een nationale zelfbewoningsplicht moet zo vormgegeven worden dat ze niet in Datum
strijd is met het hogere recht (mensenrechten, Europees recht) Een 7 februan 2022
zelfbewoningsplicht moet worden getoetst aan:

e Het eigendomsrecht, dat onder meer beschermd is in artikel 1 van het Eerste
Protocol van het Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens (EVRM). Een
beperking (regulering) van het eigendomsrecht is slechts toelaatbaar indien
ze gerechtvaardigd is. Dit houdt in dat voldaan zijn aan drie voorwaarden:

o De beperking moet noodzakelijk zijn in het algemeen belang;

o De maatregel moet bij wet zijn voorzien;

o Er moet sprake zijn van een “fair balance” tussen het nagestreefde
doel en de belangen van de woningeigenaren. Dit betekent dat onder
meer in kaart moet worden gebracht welke negatieve effecten de
maatregel heeft voor woningeigenaren (met name qua waardedaling).
Indien er geen “fair balance” is, kan het noodzakelijk zijn om
compensatie te geven aan de eigenaren en/of door middel van
overgangsrecht voldoende rekening te houden met hun positie.

e Het vrije verkeer van kapitaal.

e Het vrije verkeer van diensten. Als de voorgestelde zelfbewoningsplicht wordt
vormgegeven als een administratieve toestemming is de Dienstenrichtlijn
(vrijheid van vestiging) van toepassing.

Er zijn verdragsuitzonderingen en dwingende redenen van algemeen belang die
een rechtvaardiging kunnen vormen voor beperkingen van bovengenoemde
vrijheden. Daarvoor geldt wel dat de maatregel een legitieme dwingende reden
als doel heeft en voldoet aan het beginsel van proportionaliteit. Deze toets valt
uiteen in een toets aan de geschiktheid (effectiviteit) en een toets aan de
noodzakelijkheid (is een minder vergaande maatregel mogelijk) van de
maatregel. Een maatregel moet dus een legitiem belang nastreven en geschikt en
noodzakelijk zijn.
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Van: 5126

Verzonden: donderdag 10 februan 2022 15:07

Aan: ﬂ 2. e IR J
cc: 5 1.2, e . :

Onderwerp: terugkoppeling gesprek Jack de Vrles

Hoi allemaal,

Hierbij een korte terugkoppeling van het gesprek tussen onze Minister en Jack de Vries van Vastgoedbelang.
Mocht ik een collega vergeten zijn te cc-en die deze info moet hebben wil je het dan doorsturen?

e Jack en Minister kennen elkaar heel lang (uit hun jeugd)

Jack:

e VB heeft 4000/5000 leden met een paar huizen en 50 platform leden (grote private beleggers: Zeeman, Lisman, Zadelhoff). Van Haga en Prins Bernard zijn geen

leden.

7% van de woningvoorraad is private huursector. 2% daarvan heeft een huur van boven de 100%.

50% van hun woningen zitten in het gereguleerde segment.

Kan berekeningen laten zien van verhuurders met netto huuropbrengsten ( in veel gevallen niet hoog).

Verwijst naar rapport OESO dat aandeel private huursector in NL te klein is en dat weren beleggers daartegen niet helpt.

Verduurzaming is lastig omdat de baten daarvan bij de huurder liggen en de initiéle financiéle lasten bij de verhuurder.

Wil rotte appels er ook graag uit hebben.

Pleit voor Duitse model als alternatief tav regulering middenhuur.

e Aanpassing Box 3 obv werkelijk rendement ligt lastig. Operationeel rendement is ok. Heeft tegen van Rijn gezegd dat leegwaarderatio (noemde hij de
leegstandwaarde) niet moet worden afgeschaft. Van Rijn heeft daarop gereageerd dat hij ten aanzien van box 3 nu andere prioriteiten heeft {Hoge Raad).

e Als je gaat reguleren dmv WWS kijk dan ook goed naar of het huidige WWS daar wel voor geschikt is {leg je de lasten dan alleen bij verhuurders).

¢ Kaart aan dat we op onderdelen goed samenwerken (goed verhuurderschap en transparantie aanvangshuurprijzen), verwijst bij dat laatste nog naar initiatief
Rabobank.

Minister:
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

TER INFORMATIE

Nota actief openbaar
Nee

Onze referentie
Aan MinVRO 2022-0000071432

Van Directie WN Datum
9 februart 2022

Opgesteld door
S12es Ty v

n Ota Kennismaking met Jack de Vries (Vastgoed Belang) To.1.2ieT

Samengewerkt met

Bijlage(n)
0

Aanleiding

Op 10 februari 2022 maakt u om 12.00 kennis met Jack de Vries (voorzitter
Vastgoed Belang). De voorliggende notie geeft achtergrondinformatie over Jack
de Vries en Vastgoed Belang. Tevens geeft de notitie achtergrondinformatie en
spreekpunten op de onderwerpen die Vastgoed Belang ter sprake wil brengen.
Vanuit de directie Wonen sluiten 5:1%21€+ % %4 +'<s%%% | aan.

Geadviseerd besluit
Ter kennisname.

Kern

Over Vastgoed Belang

Vastgoed Belang staat sinds 1894 voor de belangen van particuliere
vastgoedbeleggers. De vereniging heeft als doel het behouden en verbeteren van
het rendement van het particuliere vastgoed (woning, kantoren, winkels en
overige bedrijfsruimte). Jack de Vries is sinds juli 2021 voorzitter. Hij was van
2007 - 2010 staatsecretaris van Defensie. Daarvoor was hij onder meer
voorlichter van de CDA-fractie en de politiek adviseur van Jan Peter Balkenende.

Agenda
Vastgoed Belang heeft aangegeven de volgende onderwerpen te willen
bespreken:

e De stapeling aan maatregelen

e Het wetsvoorstel goed verhuurderschap

e Het reguleren van het middensegment

¢ Knelpunten bij verduurzaming

e Het convenant transparantie aanvangshuurprijzen
In de toelichting vindt u op elk van deze onderwerpen achtergrondinformatie en
spreekpunten. Daarnaast kunt u benadrukken dat het in de samenwerking helpt
als Vastgoed Belang haar standpunten beter kenbaar maakt en met data
onderbouwt. Ook hier is een spreeklijn voor opgesteld.

Toelichting/spreekpunten

Stapeling aan maatregelen

e Vastgoed Belang hekelt de stapeling aan maatregelen die haar leden treft. Het
vorige kabinet heeft al verschillende maatregelen genomen of aangekondigd
die beleggers raken (differentiatie OVB, cap WOZ, opkoopbescherming,
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Van: E{i2e

Aan: 5128 s o ) ~ A et ]
Cc: 5128. & e s e ]

Onderwerp: agendapunt is niet besproken

Datum: maandag 14 februari 2022 11:58:53

Hoi allemaal,

Er stond wat te veel op de agenda.
Onderwerp is niet besproken zoals geagendeerd.
M wil graag de financiéle prikkels beleggers goed bekijken en binnenkort weer agenderen.
Wij wil de financiéle prikkelsfeer naar binnen halen en niet alleen bij Fin laten liggen.
M had het over proces Van Rij en over een speciale Commissie die is ingesteld voor box 3.
M wil kijken of we bij de noodwetgeving al versneld prikkels kunnen inbouwen ten gunste van de
behandeling van box 3.
“M wil nu aI mee met van Rij in de botsauto.”
STTZ»e * - = ¥lwil M uitnodigen niet omdat hij expert is maar omdat hij grote media

uitstraling en bere|k heeft.
Gr5.1.21¢
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Van: 2.0 T

Aan: 51.2¢€ " |

Cc: 5.12e e ]
Onderwerp: reguleren tot 1250

Datum: maandag 14 februari 2022 11:28:24

Reguleren tot 1000 euro dan gaat iedereen stunten om net boven die 1000 euro uit te komen.
Daarom wil ik naar de 1250 euro. Maar dan zegt5.1.2.8 (5:1.2.€neem ik aan, ©) waarschijnlijk
tegen mij dat het een te grote inbreuk is op eigendom.

Maar M zegt ik wil graag 2/3 van de huurvoorraad reguleren (sociaal en midden) en 1/3 vrij laten
(dat boven de 1250):

1/3 (sociaal), 1/3 (midden), 1/3 (vrij) doel is volgens@ als doel kwetsbaar.

Groter deel voorraad betaalbaar houden.

Dan met 1/3, 1/3, 1/3 gesprek gaan voeren, past niet overal in het landschap.

M wil normatief sturend zijn. Te weinig sociaal in de afgelopen periode en te weinig middenhuur.
Herstellen en corrigeren. Met welk normatief doel voor ogen?

Dat zou dit kunnen zijn en kan helpen.

M hecht aan normatief zijn en aan congruentie aan getallen.

Dit 1s een poging om daar orde, rust en regelmaat in aan te brengen.

Bij duurdere steden zou er wellicht te veel geld bij) moeten.

5:1.28: WB en duurzaamheid harde doelen ok.

Voor bestaande voorraad wordt deze lastig afrekenbaar.

Goed doordenken over de algehele linie.

M opdracht op nieuwbouw en vervangende nieuwbouw.

iizj voor mensen met acuut probleem nu helpt het niet. Doelen zijn minder makkelijk
concreet te maken voor bestaande bouw.

Ezﬁ Exploitatie gemeenten 1/3 sociaal: komen gemeenten nog minder makkelijk uit.
Grondexploitatie gaat er voor zorgen dat het niet rendabel 1s. Gemeenten hebben geld nodig van
rijk. \ '

M moet richtsnoer worden, niet op ieder individueel project, niet per gemeente.

Gaat leiden tot meer creativiteit.

Gemeenten moeten zelf grondexploitaties gaan beheren.

f:fgg maar niet tot snelheid, moeten terug naar tekentafel en gaan rekenen.

M: niet alle plannen gaan van tafel. Lang niet alles is al hard. Veel plannen zijn nog boterzacht.
M zoekt naar congruentie, planmatigheid, normeren.

Grondbeleid: sleutel ligt niet altijd bij de gemeente (bedrijven, projectontwikkelaars).

M: normering kan geweldig helpen in de grondexploitatie. Nu reguleert de markt.

G528
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Notitie ‘wat is betaalbaar’?

Voor de beleidsprogramma’s is het nodig in te vullen wat ‘betaalbaar’ betekent. Hier is ook door de
Kamer om gevraagd. Concreet gaat het erom:

voor welke groepen een nieuwbouw huurwoning van €1.250 betaalbaar is,
wat de woonwensen van deze groep zijn
hoe verhoudst zich dit tot de groep die recent een middenhuur woning is gaan huren.

Wie kunnen er een huurprijs van 1.250 of mee betalen?

Op basis van de Nibud-normruimte kan 43% (3,2 miljoen) van alle huishoudens meer dan
€1.250 aan woonlasten betalen. Vooral de hogere inkomensgroepen die overwegend in een
koopwoning zitten. Van de 3 min huurders kunnen er maar 500 duizend zulke woonlasten
betalen. ,

Van de groep tot 35 jaar (1,2 min hh) kan circa 37% zulke woonlasten betalen. Bij de groep
35-64 (4 min hh) is dat 55%. Bij ouderen (2,1min hh) is het maar 23% Dat is
hoogstwaarschijnlijk een samenhang met het hogere inkomensniveau. ’

Paren en gezinnen met kinderen kunnen vaker zulke woonlasten betalen. Maar ook dit hangt
samen met inkomen en leeftijd.

De doelgroep voor middenhuur zal voor een belangrijk deel uit woningzoekende jongere
huishoudens bestaan die a) al een te hoog inkomen voor de sociale huur hebben b)
onvoldoende wachttijd voor een sociale huurwoning hebben en wel een urgente woonwens
en/of c) viteindelijk toch een woning zullen willen gaan kopen.

Daarnaast kunnen bijvoorbeeld spoedzoekers, arbeids- en kennismigranten in de
middenhuur zoeken.

Tot slot eventueel ook een deel van de ouderen, die bewust en weloverwogen voor huren
kiezen. Toch zal ook een deel van de verhuisgeneigde ouderen wellicht een koop-
eengezinswoning voor een koopappartement willen inruilen (en dus geen vraag naar
middenhuur uitoefenen).

Wie zijn er in de 2 jaar voor WoON2018 in de middenhuur komen wonen?

In totaal zo’n 130.000 huishoudens (op een middensegment van 430.000 woningen)
Daarvan toch 50.000 (38%) lagere inkomens (onder DAEB grens!), 15% lage middeninkomens
(geen |AH), 26% hogere middeninkomens (wel IAH) en 20% hogere inkomens.

. Meer dan de helft van deze groep is jonger dan 35.

37% kan geen huur van €1.000 betalen, 14% wel 1.000 maar geen 1.250 en 49% kan €1.250
of meer betalen (op basis van de Nibud norm-ruimte)

Aanpak:

voor bepaling van ‘betaalbaarheid’ wordt vaak naar de systematiek van het NIBUD gekeken.
De nibud systematiek kent drie niveaus van bestedingspatronen:

o Minimumniveau: minimaal noodzakelijke kosten voor levensonderhoud

o Voorbeeldniveau: gemiddelde bestedingspatronen uit het CBS budgetonderzoek
Voor de maximale financieringslasten in de koopsector en de Huurwijzer van het Nibud is
betaalbaar: als een huishouden voldoende inkomen overhoudt voor het gémiddelde van het
minimum- en het voorbeeld-bestedingspatroon. Dit noemen we de ‘normruimte’
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e Het Nibud noemt drie belangrijke randvoorwaarden wanneer deze benadering kan worden
toegepast: alle inkomensondersteuning waar recht op is wordt benut; men kan goed met
geld omgaan; er zijn geen onvermijdbare uitgaven (bv extra ziektekosten; NB:
ENERGIEKOSTEN in slecht geisoleerde woningen).
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Plan van Aanpak betere kansen voor middeninkomens

Aanleiding:

Mensen met een middeninkomen hebben steeds meer problemen met het vinden van een
huurwoning. Er is onvoldoende aanbod en de huren zijn hoog. Jongeren, starters en spoedzoekers
vinden daardoor moeilijk een woning of hebben een te hoge huurquote. Ouderen stromen niet
door naar een passende woning. Het Regeerakkoord zet in op een vorm van regulering van het
middenhuursegment, zodat wonen voor middeninkomens betaalbaar wordt. Randvoorwaarde is
dat het rendabel blijft voor institutionele beleggers om in deze woningen te investeren.
Onderstaand vindt u ons voorstel om de betaalbaarheid van middenhuurwoningen te verbeteren
en het aanbod te vergroten.

Advies:
1. Gaat u akkoord met onderstaand procesvoorstel om tot regulering van het
middenhuursegment te komen.
2. Gaat u akkoord met de voorgestelde aanpak van de botsproeven met de gemeenten
Utrecht, Zwolle en Doetinchem, waaronder:
a. De gekozen uitgangspunten om regulering te simuleren in de botsproeven;
b. Uw aanwezigheid bij een startbijeenkomst met de wethouders van de betrokken
gemeenten.
3. Kennisnemen van de aandachtspunten in dit traject.

Toelichting:

Adl. Proces requlering middenhuursegment

o De eerste stap voor de regulering van het middensegment is de start met de botsproeven
in drie gemeenten om te zien hoe regulering er in de praktijk uvitziet. Onderdeel van de
botsproeven is een onderzoek naar het gevolg van regulering op business cases. Op basis
hiervan bepalen we in hoeverre flankerend beleid nodig is.

e Voor ons eigen huiswerk maken we een overzicht van de ons bekende alternatieven (o.a.
Iers en Duits model). De verwachting is dat investeerders in dit proces alternatieve
(minder vergaande) reguleringsvormen zullen aandragen in de hoop dat het WWS niet
wordt doorgetrokken. In het verleden zijn al veel reguleringsvormen onderzocht. De
conclusie is dat het WWS het meest kansrijk is.

¢ Daarnaast starten we een onderzoek naar de stapeling van maatregelen die beleggers op
de woningmarkt raken. Dit is een bouwsteen om inzicht te krijgen in hoeverre
(verschillende soorten) beleggers zich na regulering op de woningmarkt begeven.

¢ Op basis van de uitkomsten wordt de vormgeving van de aanvangshuurprijsbescherming
bepaald en aangekondigd middels een beleidsbrief. De planning is om deze beleidsbrief in
het derde kwartaa!l van 2022 uit te sturen. Hierna wordt de maatregel uitgewerkt in een
wetsvoorstel en besluitvorming over eventueel flankerend beleid voorbereid
(totaalpakket).

* In voorbereiding op de uitvoering wordt in overleg met de Huurcommissie gekeken wat de
regulering van middenhuur betekent voor capaciteit, financiering en expertise.
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o Instellen minimale en maximale inkomenseisen voor toegang
o Investeringssubsidie voor nieuwbouw
o Tijdelijk maken van regulering

Welke informatie hebben we na de botsproeven
1. Aanbod
a. Grootte van het middensegment bij verschillende grenzen en de verwachte
ontwikkeling in de tijd
b. Gevolgen van regulering op business cases:
i. Bestaande voorraad
ii. Nieuwbouw
iii. Voor institutionele beleggers
iv. Voor particuliere verhuurders
c. Ontwikkeling van de kwaliteit van middenhuurwoningen (aantal m2, etc.)
2. Betaalbaarheid
a. Ontwikkeling van de huurprijzen in het middensegment
b. Ontwikkeling van de huurquote van middeninkomens
3. Overig en flankerend beleid
a. Inzicht in samenloop met andere wetten, lokale verordeningen en handhaving
b. Gevolgen op aanbod en betaalbaarheid bij compensatie verhuurd of subsidie
nieuwbouw
Gevolgen lokaal grondbeleid en beleid middenhuur

0

Ad3. Aandachtspunten
e Risico op vertraging (krappe planning, geen financiéle middelen, mogelijke melding
staatssteun, weinig tijd voor parlementaire behandeling)
e Weerstand investeerders:

o Aandacht voor de stapeling aan maatregelen die investeerders raken.
Investeerders geven aan dat deze stapeling aan maatregelen ertoe kan leiden dat
zij zich in grote getalen terugtrekken uit de woningmarkt. Om meer zicht te krijgen
op deze stapeling wordt een extern onderzoek hiernaar uitgezet.

o Investeringen om woningen rendabel te houden voor institutionele beleggers
vereist mogelijk flankerend beleid. Hiervoor is geen geld gereserveerd.

o Alternatieven regulering op basis van het WWS: Investeerders dragen nu al
alternatieve (minder vergaande) reguleringsvormen aan.

» Aanpassingen van het WWS (hierover volgt binnenkort een notitie en verdiepingssessie):

o Eventuele aanpassing/modernisering van het WWS: het enkel aanpassen voor het
WWS voor middenhuur maakt het systeem complexer en de effecten van een
nieuw stelsel zijn niet goed in kaart te brengen in de botsproeven. Brede
aanpassing van het gehele segment vraagt gedegen onderzoek gezien dit ook
corporaties en huurders in het sociale segment raakt. Ons voorstel is om eerst het
middenhuursegment te reguleren en daarna het WWS in brede zin onder de loep te
nemen. :

o Tevens wordt de ‘hybriditeit’ van het stelsel met u besproken: met het
puntenstelsel kan een maximale huurprijs worden vastgesteld. Tegelijkertijd geldt
ook contractsvrijheid volgens het Burgerlijk Wetboek, waarmee huurders en
verhuurders een andere huurprijs overeen mogen komen. Overschrijding van de
maximale huurprijs conform het WWS is vanwege het principe van contracsvrijheid
geen overtreding van de wet en kan niet beboet worden.
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-ldee actielijn 2 is sturen op dat je toegang hebt tot juiste woning. Dus bij sociale huur
zorgen dat vrijgekomen woningen naar juiste mensen gaan (en dat woningbouw extra
bijbouwt), voor middeninkomens meer toegang tot middenhuur en/of koop. Daarbij op
basis van foto/beeld kijken wat realistisch is. Dus niet: iemand met middeninkomen in
G4-stad die gezin wil starten toegang tot koopwoning geven. Maar wel: huurlasten voor
middeninkomens in grote steden verlagen via reguleren middenhuur en daarmee meer
middeninkomens in middenhuur realiseren en in de regio meer mensen met
middeninkomens toegang geven tot betaalbare koop.

- Specifiek voor middenhuur Is idee bij memo om te bespreken hoe we botsproeven gaan
doen, wat we eruit willen halen en hoe besluitvormingsproces eruit komt te zien.

- Actielijn 3 gaat over het verbeteren van de reéhtspositie van huurder en kopers. Dit doen
we enerzijds door het huur- en koopproces te verbeteren door nadere regulering en
anderzijds door maatregelen te nemen die de rechts- en informatiepositie van huurders
en kopers verder verbetert. De monitoring zal enerzijds instrumentee! zijn en anderzijds
zien op het effect en bereik van de maatregelen. Dit moet uiteindelijk tot een algemeen
beeld leiden waarin huurders en kopers beter hun recht hebben en halen.

We horen graag of dit wat jou betreft de juiste dingen zijn om te bespreken en hoe we dit qua
volgorde het beste kunnen aanvliegen. Inhoudelijk is logica om met doelen/monitoring te
beginnen en van daaruit naar beleid te kijken maar risico is daarbij dat je in doelen en beeld blijft
hangen en niet genoeg toe komt aan de beleidsvragen die je nodig hebt op middenhuur en
huurtoeslag om verder te komen.

Groeten, mede namens de rest,
51:2:8
28
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Plan van Aanpak Betere kansen voor middeninkomens door regulering middenhuur

Aanleiding:

Mensen met een middeninkomen hebben steeds meer problemen met het vinden van een
huurwoning. Er is onvoldoende aanbod en de huren zijn hoog. Jongeren, starters en spoedzoekers
vinden daardoor moeilijk een woning of hebben een te hoge huurquote. Ouderen stromen niet
door naar een passende woning. Het Regeerakkoord zet in op een vorm van regulering van het
middenhuursegment, zodat wonen voor middeninkomens betaalbaar wordt. Randvoorwaarde is
dat het rendabel blijft voor institutionele beleggers om in deze woningen te investeren.
Onderstaand vindt u ons voorstel om de betaalbaarheid van middenhuurwoningen te verbeteren
en het aanbod te vergroten.

Advies:
1. Gaat u akkoord met onderstaand procesvoorstel om tot regulering van het
middenhuursegment te komen?
2. Gaat u akkoord met de voorgestelde aanpak van de botsproeven met de gemeenten
Utrecht, Zwolle en Doetinchem, waaronder:
a. De gekozen uitgangspunten om regulering te simuleren in de botsproeven?
b. Uw aanwezigheid bij een startbijeenkomst met de wethouders van de betrokken
gemeenten?
3. Kennisnemen van de aandachtspunten in dit traject.

Toelichting:

Ad1. Proces requlering middenhuursegment

¢ In de eerste fase van het proces wordt alle informatie vergaard die nodig is om een besluit
te nemen over de vormgeving van de regulering. Informatie wordt vergaard via de
volgende wegen:

o Met de botsproeven in drie gemeenten wordt gekeken hoe regulering er in de
praktijk uitziet. Onderdeel van de botsproeven isieen onderzoek naar het gevolg
van regulering op business cases van investeerders.

o Op basis van de (tussentijdse) uitkomsten van de botsproeven bepalen we in
hoeverre flankerend beleid nodig is. Tevens toetsen we hierna weer in de
botsproeven wat het effect van dit flankerend beleid is.

o Voor ons eigen huiswerk maken we een overzicht van de ons bekende
alternatieven (o.a. Iers en Duits model). De verwachting is dat investeerders in dit
proces alternatieve (minder vergaande) reguleringsvormen zullen aandragen in de
hoop dat het WWS niet wordt doorgetrokken. In het verleden zijn al vee!
reguleringsvormen onderzocht. De conclusie is dat het WWS het meest kansrijk is.

o Daarnaast starten we een onderzoek naar de stapeling van maatregelen die
beleggers op de wbningmarkt raken. Dit is een bouwsteen om inzicht te krijgen in
hoeverre (verschillende soorten) beleggers zich na regulering op de woningmarkt
begeven.

De planning is om de bovenstaande informatie aan het einde van Q2 2022 vergaard te
hebben. Op basis hiervan wordt de vormgeving van de aanvangshuurprijsbescherming
bepaald en aangekondigd middels een beleidsbrief. De planning is om deze beleidsbrief in
het derde kwartaal van 2022 uit te sturen.

e In de tweede fase wordt de maatregel uitgewerkt in een wetsvoorstel. Na akkoord van de
ministerraad kan worden overgegaan tot de pariementaire behandeling. In voorbereiding
op de uitvoering wordt in overleg met de Huurcommissie gekeken wat de regulering van
middenhuur betekent voor capaciteit, financiering en expertise.

e In de derde treedt het de regulering in werking.

\
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Tijdelijk maken van regulering J

Maximale huurprijsstijging doorzetten (inflatie +1%, +x%)
Investeringssubsidie voor nieuwbouw

Subsidie/bijdrage voor verhuurders

o 0 O O

Welke informatie hebben we na de botsproeven
1. Aanbod
a. Grootte van het middensegment bij verschillende grenzen en de verwachte
ontwikkeling in de tijd
b. Gevolgen van regulering op business cases:
i. Bestaande voorraad
ii. Nieuwbouw
iii. Voor institutionele beleggers
iv. Voor particuliere verhuurders
c. Ontwikkeling van de kwaliteit van middenhuurwoningen (aantal m2, etc.)
2. Betaalbaarheid
a. Ontwikkeling van de huurprijzen in het middensegment
b. Ontwikkeling van de huurquote van middeninkomens
3. Overig + effecten van flankerend beleid in de gemeenten
a. Inzicht in samenloop met andere wetten, lokale verordeningen en handhaving
b. Gevolgen op aanbod en betaalbaarheid bij het nemen van flankerend beleid
zoals benoemd is bij de uitgangspunten (nieuwbouwsubsidie, inkomenseisen
etc.)
c. Gevolgen lokaal grondbeleid en beleid middenhuur

Ad3. Aandachtspunten
e Risico op vertraging (krappe planning, geen financiéle middelen, mogelijke melding

staatssteun, weinig tijd voor parlementaire behandeling).
e Weerstand investeerders:

o Aandacht voor de stapeling aan maatregelen die investeerders raken (denk aan de
opkoopbescherming, differentiatie van de overdrachtsbelasting, etc.).
Investeerders geven aan dat deze stapeling aan maatregelen ertoe kan leiden dat
zij zich in grote getalen terugtrekken uit de woningmarkt. Om meer zicht te krijgen
op deze stapeling wordt een extern onderzoek hiernaar uitgezet.

o Investeringen om woningen rendabe! te houden voor institutionele beleggers
vereist mogelijk flankerend beleid. Hiervoor is geen geld gereserveerd.

o Alternatieven vormen van regulering: investeerders dragen nu al alternatieve
(minder vergaande) reguleringsvormen aan.

e Aanpassingen van het WWS (hierover volgt binnenkort een notitie en verdiepingssessie):

o Eventuele aanpassing/modernisering van het WWS: het enkel aanpassen voor het
WWS voor middenhuur maakt het systeem complexer. Brede aanpassing van het
gehele segment vraagt gedegen onderzoek gezien dit ook corporaties en huurders
in het sociale segment raakt. Dit is lastig om goed in kaart te brengen in de
botsproeven. Ons voorstel is om eerst het middenhuursegment te reguleren en
daarna het WWS in brede zin onder de loep te nemen. )

o Tevens wordt de ‘hybriditeit’ van het stelsel met u besproken: met het
puntenstelsel kan een maximale huurprijs worden vastgesteld. Tegelijkertijd geldt
ook contractsvrijheid volgens het Burgerlijk Wetboek, waarmee huurders en
verhuurders een andere huurprijs overeen mogen komen. Overschrijding van de
maximale huurprijs conform het WWS is vanwege het principe van
contractsvrijheid geen overtreding van de wet en kan niet beboet worden.
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instrumenteel zijn en anderzijds zien op het effect en bereik van de maatregelen. Dit moet uiteindelijk tot een algemeen beéld leiden waarin huurders en kopers
beter hun recht hebben en halen.

We horen graag of dit wat jou betreft de juiste dingen zijn om te bespreken en hoe we dit qua volgorde het beste kunnen aanvliegen. Inhoudelijk is logica om met
doelen/monitoring te beginnen en van daaruit naar beleid te kijken maar risico is daarbij dat je in doelen en beeld blijft hangen en niet genoeg toe komt aan de
beleidsvragen die je nodig hebt op middenhuur en huurtoeslag om verder te komen.

Gv1r_c5‘eaten, mede namens de rest,
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- De grootte van het middenhuursegment (tot 187, 232 en 250 punten)
- De mutatiegraad van contracten in die segmenten (187, 232 en 250 punten)

Alvast dank!

Met vriendelijke groet,
128
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Verzonden:

Aan:
CC:

Onderwerp:

Bijlagen:

Ha 571728

donderdag 24 februari 2022 12:57
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Concept - Programma Betaalbaar Wonen - versie 23 feb
Concept - Programma Betaalbaar Wonen - versie 23 feb.docx

Zie bijgaand nog een paar suggesties voor het middenhuurstukje.

Met vriendelijke groet,

51.2e
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Verzonden: donderdag 24 februari 2022 16:25
Aan: 512.e-
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Onderwerp: stukken programmastaf betaalbaar wonen 25 feb 2022
Bijlagen: 0. Geannoteerde agenda programmastaf Betaalbaar Wonen 250222.docx; 1. Bijlage - Plan van Aanpak Betere kansen voor middeninkomens door

Hoi5128,

regulering middenhuur MVRO.docx; 2. Bijlage - Genormeerde huren en programma betaalbaarheid.docx; 3. Bijlage - Concept Programma Betaalbaar
Wonen - versie 24 feb.docx

Hierbij via de mail alvast de stukken voor de programmastaf betaalbaar wonen morgen. Volgt ook via digidoc.

De agenda is het bespreekstuk, aan de hand daarvan willen we het met hem doorlopen.
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Verzonden: dinsdag 1 maart 2022 14:14
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Bijlagen: 2022 03 01 Uitgangspunten regulering middenhuurﬁdocx
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Paar opmerkingen!

024

Van:’5:-1:,2~,e C
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Aan: 51,1 2 e. : -~ «,1:4."*?‘ - s*';;i

Onderwerp: 2022 0301 Ultgangspunten regulering middenhuur

Ha,

Ik heb een stukje gemaakt/geknipt om te delen met iig FIN en EZK. Graag jullie op/aanmerkingen!

Met vriendelijke groet,

5:A:2.¢
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- Ook akkoord om startbijeenkomst met wethouders botsproefgemeenten.

-In wat wil je uit de botsproeven halen ook kijken naar de mobiliteit van mensen (bijv. tussen
sociale huur en middenhuur)

-Veel discussie over hoe traject modernisering WWS zich tot botsproeven verhoudt.
Minister initieel voorstander om grote modernisering WWS gelijktijdig in te voeren met
regulering. Aangegeven dat een traject van echte modernisering langjarig is. Uiteindelijk
uitgekomen om wel te kijken naar aanpassingen van het WWS (bijv. opslag) en dat
parallel mee te nemen in traject middenhuur.

- Minister was ook geinteresseerd in hoe de cap op de WOZ doorwerkt in de regulering en
wat de mogelijkheden zijn om met een andere cap te werken voor de
middenhuursector.

-Voor huurtoeslag 1s minister eens om te kijken naar een overgangsperiode van 5 jaar voor
normhuur. '

- Minister wil huurbevriezing koppelen aan overgang normhuur, dus naar 2025 ipv 2024.
Begrijpt dat Woonbond waarschijnlijk juist eerder wil.

- Hervorming huurtoeslag wellicht later invoeren maar denk het nu wel vast uit. Voorkeur om
knip in hervorming al te noemen in programma maar wordt mogelijk lastig omdat
akkoord coalitie nodig is.

- Minister wil liever gerichte huurbevriezing dan voor iedereen.

- Kijken naar hoe we gaan komen tot prestatieafspraken en sociaal huurakkoord, vooral
volgorde in de tijd goed uitwerken. Verlaging/verhoging huren meenemen in
normhuurpakket. )

- Minister wil nog een keer doorpraten over sociaal huurakkoord en verhouding tot wml.

- Mbt betaalbaarheid in NWBA is minister akkoord met 2/3 betaalbaar nieuwbouw. Nog wel
goed kijken naar het plaatje: 250.000 van 900.000 is meer dan 25%

- Minister wil liefst ook vergelijking van voorraad in 2022 en 2030: past voorraad dan beter .
dan behoefte door beleid? .

-Tav 30% sociale sector nu nog niet te nadrukkelijk noemen dat het geen harde eis is, anders
krijgen we vooral explain en weinig comply.



Geannoteerde agenda voor bespreking programmastaf Betaalbaar Wonen (25-02-2022)

- Eerste ruwe versle programmadocument
- Memo plan van aanpak middenhuur

- Zijn we het eens over de doglen? (20 min.)

(e}

Hoofddoel: zorgen dat woonlasten voor meer mensen in verhouding tot het inkomen
en dat meer mensen een voor hen passende en betaalbare woning kunnen krijgen
Actielljn 1: aantal mensen met een te hoge woonlasten (volgens Nibud) verminderen
(dus niet: maximale of gemiddelde woonquote)

Actielljn 2: aantal mensen met laag/middeninkomen dle toegang krijgt tot
passende/betaalbare woningen vergroten

Actielljn 3: betere bescherming huurders en kopers

- len we:-het eens over de afbakening en wat mﬂsns_ch is?

o

We richten ons op de lage en middeninkomens (en niet op mensen onder sociaal
minimum, dat Is inkomensproblematiek). Hilerbij waar het kan verfijnen naar waar
precies de oorzaken/problemen zitten.

In grote steden koop nilet realistisch, mensen helpen met middenhuur (waardoor ze
wel meer overhouden en op termijn buiten de stad eerder kunnen kopen)

Bulten grote steden wel mogelijkheden betaalbare koop maar gaat eerder om hogere
middeninkomens richting gezinsvorming dan jonge koopstarter. Nieuwbouw (te) duur
voor koopstarters.

- Welk heleidsinzet om de doelen te berelken? (20 min.)

o]
(o]

Bijbouwen soclaal/betaalbaar via programma woningbouw (maar dit kost tijd)

Meer middenhuur verbetert toegang middeninkomens tot huur en zorgt voor
mogelijkheden doorstroming scheefwoners uit sociaal en op termijn betere kansen op
koop (door te kunnen sparen)

Beleld op huurprijsontwlkkellng gerldrt lnzetten op waar veﬂagen, waar
beperken/bevriezen en waar verhogen. Huurprijzen voor ledereen beperken gaat ten
koste van bijbouwen (maar druk hierop ontstaat door energlekosten en doordat
effecten bijbouwen en regulering middenhuur pas op termijn zichtbaar worden).
Toewljzen van woningen zorgt ervoor dat ze blj de juiste mensan terechtkomen: zowel
sociaal, middenhuur als koop.

Verbeteren positie kopers: maatregelen tegen beleggers, premie A

Bescherming huurders en kopers: breed scala aan maatregelen om huur- en
koopproces te verbeteren en rechtspositie en informatiepositie huurders en kopers te
varbeteren
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- Wanneer Is het beleid een succes (wat zijn de resultaten/KPI's)? (10 min.)

o

]

(o]

Als op macroniveau aantal lage en middeninkomens met huurquote boven
bestedingsrulmte (volgens Nibud) gedurende kabinetsperiode Is afgenomen

Als % soclale huurwoningen dat wordt toegewezen aan lage inkomens toeneemt.
Als het aantal goedkope scheefwoners In sociale huur afneemt.

Als aantal middenhuurwoningen dat wordt terecht komt bij mensen met
middeninkomen toeneemt.

Als het aantal lage Inkomens In de vrije huursector afneemt

Als er meer betaalbare koopwoningen terecht komen blf middeninkomens.

Als het algemene beeid voor het recht hebben en halen van huurders en kopers
verbetert.

- Waar zljn we van afhankelijk In het proces voor inrichting beleid en wat haalbaar Is qua

resultate

[<]
o

e rakenen met en naar bulten brengen van WoON 2021
Prooes |nterdepartementale afstemming van het programma (via MR?)

Bespreekpunten tav betaalbaarheid voor NWBA (10 min):

Ten aanzien ainhu:gre ssll . voor in de voo te sprek over de

huidige grens van 1000 euro die wordt gehanteerd en dat we deze gaan bezien in het traject
voor de huurprijsbescherming en dan eventueel gaan herijken, en dus niet 1000-1250 euro te
noemen. Zo voorkom je dat er direct discussie komt over 1250 euro, terwijl je wel duidelijk
bent dat je de grens op basis van de regulering nog gaat vaststellen. ,

- Voorstel is om vervolgens bjj ‘wat gaan we doen’ duidelijker en herkenbaarder terug te laten
komen wat we dan concreet gaan doen om deze aantallen te halen. Hoe dragen die
verschillende manieren van sturen (prestatieafspraken, ondersteunen, wetgeving, geld) daar
aan bij. En ook in de monitoring en governance moet het terugkomen.

Stakeholders zullen de aantallen herkennen en onderschrijven. I
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Plan van Aanpak Betere kansen voor middeninkomens door regulering middenhuur

Aanleiding:

Mensen met een middeninkomen hebben steeds meer problemen met het vinden van een
huurwoning. Er is onvoldoende aanbod en de huren zijn hoog. Jongeren, starters en spoedzoekers
vinden daardoor moeilijk een woning of hebben een te hoge huurquote. Ouderen stromen niet
door naar een passende woning. Het Regeerakkoord zet in op een vorm van regulering van het
middenhuursegment, zodat wonen voor middeninkomens betaalbaar wordt. Randvoorwaarde is
dat het rendabel blijft voor institutionele beleggers om in deze woningen te investeren.
Onderstaand vindt u ons voorstel om de betaalbaarheid van middenhuurwoningen te verbeteren
en het aanbod te vergroten.

Advies:
1. Gaat u akkoord met onderstaand procesvoorstel om tot regulering van het
middenhuursegment te komen?
2. Gaat u akkoord met de voorgestelde aanpak van de botsproeven met de gemeenten
Utrecht, Zwolle en Doetinchem, waaronder:
a. De gekozen uitgangspunten om regulering te simuleren in de botsproeven?
b. Uw aanwezigheid bij een startbijeenkomst met de wethouders van de betrokken
gemeenten?
-3. Kennisnemen van de aandachtspunten in dit traject.

Toelichting:

Ad1. Proces requlering middenhuursegment

¢ In de eerste fase van het proces wordt alle informatie vergaard die nodig is om een besluit
te nemen over de vormgeving van de regulering. Informatie wordt vergaard via de
volgende wegen:

o Met de botsproeven in drie gemeenten wordt gekeken hoe regulering er in de
praktijk uitziet. Onderdeel van de botsproeven is een onderzoek naar het gevolg
van regulering op business cases van investeerders.

o Op basis van de (tussentijdse) uitkomsten van de botsproeven bepalen we in
hoeverre flankerend beleid nodig is. Tevens toetsen we hierna weer in de
botsproeven wat het effect van dit flankerend beleid is.

o Voor ons eigen huiswerk maken we een overzicht van de ons bekende
alternatieven (o.a. Iers en Duits model). De verwachting is dat investeerders in dit
proces alternatieve (minder vergaande) reguleringsvormen zullen aandragen in de
hoop dat het WWS niet wordt doorgetrokken. In het verleden zijn al veel
reguleringsvormen onderzocht. De conclusie is dat het WWS het meest kansrijk is.

o Daarnaast starten we een onderzoek naar de stapeling van maatregelen die
beleggers op de woningmarkt raken. Dit is een bouwsteen om inzicht te krijgen in
hoeverre (verschillende soorten) beleggers zich na regulering op de woningmarkt
begeven.

De planning is om de bovenstaande informatie aan het einde van Q2 2022 vergaard te
hebben. Op basis hiervan wordt de vormgeving van de aanvangshuurprijsbescherming
bepaald en aangekondigd middels een beleidsbrief. De planning is om deze beleidsbrief in
het derde kwartaal van 2022 uit te sturen.

e In de tweede fase wordt de maatregel uitgewerkt in een wetsvoorstel. Na akkoord van de
ministerraad kan worden overgegaan tot de parlementaire behandeling. In voorbereiding
op de uitvoering wordt in overleg met de Huurcommissie gekeken wat de regulering van
middenhuur betekent voor capaciteit, financiering en expertise.

e In de derde treedt het de regulering in werking.







025b.

Tijdelijk maken van regulering

Maximale huurprijsstijging doorzetten (inflatie +1%, +x%)
Investeringssubsidie voor nieuwbouw

Subsidie/bijdrage voor verhuurders

0O 0 O O

Welke informatie hebben we na de botsproeven
1. Aanbod
a. Grootte van het middensegment bij verschillende grenzen en de verwachte
ontwikkeling in de tijd '
b. Gevolgen van regulering op business cases:
i. Bestaande voorraad
ii. Nieuwbouw
iii. Voor institutionele beleggers
iv. Voor particuliere verhuurders
c. Ontwikkeling van de kwaliteit van middenhuurwoningen (aantal m2, etc.)
2. Betaalbaarheid
a. Ontwikkeling van de huurprijzen in het middensegment
b. Ontwikkeling van de huurquote van middeninkomens
3. Overig + effecten van flankerend beleid in de gemeenten
a. Inzicht in samenloop met andere wetten, lokale verordeningen en handhaving
b. Gevolgen op aanbod en betaalbaarheid bij het nemen van flankerend beleid
zoals benoemd is bij de uitgangspunten (nieuwbouwsubsidie, inkomenseisen
etc.)
c. Gevolgen lokaal grondbeleid en beleid middenhuur

Ad3. Aandachtspunten
e Risico op vertraging (krappe planning, geen financiéle middelen, mogelijke melding
staatssteun, weinig tijd voor parlementaire behandeling).
e Weerstand investeerders:

o Aandacht voor de stapeling aan maatregelen die investeerders raken (denk aan de
opkoopbescherming, differentiatie van de overdrachtsbelasting, etc.).
Investeerders geven aan dat deze stapeling aan maatregelen ertoe kan leiden dat
zij zich in grote getalen terugtrekken uit de woningmarkt. Om meer zicht te krijgen
op deze stapeling wordt een extern onderzoek hiernaar uitgezet.

o Investeringen om woningen rendabel te houden voor institutionele beleggers
vereist mogelijk flankerend beleid. Hiervoor is geen geld gereserveerd.

o Alternatieven vormen van regulering: investeerders dragen nu al alternatieve
(minder vergaande) reguleringsvormen aan.

e Aanpassingen van het WWS (hierover volgt binnenkort een notitie en verdiepingssessie):

o Eventuele aanpassing/modernisering van het WWS: het enkel aanpassen voor het
WWS voor middenhuur maakt het systeem complexer. Brede aanpassing van het
gehele segment vraagt gedegen onderzoek gezien dit ook corporaties en huurders
in het sociale.-segment raakt. Dit is lastig om goed in kaart te brengen in de
botsproeven. Ons voorstel is om eerst het middenhuursegment te reguleren en
daarna het WWS in brede zin onder de loep te nemen.

o Tevens wordt de ‘hybriditeit’ van het stelsel met u besproken: met het
puntenstelsel kan een maximale huurprijs worden vastgesteld. Tegelijkertijd geldt
ook contractsvrijheid volgens het Burgerlijk Wetboek, waarmee huurders en
verhuurders een andere huurprijs overeen mogen komen. Overschrijding van de
maximale huurprijs conform het WWS is vanwege het principe van
contractsvrijheid geen overtreding van de wet en kan niet beboet worden.










Plan van aanpak
monitoring via
Woonbase

Afspraken AEDES landelik
niveay

Belastingpian in MR
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Deel 2:

1. Hoofdvraag: op welke wijze is een rendabele middenhuurwoning te realiseren in verhouding met het WWS? En moet de overheid hier en zo ja op welke wijze een rol
in spelen?

2.Specifieke vragen:

onder welke randvoorwaarden is het nu mogelijk om een rendabele middenhuur-nieuwbouwwoning te realiseren (evt. vergezeld van subsidie)?!
a. Bestaat er verschil in de randvoorwaarden voor corporaties en andere verhuurders? Zo ja, wat zijn die verschillen?

b. Welke invloed hebben de verschillende kostencomponenten (bouwkosten/grondprijs etc.) op de noodzakelijke randvoorwaarden?

¢. Welke overige factoren/randvoorwaarden zouden van invioed kunnen zijn op de rendabiliteit van een middenhuur-nieuwbouwwoning? Waarbij valt te
denken aan: :

. fype en oppervlakte woning (grondgebonden versus appartement/starters- vs. seniorenwoning/40-100 m?);

* Geografische locatie (G5 en G40).
» Rekening houdend met exploitatiekosten, huurprijsstijgingen (overjaars).

d. Uit welke componenten bestaat een business case voor een rendabele middenhuur-nieuwbouwwoning? Welke factoren zijn doorslaggevend voor de
rendabiliteit?

e. Hoe ziet de business case voor een vrije sector huurwoning er in het buitenland uit? Valt deze te benchmarken met de Nederlandse situatie?

f. Hoe ziet dit plaatje eruit voor het opkopen van bestaande woningen?

3. 0p welke wijzen kan de onrendabele top worden weggenomen middels subsidiéring, gesponsorde leningen of het afgeven van garanties de huurprijs in de vrije
sector?

4. Wat zijn de gevolgen van de verschillende huurprijsreguleringsopties voor de huurprijzen en de overjaarse huurstijgingen? Wat zijn in het bijzonder de gevolgen voor
de rendabiliteit van een middenhuurwoning en de verhouding met het WWS?

Verzonden dmsdag 1 maart 2022 16 33
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Met de botsproeven wil ik ook een onderzoek laten doen in hoeverre en in welke mate de business case van investeerders, beleggers en verhuurders van middenhuur
worden geraakt. Hieronder alvast wat eerste losse gedachten. Graag ook jullie gedachtes hierbij!

2
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Bijlagen: concept uitkomsten.xlsx

Bij ;5'"17.,2":3 waren er bestandsproblemen..

Dag allemaal,

Bijgaand de beloofde voorlopige cijfers (met de gebruikelijke slagen om de arm en voorwaarden...)

Op blad Huurders zie je de “"bekende” Nibud-budgettengrafiek die ook in de Staat stond, maar nu obv WoOn21. Rechts een uitgebreide versie met de bandbreedten van
de werkelijke huurquoten toegevoegd.

Op blad Betaalbaarheid een analyse op basis van Nibud en op basis van huurquoten. Hier zie je goed terug (grafiek links midden versus grafiek linksonder) dat de
Nibud-benadering een somberder beeld geeft van de betaalbaarheid van de doelgroep passend toewijzen dan als je alleen naar huurquoten kijkt (zonder Nibud-spiegel).
En bij eigenaar-bewoners hetzelfde beeld: betaalproblemen of -risico hangen heel sterk met het inkomen samen.

Voor de planning: er zijn nog diverse problemen met deze versie van WoOn2021 (v0.4), zeker ook rond de huurtoeslag. Eind volgende week verwachten we een v0.5,
waarin hopelijk een groot deel is opgelost.

En fijn als er ook maar hele prille beelden beschikbaar komen van de verhoging WML, de twee pakketten huurtoeslag, huurverhoging en -verlaging, toewijzen
middenhuurwoningen aan lage inkomens etc, dan kan ik alvast wat zaken op gaan zetten. Input voor de opbouw van de nulfoto is ook welkom. Donderdag kan ik nog
rekenen, daarna volgende week weer!

Met vriendelijke groet,

Afdeling Strategisch & Financieel Beleid
Directie Woningmarkt
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om excessieve huren! Daar werken IVBN-leden immers niet mee. Huurverlagingen zijn politiek gezien natuurlijk fantastisch, maar als een sterke verbetering van de
betaalbaarheid ten koste gaat van de beschikbaarheid van huurwoningen, dien we het niet goed.

In het kader van deze door IVBN gevreesde problematiek en omdat IVBN de minister wil helpen met verstandige beslissingen te nemen over de huurmarkt, zijn de IVBN-
leden bereid gebleken om de uitkomsten van het ABF-onderzoek te delen met BZK. Het betreffen bedrijfsgevoelige gegevens over het IVBN-bezit, dus vragen wij BZK om
hier zorgvuldig en vertrouwelijk mee om te gaan en slechts na verkregen instemming van IVBN daarover naar buiten te communiceren.

Ik stuur hierbij toe de notitie zoals ABF die in maart 2021 aan ons heeft uitgebracht. We benadrukken dat het om gemiddelden gaat! Er zijn dus huurwoningen die méér en
minder huurverlaging zullen ondergaan. Tevens sturen we een update van het onderzoek nadat uit de STEC/Brink onderzoeken was gebleken welke varianten zijn
onderzocht. Tevens sturen we hieronder de (samenvattende) sheet met de effecten uit de presentatie die we met BZK hebben gedeeld ter voorbereiding van het gesprek
met de minister. Overigens bevelen wij aan dat degenen die met deze cijfers gaan werken de context (her-)kennen van deze sheet en de cijfers; daarvoor is dan ook de
presentatie ter voorbereiding cvan het gesprek met de minister meegestuurd.

Voor verder overleg over deze cijfers zijn Judith Norbart (directeur) en5 NICE B R .. van het bureau beschikbaar. Ook vinden wij het goed als jullie

desgewenst bij ABF valideren hoe zij hun onderzoek hebben uitgevoerd en welke beperkmgen aan het cijfermateriaal hebben gezeten. De door onze leden aan ABF
aangeleverde database biedt ons inzien echter het best mogelijke materiaal om mee te werken, maar dateert uit 2019.

Tevens vraag ik je om het bureau van IVBN te informeren over de uitkomst van jullie vraag aan Brink hoe zij zijn gekomen tot de geschetste huurverlagingen van de door
hen gehanteerde vijf archetypes.

Tot slot herhaal ik het aanbod aan BZK (bij voorkeur dan ook meteen met een extern bureau als Brink) om met enkele van onze leden in gesprek te gaan over projecten
middenhuur (en overige huur) die wél of niet rondgerekend konden worden, bijvoorbeeld in Amsterdam, Utrecht of Den Haag. Daarbij gaat het om nieuwbouw en dus niet
om de effecten om de bestaande (midden- en overige vrije sector) huur. Ook hiervoor zijin 5. 42 27%@. & -

Ik schrijf deze laatste mail in functie met echt grote zorg over de dreigende regulering van de middenhuur; waarvan ik vrees dat die té diep zal ingrijpen in de
exploitatiemogelijkheden van institutionele en andere professionele woningbeleggers. Ik begrijp de wens om betaalbaar te bouwen, maar het moet wel rond te rekenen
zijn. Het simpelweg doortrekken van het WWS heeft mijn inziens té grote negatieve effecten op het kunnen blijven exploiteren van midden- en overige vrije sector huur
door professionele lange termijn investeerders. Ik hoop_?e;cht’dat mijn vrees ongegrond zal blijken! Van afstand zal ik het blijven volgen! Sterkte en veel wijsheid gewenst!
Op 30 mei zal ik (na afloop van het IVBN congres £:€"" 1) afscheid nemen van de leden en relaties, waarvoor ik een aantal BZK-ers zeker zal uitnodigen, omdat het
een plezier en voorrecht was met jullie te werken.






























































































032a.

Plan van Aanpak alternatieven voor regulering middenhuur

A) Organisatie
PM verantwoordelijke medewerkers

B) Onderwerp

We hebben gekozen voor het uitwerken van de regulering van het middenhuur door het optrekken
van de liberalisatiegrens en het woningwaarderingsstelsel. De volgende alternatieven zijn in
voorstadia onderzocht en blijken minder geschikt:

Regulering van de aanvangshuurprijs op basis van een percentage van de WOZ-waarde
Duits model: Mietspiegel

Zwitsers modetl

Iers model: Cost rental

Huurprijsverhogingen reguleren

C) Planning
2022 2023 2024
Jan | Feb | Mrt Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
Onderdeel X
Onderdee!l Y

D) Uitwerking

Regulering van de aanvangshuurprijs op basis van een percentage van de WOZ-waarde. In
dit model wordt minder gekeken naar gebruikswaardebepaling: kwaliteit van de woning

wordt minder meegewogen. Bovendien kan je minder sturen op andere beleidsdoelen zoals
verduurzaming. Daarnaast zal er bij gebruik van WOZ fors gedifferentieerd moeten worden
in de maatregel: in oververhitte woningmarktregio’s is een taag percentage nodig om
betaalbaarheid te borgen, terwijl in meer ontspannen regio’s een hoog percentage nodig is
om (berhaupt aanbod in het middenhuursegment te krijgen. WOZ fiuctueert jaarlijks,
waardoor grote huurprijsstijgingen mogelijk blijven. Om dit te voorkomen moet je
(ingewikkelde) correcties toepassen. (zie verder Stec 2021, pp. 46-60).

Mietspiegel. (ook wel: Mietpreisbremse) Bij mutatie mag de verhuurder een nieuwe
huurprijs per vierkante meter vragen van maximaal 110 procent van het gemiddelde van
de buurt waarin de huurwoning zich bevindt. Hierbij wordt onderscheid gemaakt naar
onderhoudsniveau en kwaliteit van de woning. Dit geldt niet bij nieuwbouw of bij
ingrijpende renovaties. (SEOQ, p. 33). Het effect van de maatregel is binnen Duitsiand
enigszins omstreden, omdat sinds de invoering van de huurrem sprake is geweest van een
sterke stijging van de huurprijzen. (Stec, p. 81).

Zwitsers model. Kent verschillende regels, waaronder ook een indexatie volgens de
mietspiegel. De huurprijs voor een nieuwe huurder mag met maximaal 10 procent worden
verhoogd. Ook krijgt de nieuwe huurder inzicht in de "oude” huurprijs. De jaarlijkse
huurverhoging (of — verlaging) is gekoppeld aan de stand van de hypotheekrente, zoals
vastgesteld door de Zwitserse centrale bank (dus dit was de afgelopen jaren laag).
Huurverhogingen van meer dan 10 procent zijn enkel mogelijk na renovatie, bijvoorbeeld
door verduurzaming van de woning. Huurders kunnen in Zwitserland, wanneer zij twijfels
hebben aan de passendheid van hun huurprijs, de huur laten indexeren middels de
zogeheten Mietspiegel, waarbij wordt gekeken naar de hoogte van de huur van
omliggende, vergelijkbare woningen. De Zwitserse woningmarkt is slecht vergelijkbaar met
de Nederlandse woningmarkt. wordt getypeerd door lage aandeel woningeigenaren (37%),
grote private huurmarkt (53%) en zeer kleine sociale sector (3%). Bovendien ook geen
huurtoeslag of huurdifferentiatie op basis van inkomen. (zie Kamerbrief 21 september
2021, bijlage 5)

Ierse model: Cost rental. Is met name gericht op nieuwbouw voor middeninkomens en de
markt is niet goed vergelijkbaar met Nederland (veel kleiner sociaal huursegment: 9%).
Gemeenten worden gestimuleerd om op eigen grond meer middenhuur te bouwen.
Daarnaast wordt er een middensegment voor huurwoningen gecreéerd waarin vooral
Approved Housing Bodies (non-profit organisaties) en lokale overheden en later mogelijk
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ook private verhuurders vrijwillig actief in kunnen zijn, tegen gunstige voorwaarden
(waarvan de vraag is of dit in Nederland kan zonder Europese staatssteun regel te
doorkruisen, Kamerbrief 21 september 2021). De verwachting is dat de huurprijs van deze
woningen 25% onder de markthuur zai liggen en dat toevoeging van dit aanbod de
huurprijsstijgingen in het marktsegment kunnen dempen (Stec, pp. 83-84).

- Huurprijsverhoqgingen reguleren. Twee mogelijkheden met grote kanttekeningen. 1)
huurprijsverhogingen tijdens contractduur reguleren: of dit een geschikte maatregel is, is
afhankelijk van je probleemanalyse. Dit alternatief sluit niet aan bij een probleemanalyse
waarbij de huren te hoog liggen, want bij mutatie kunnen deze alsnog stijgen. 2)
huurprijsverhogingen specifiek bij mutatie reguleren. Huurprijs mag dan niet hoger zijn dan
de oude huurprijs plus een nader te kiezen percentage. Nadelen: gemeente moet inzage
hebben in het oude huurcontract. Er kan geen rekening worden gehouden met lange
woonperiode of renovatie. (SEO, p. 33)

E) Relevante stakeholders
F) Risico’s en opletpunten

Onderzoeken:
SEO, juni 2019, Prijsregulering in de vrije huursector

Stecgroep, 1 september 2021, Verkenning beleidsopties voor huurprijsregulering van de
vrijesectorhuur

Brink, 9 september 2021, consequenties huurprijsregulering
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Mietspiegel/Mietpreisbremse: maximaliseren van huurprijsstijgingen op basis van gemiddelde
huurprijs in gebied.

Voordelen:

Betreft een vorm van marktconforme huurprijsregulering: borgt dat de marktwaarde wordt
meegenomen in de huren. In opgaande markt mogen huren meestijgen en in neergaande
markt gaan die naar beneden. Laat meer ruimte voor beleggers om te investeren.
Nieuwbouw is uitgesloten van de Spiegel. Ook bij transactie mogen verhuurders de hogere
huur blijven vragen. Daarmee is bij deze vorm van regulering minder sprake van de
klassieke afruil tussen beschikbaarheid en betaalbaarheid. Voor beleggers blijft het
aantrekkelijk te investeren in nieuwbouw.

Ook na renovatie mag de huurprijs met meer dan 10% verhoogd worden. Dit biedt een
prikkel tot verbetering, bijvoorbeeld door verduurzaming, van de woningvoorraad.

Kan lokaal/regionaal ingevoerd worden.

Nadelen:

De Mietspiegel reguleert de huurprijsstijgingen en niet de huidige huurprijzen. Daarmee
gaat het de huidige betaalbaarheidsproblematiek niet oplossen. De maatregel wordt
namelijk geijkt op de huidige markthuur, die nu al voor de meeste middeninkomens te
hoog is.

De Mietspiegel kent nog steeds een prijsopdrijvend effect (al is het beperkt).

Prijzen van huurwoningen reflecteren (afhankelijk van de opzet) hiermee slechts beperkt
de kwaliteit van de woningen. De prijs/kwaliteit verhouding wordt namelijk alleen
gespiegeld aan andere woningen.

Met deze vorm van regulering in het middensegment wordt het huurrecht nog complexer.
Er ontstaan dan drie systemen: voor het sociale segment geldt het WWS, voor de
middenhuur geldt de Mietspiegel en daarboven is het segment volledig geliberaliseerd. Dit
maakt het voor huurders niet begrijpelijker.

Complex in uitvoering.

o Een dergelijk systeem veronderstelt dat er kennis is van oude huurcontracten en
omliggende huurcontracten in de omgeving. In Nederland hebben we (nog) niet
een dergelijke registratie. De kennis van huidige huurcontracten in Nederland
wordt vergaard via vrijwillige enquétes. Dat is te vrijblijvend om de Spiegel op te
baseren.

o Er moet een periode bepaald worden op basis waarvan de huurrem wordt bepaald.
Bijvoorbeeld 10% boven het gemiddelde van de afgelopen 4-6 jaar.

o De maximale huurprijsstijging van 10% ten opzichte van de lokale huurprijs wordt
bepaald ten opzichte van gelijksoortige huurwoningen (waarbij gekeken wordt naar
kenmerken als grootte, kamers, locatie, energielabel etc.). Voor die categorieén
moet bijvoorbeeld gebruik gemaakt worden van een WWS met een wegingsfactor
voor WOZ-waarde. De vraag is of dan inderdaad voldoende recht doet aan de
marktwaarde en dan wordt alsnog gekozen voor een WWS. Alternatief is dat
categorieén worden bepaald alleen op basis van de WOZ-waarde, met de
kanttekening dat de kwaliteit van de woning onvoldoende wordt meegewogen.









complexer en het is bovendien in Nederland op dit moment moeilijk
uitvoerbaar.

In de toelichting staat tot slot een korte uitieg bij het oordeel van het
Duitse hooggerechtshof van april 2021, waarbij de lokale huurbevriezing
in Berlijn ongrondwettelijk werd verklaard omdat de huurprijsbescherming
landelijk uitputtend geregeld was en geen ruimte liet aan lokate invulling.

Toelichting

In Duitsland worden huurprijzen beschermd via de Mietspiegel. Dit
verplicht gemeenten met 50.000 inwoners tot een openbare huurindex,
die het gemiddelde van de markthuur van vergelijkbare woningen van de
afgelopen zes jaar weergeeft (tot 2019 was dit vier jaar). Hieraan zijn
verschillende regels over huurprijzen gekoppeld:

- Voor bestaande huurovereenkomsten: de huur mag niet worden
verhoogd boven het in de omgeving gebruikelijke niveau. Landelijke
huren mogen binnen drie jaar maximaal 20% stijgen en op krappe
huizenmarkten binnen drie jaar maximaal 11%.

- Voor nieuwe huurovereenkomsten: in een krappe woningmarkt mag
de huur voor bestaande woningen maximaal 10% hoger zijn dan de
vastgestelde vergelijkende huurprijs in het betreffende gebied. De
huurrem geldt niet voor nieuwbouw en gerenoveerde woningen. Bij
gerenoveerde woningen geldt de uitzondering op de huurprijsrem
alleen voor de eerste huur na verbouwing.

In Nederland zijn maximale huurprijsstijgingen al gereguleerd in zowel het

gereguleerde segment (vastgesteld bij ministeriéle regeling) als in de vrije

sector (bij wet gemaximeerd op inflatie +1%). De aanvangshuurprijzen
zijn in Nederland ook al gereguleerd in het segment tot 143 WWS punten

(€763,47).

Met de ambitie in het Coalitieakkoord om middenhuur te reguleren, wordt

de aanvangshuurprijsbescherming verder uitgebreid naar een breder

segment en gaat in die zin meer lijken op Duitsland in reikwijdte.

Daarvoor gaan we in de botsproeven in eerste instantie uit van de WWS-

systematiek die in Nederland al geldt voor het huidig gereguleerde

segment.

De Mietspiegel kent de volgende nadelen:

- De Mietspiegel reguleert huurprijzen en stijgingen op basis van de
huidige markthuur die nu al voor de meeste middeninkomens te hoog
is. Daarmee gaat een dergelijke vorm van regulering in de huidige
markt de betaalbaarheidsproblematiek niet oplossen.

- De Mietspiegel kent nog steeds een prijsopdrijvend effect (al is het
beperkt).

- Prijzen van huurwoningen reflecteren (afhankelijk van de opzet)
slechts beperkt de kwaliteit van de woningen. De prijs/kwaliteit
verhouding wordt namelijk gespiegeld aan andere woningen op basis
van de huidige markthuur. Het WWS kent een prijs toe op basis van
de kwaliteit van de woning, waar de marktwaarde een beperkte rol
speelt (cap op de WOZ-waarde in de WWS puntentelling).

- Een Mietspiegel zou het huurrecht nog verder compliceren. Er
ontstaan dan mogelijk drie systemen: voor het sociale segment geldt
het WWS, voor de middenhuur geldt de Mietspiegel en daarboven is
het segment volledig geliberaliseerd. Dit maakt het voor huurders niet
begrijpelijker.
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Lokale
2021):

Bovendien is een Mietspiegel in Nederland moeilijk uitvoerbaar:

- De index vereist een database van oude huurcontracten en
omliggende huurcontracten in de omgeving. In Nederland hebben we
(nog) niet een dergelijke registratie. De kennis van huidige
huurcontracten in Nederland wordt vergaard via vrijwillige enquétes.
Dat is te beperkt en vrijblijvend om de Spiegel op te baseren.

- Daarnaast wordt de maximale huurprijsstijging van 10% ten opzichte
van de lokale huurprijs bepaald door een vergelijking te maken met
de prijs van gelijksoortige huurwoningen (waarbij gekeken wordt naar
kenmerken als grootte, kamers, locatie, energielabel etc.). Wanneer
op basis van die categorieén een indeling wordt gemaakt, kom je al
snel uit bij een systematiek die lijkt op het woningwaarderingsstelsel.
De vervolgvraag is dan waarom er niet in eerste instantie gereguleerd
wordt op basis van het woningwaarderingsstelsel (WWS) zoals dat ook
gebeurt in het huidige gereguleerde segment. Alternatief voor het
WWS is dat categorieén worden bepaald alleen op basis van de WOZ-
waarde, met de kanttekening dat de kwaliteit van de woning
onvoldoende wordt meegewogen.

Er zijn wel positieve elementen te benoemen aan de Mietspiegel:

- Het betreft een vorm van marktconforme huurprijsregulering. De
systematiek borgt dat de marktwaarde wordt meegenomen in de
huren. In opgaande markt mogen huren meestijgen en in neergaande
markt gaan die naar beneden. Daarbij worden excessieve huurprijzen
voorkomen, maar blijft het algehele huurprijsniveau hoog. Dit laat
meer ruimte voor beleggers om te investeren (maar borgt daarmee
minder goed de betaalbaarheid).

- Nieuwbouw is uitgesioten van de Spiegel. Ook bij transactie tussen
verhuurders mag de hogere huur gevraagd blijven worden. Hiermee is
minder sprake van de klassieke afruil tussen beschikbaarheid en
betaalbaarheid. Voor beleggers blijft het aantrekkelijk te investeren in
nieuwbouw.

- Ook na renovatie mag de huurprijs met meer dan 10% verhoogd
worden. Dit biedt een prikkel tot verbetering, bijvoorbeeld door
verduurzaming, van de woningvoorraad.

huurprijsbevriezing in Berlijn ongrondwettelijk beoordeeld (april

Aanvullend op bestaande landelijke huurprijsbescherming, had de stad
Berlijn een huurbevriezing geintroduceerd sinds februari 2020. Beoogde
looptijd was vijf jaar. Voor dit huurprijsplafond was geen wettelijke
grondslag (de maatregel was geen onderdeel van de Mietpreisbremse). In
april 2021 heeft het Duitse Hooggerechtshof dit ongrondwettelijk
beoordeeld. Argumentatie was dat er geen regionaal eigen beleid kon
worden gemaakt aangezien de federale regering al had besloten over een
landelijke huurrem en daarmee de wetgevende macht exclusief bij haar
lag. Ook zou het huurplafond een te hoge inbreuk op het eigendomsrecht
maken en het recht om overeenkomsten voor huur en verhuur aan te
gaan.

Qok in Nederland is de huurprijsregelgeving uitputtend in het Burgerlijk
Wetboek geregeld. Er is dus geen autonome ruimte voor gemeenten om
zelf regels te maken over huurprijzen.

032c.

Onze referentie
2022-0000079339

Datum
9 februari 2022

Pagina 3 van 3



032e.

Bijlage 2. Belastingsystematiek Duitsland in verhouding tot Nederland
Kern:

In Duitsland worden huurinkomsten gezien als inkomen en ook op die manier belast. Het
vermogen dat in de woning zit wordt echter niet belast. Sterker nog: elk jaar kan er 2% van de
waarde van de woning worden afgeschreven door deze af te trekken van de totale huurinkomsten.
Als een woning meer dan 10 jaar in bezit is geweest hoeft de eigenaar bij doorverkoop ook geen
belasting te betalen over de verkoopopbrengsten.

In Nederland is het op dit moment nog relatief gunstig om een woning in box 3 te verhuren.
Huurinkomsten worden dan niet gezien als inkomsten, maar als onderdeel van het totale
vermogen. Ook een deei van de waarde van de woning wordt meegenomen als vermogen. Kosten
en schulden komen ten laste van het vermogen. Over het totale vermogen wordt een fictief
rendement berekend waarover 31% belasting wordt betaald.

In het regeerakkoord staat de ambitie om over te gaan naar een box 3 stelsel waarbij belast wordt
op basis van het werkelijke rendement. Dit houdt in dat huurinkomsten worden gezien als
rendement en dat ook de waardeontwikkeling van de woning als rendement wordt gezien. Over dit
rendement wordt dan belasting geheven. Dit vergroot de belastingdruk voor beleggers in box 3
aanzienlijk.

Toelichting: ' .
1. Duitse belasting systematiek:
In Duitsland worden huurinkemsten en verhuurd vastgoed als volgt belast:

- De netto huurinkomsten worden gezien als inkomen en worden belast volgens de
belastingschijven die ook gelden voor inkomen uit arbeid.

- Om tot netto huurinkomsten te komen mogen de volgende onderdelen afgetrokken worden
van de bruto huurinkomsten:

o Onderhoudskosten;

Kosten die gepaard gaan met de aankoop van het pand;

Rentekosten;

Administratieve kosten (bijvoorbeeld de boekhouder)

Afschrijvingskosten (jaarlijks mag 2% van de waarde van het eigendom worden

afgeschreven gedurende 50 jaar (voor woningen gebouwd na 1925).

- Een groot fiscaal voordeel is dat er na een speculatieperiode van tien jaar geen belasting
wordt geheven over de verkoopopbrengsten inclusief waardestijging.

O 0O 0o O

II. Verhouding tot Nederland:
In Nederland kunnen de resultaten uit onroerend goed op drie manieren worden belast:

- In box 1 (als ondernemingsvermogen, eigen woning of resultaat uit overige
werkzaamheden);

- In box 2 (indien de onroerende zaak in bezit is van een vennootschap waarin een
aanmerkelijk belang wordt gehouden);

- In box 3 (bij normaal vermogensbeheer van een natuurlijk persoon).

Het is voor verhuurders op dit moment vooral aantrekkelijk om een woning in box 3 te verhuren,
omdat ze in box 3 relatief gezien weinig belasting betalen over hun huurinkomsten. In box 3 zitten
verhuurders die als natuurlijk persoon opereren. Dit zijn veelal kleine niet-professionele beleggers
met één tot enkele woningen, maar er zijn ook grotere verhuurders die als natuurlijk persoon
opereren en hun vastgoed in box 3 hebben zitten. Gezien box 3 relatief aantrekkelijk is wordt
hieronder uitgelegd hoe de belastingdruk in die gevallen wordt bepaald.

In het huidige box 3 stelsel worden huurinkomsten opgeteld bij het totale vermogen in box 3.
Kosten die een verhuurder maakt, zoals onderhoudskosten, komen ten laste van dit vermogen.
Daarnaast wordt een deel van de WOZ-waarde van de woning als vermogen meegenomen in box
3. Op basis van de jaarhuur ten opzichte van de WOZ-waarde wordt bepaald wel percentage van
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de WOZ-waarde als vermogen moet worden meegenomen in box 3. Dit percentage wordt ook wel
de leegwaarderatio genoemd. Eventuele hypothecaire schulden mogen worden afgetrokken van
het vermogen. Over het totale box 3 vermogen wordt een forfaitair rendement berekend waarover
31% belasting wordt betaald. Doordat huurinkomsten niet direct als inkomsten worden gezien en
belast, is daarom erg gunstig om een woning in box 3 te verhuren. Ook het mogen aftrekken van
de schulden maakt het gunstig om met geleend geld een huurwoning te kopen. Bij verkoop wordt
de gemaakte verkoopwinst niet belast.

Box 3 wordt - cf. coalitieakkoord - per 2025 aangepast waardoor belasting gaat worden betaaid
naar werkelijk rendement.! Dit betekent dat de huurinkomsten als rendement gaan worden gezien
en ook de waardestijging van het vastgoed gaat worden belast. Schulden mogen in het nieuwe
stelsel niet meer direct worden afgetrokken. Enkel de betaalde rente kan worden afgetrokken van
het rendement. Dit is vergroot de belastingdruk voor beleggers in box 3 aanzienlijk. Vooruitlopend
op deze aanpassing zal de leegwaarderatio worden afgeschaft, waardoor de geheel WOZ-waarde
van de woning als vermogen wordt gezien.

1 De Hoge Raad heeft recent bepaald dat de huidige manier van belasting heffen in strijd 1s met het eigendomsrecht. FIN heeft
daarom de wens om eerder over te stappen naar het nieuwe stelsel indien dit uitvoeringstechnisch haalbaar 1s
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Onderwerp: Terugkoppellng kennismaking met Cody Hochstenbach 24 maart 2022
Hoi!

Voor wie het interessant vindt, zie onderstaand de terugkoppeling van de kennismaking van de Minister met Cody Hochstenbach vandaag. 5.1.2.€ en ik waren erbij.

A Ak

In algemene zin een goed gesprek, waarbij er verschillen in accenten waren, maar waarbij Hochstenbach en de Minister grotendeels dezelfde analyse maken.

Traditie van volkshuisvesting:

Nederland kent een rijke traditie in de volkshuisvesting die er niet alleen is voor de laagste inkomens maar voor een brede doelgroep: “het heet niet voor niets
volkshuisvesting en niet arbeidershuisvesting,” aldus Hochstenbach. Minister zit in dat opzicht met Hochstenbach op één lijn: “volkshuisvesting is
gemeenschappen bouwen en gemeenschappen zijn gemengd.” Daarom ziet de Minister ook een belangrijke rol voor corporaties om ook middenhuurwoningen te
realiseren. Voor Hochstenbach is *middenhuur hetzelfde als dure huur”: hier verschillen de meningen.

Minister gaf aan dat de uitgangspunten met Hochstenbach gelijksoortig zijn maar dat hij tegen juridische, financiéle en praktische bezwaren aanloopt (“tussen
droom en daad...”) waardoor hij soms andere keuzes moet maken. Bij het WWS kan hij niet zomaar de WOZ-waarde uit het WWS halen, zonder inbreuk te
maken op het eigendomsrecht. Bij de regulering van de middenhuur moet de Minister er voor zorgen dat het rendabel blijft voor IVBN en pensioenfondsen:
build-to-let moet mogelijk blijven, buy-to-let mag daarentegen onaantrekklijk worden.

Hochstenbach stelt dat reguleren gepaard moet gaan met investeren. Zijn analyse van hetgeen dat fout is gegaan in Duitsland is dat de markt wel gereguleerd
is maar er geen publieke middelen zijn geinvesteerd, waardoor de overheid afhankelijk bleef van beleggers. De Minister gaf aan dat h|] daar het budget niet
voor heeft en dat hij daarom zoekt naar een middenweg.

Ti Jde//]ke huur:

Hochstenbach geeft aan dat een heroverweging van de tijdelijke huurcontracten nodig is omdat de bestaansonzekerheid die dit met zich meebrengt grote
negatieve gevolgen kent: het leidt onder meer tot stress en volgens onderzoek bijvoorbeeld ook tot slechtere schoolprestaties van kinderen. De Minister ziet dit
maar geeft ook aan dat er een groot risico is dat afschaffen tijdelijke huurcontracten leidt tot verminderde beschikbaarheid van woningen (de ouder die voor een
jong kind die later gaat studeren een woning heeft gekocht wil misschien geen huurcontract afsluiten voor onbepaalde tijd). Bovendien zal de prikkel om
tijdelijke huurcontracten af te sluiten verminderen als we de middenhuur reguleren: dan kunnen verhuurders niet meer automatisch een hoger huurbedrag
vragen bij mutatie omdat ze gebonden zijn aan de WWS maxima.

Hochstenbach geeft aan dat er geen bewijs is dat er meer woningen vrij zouden zijn gekomen door tijdelijke huurcontracten.

Minister geeft aan geinteresseerd te zijn in een eventueel aanvullend onderzoek doen naar de tijdelijke contracten en om dit mee te nemen met de botsproeven.

Huurveriaging:

Algehele huurbevriezing vinden Minister en Hochstenbach geen goed idee. Minister geeft aan te willen sturen op een selectieve huurbevriezining voor labels
EFG. Daarnaast wijst de Minister op het feit dat huurverlagingen/bevriezingen ook leiden tot verminderde investeringscapaciteit bij corporaties, waardoor zij
minder kunnen doen aan nieuwbouw en leefbaarheid.

1
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En verder:

Groet!

528

De Minister geeft op de vraag van Hochstenbach aan wat hij verwacht van de wetenschap: enerzijds rationalisering van het woondebat zoals bijvoorbeeld
onderbouwi van de business cases voor verhuurders, onderbouwingen van de afwegingen die er te maken zijn (bijv. wat kunnen corporaties wel/niet doen met
hun investeringscapaciteit) en de juridische toelichting, bijvoorbeeld: hoe ver kan je gaan op de inperking van het eigendomsrecht. Voor juridisch onderzoek op"
het vlak van huisvesting verwijst Hochstenbach naar het werk van Michel Vols (Groningen).

Uitsmijter van een statistiek van Cody Hochstenbach: de gemiddelde koper is 90 keer zo rijk als de gemiddelde huurder (op basis van de mediaan). De
woningmarkt is volgens hem een vliegwiel voor de vermogensongelijkheid. Hierom zijn maatregelen nodig zoals afschaffing van de hypotheekrenteaftrek. De
Minister ziet dat anders: de vermogensongelijkheid in Nederland heeft perverse effecten op de woningmarkt. De hypotheekrenteaftrek kan niet zomaar worden
afgebouwd omdat dit ook middeninkomens raakt die net een woning hebben gekocht.

De Minister nodigde Hochstenbach uit om mee te denken en ons een spiegel voor te houden: “als wij dingen zeggen die niet kloppen, horen wij dat graag”. We
mogen Cody Hochstenbach mailen om mee te denken. Wij gaan in ieder geval vragen naar verder inzicht in de vermogenspositie van particuliere beleggers in
het kader van het traject regulering middenhuur.
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Onderwerp: Document inclusief hypotheeknormen -
Bijlagen: Uitwerking doelstelling betaalbaarheid - verminderen te hoge woonlasten v1 .docx
]

Hoi, hierbij zoals beloofd nog het document van gisteren inclusief de hypotheeknormen en quotes met dank aan '571“2‘6 Zie pagina 4. Met excuus dat er nu weer twee
documenten rondzwerven, maar even kijken welke handig is om verder aan te werken.

@5;1—»265?! heel graag ook jullie aanvullingen op het kwalitatieve stukje over verhouding koop/huur. @5, -:1;2? kan jij verklaren wat de verschillen in besteedbaar
huishoudinkomens zijn tussen de data die we van NIBUD kregen op koop (tabel 6) en tabellen 1,2,3 over bestedingsruimte? Het verschil is niet heel groot maar wel
even goed om te checken hoe het kan.

Ik kan er zelf om 15.00 niet bijzijn wants,, iﬂ?;’éen ik zitten met SZW (om te praten over middeninkomens). Als jullie eraan toe komen vanmiddag misschien ook goed
om nog eens te kijken naar de formulering van onze doelstelling voor actielijn 1.

Opties zijn denk ik?
- Doel: meer mensen een huurquote die past bij het inkomen. Dus beleid moet huurquote van mensen verlagen naar de norm/richtlijn.
- Doel: verlagen van te hoge huurquotes. Dus beleid moet huurquotes verlagen in de goede richting (van de norm/richtlijn).
- Doel: verlagen van de woonlasten in NL. Dus verlagen van de gemiddelde huurquote naar de norm/richtlijn.

Groet!
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stukken programmastaf betaalbaar wonen 1 april 2022

Bespreekstuk regulering middensegment 32032022.docx; Concept programma Betaalbaar Wonen - versie 31 maart.docx; Geannoteerde agenda

programmastaf Betaalbaar Wonen 010422.docx; 01.Bespreeknota tijdelijke huurcontracten.docx

Hierbij de stukken voor de programmastaf morgen. Volgt ook via digidoc.

Groet,
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Regulering middenhuur: waar wie en tot hoe ver?

Inleiding

Een belangrijk instrument om de betaalbaarheid van wonen voor middeninkomens te verbeteren is
de regulering van het middensegment. Belangrijke keuzes hierin zijn het afbakenen van wat
middenhuur is (tot welke grens) en voor wie die woningen dan bedoeld zijn. U heeft aangegeven in
het Programma Betaalbaarheid al wat concreter te willen worden over de groep waarbij het
probleem speelt en wat.qua reguleringsgrens een logische oplossingsrichting lijkt. Deze notitie is
bedoeld als eerste marcoanalyse van hoeveel mensen er een probleem hebben, welke mensen dat
zijn en hoeveel woningen er gereguleerd worden bij de verschillende grenzen die gehanteerd
kunnen worden, Op basis hiervan kunt u concretere idealen formuleren in het Programma
Betaalbaarheid. De botsproeven zullen gebruikt worden om de nog openstaande vragen te
beantwoorden waardoor een definitieve keuze van de afbakening gemaakt kan worden.

Advies
In het Programma Betaalbaarheid wordt ingegaan op:

1. Het probleem van middeninkomens;

2. Het regulering van het middensegment als oplossing. Hierbij wordt uitgebreid ingegaan op
het traject van de botsproeven, de uitgangspunten die hierin gehanteerd worden en de
vragen die de botsproeven gaan oplossen (zoals eerder met u is besproken).

U kunt a! wat concreter worden ten aanzien van de afbakening door de volgende lijn mee te
nemen in het programma:

e Een huur tot 1.000 euro is in principe voor alle middeninkomens betaalbaar is. Met regulering
tot 1.000 euro komen er ongeveer 420 duizend middenhuurwoningen beschikbaar, minder dan
het totaalaantal hurende middeninkomens (ca. 500 duizend huishoudens).

e Een deel van de hogere middeninkomens kan ook een hogere huur (van bijvoorbeeld 1.250
euro) betalen. Regulering tot die 1.250 euro maakt uiteindelijk circa 530 duizend
middenhuurwoningen beschikbaar, voldoende voor alle hurende middeninkomens.

*« FEen deel van de middeninkomens zal uiteindelijk willen doorstromen naar een (betaalbare)
koopwoning. Daarom kan de doelstelling en monitoring van het programma beter op een
goede balans en slaagkans van middeninkomens in middenhuur én betaalbare koop gericht
worden (dus niet uitsluitend op de middenhuur).

e In de botsproeven onderzoeken we verder wat de verschillende grenzen doen met de
betaalbaarheid en het aanbod aan woningen. In de botsproeven kijken we naar wat regulering
doet met de investeringsbereidheid van beleggers en in hoeverre aanpassingen zoals het
hanteren van een opsiag op het WWS in de middenhuur om beleggers meer ruimte te geven
en het loslaten van de cap op de WOZ-waarde in het middensegment. Dit geeft beleggers
meer ruimte waardoor de maatregel minder ingrijpt op het eigendomsrecht (versterkt de
juridische houdbaarheid), wel gaat dit ten koste van de betaalbaarheid.

e Daarnaast is het van belang dat de gereguleerde woningen ook bij de mensen terecht komen
waarvoor die bedoeld zijn. In de botsproeven onderzoeken we welke bovengrens passend is
voor middeninkomens en kijken we ook hoe we effectief woningen kunnen toewijzen aan de
doelgroep.

Toelichting

e Om te bepalen welke huren voor wie betaalbaar zijn, is gekeken naar zowel de Nibud-
systematiek voor betaalbare huren als de leennormen in de koopsector.

s Politiek gezien speelt de discussie of het eerlijk is dat mensen veel meer aan huur mogen
uitgeven dan aan koop.

¢ Volgens de Nibud-systematiek voor betaalbare huren kunnen alleenstaande lage
middeninkomens gemiddeld maximaal 45% aan huren uitgeven en meerpersoonshuishoudens
36%. Daaruit volgt dat een huur van €1.000 voor hen wel betaalbaar is, maar een huurprijs
van € 1.250 niet (zie tabel 1 in de bijlage).

e Voor de hogere middeninkomens gaat het om circa 48% voor eenpersoons en 43% voor
meerpersoonshuishoudens. Voor hen zijn huurprijzen tot €1.250 volgens de Nibud-systematiek
wel betaalbaar (zie tabel 1 in de bijlage).

« De leennormen in de koopsector laten een andere afbakening zien van circa 30 - 35%.
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Bijlage 1: Tabellen en cijfers

Tabel 1: Huurquotes van verschillende inkomensgroepen bij verschillende huren

e Deze tabel weergeeft de huurquote bij een inkomen op de ondergrens van lage
middeninkomens, hoge middeninkomens en de hoogste inkomens. De bovengrens van deze
groepen ligt bij de ondergrens van de bovenliggende groep. Voor de hoogste inkomens is er
uiteraard geen bovengrens.

Ondergr Aantal  Huurquote bij een inkomen op de
ens

bruto Huishoud- X ondergrens en een netto huur van

jaarinkomen  grootte 1.000) €1.000 €1.250 €1.350
Lage middeninkomens €40.765 1p 92 39% - 49% 53%

€45.014 mp 113 31% 38% 41%
Hogere middeninkomens €47.948 1p 79 35% 44% 47%

€55.486 mp 1 208 26% 32% 35%
Hoogste inkomens €56.527 1p 109 32% 39% 43%

€75.369 mp 200 21% 26% 28%
Totaal aantal huishoudens 802

Tabel 2: Veranderingen in de huurvoorraad bii de verschillende middenhuurgrenzen

e De onderstaande tabel laat zien hoeveel woningen er op dit moment in de verschillende
sectoren verhuurd worden.

e Tevens laat de tabel zien dat de cap op de WOZ-waarde en het afschaffen van het hybride
stelsel ervoor zorgt dat een deel van de woningen uit het midden- en dure huursegment
terugvallen naar het sociale segment.

« Ondanks dat het middenhuursegment in beginsel kleiner verbetert dit de betaalbaarheid van
de betreffende woningen omdat de kwaliteit van de woningen wordt verankerd in de prijs.

e Het reguleren van het middensegment tot 1.000 euro zorgt ervoor dat er in totaal circa 420
duizend middenhuurwoningen zijn waarvan we zeker weten dat de kwaliteit past bij de prijs
van de woning.

« Het verhogen van de grens naar 1.250 euro zorgt ervoor dat dit aantal stijgt naar circa 530
duizend. ‘

e Met het nog verder verhogen van de grens naar 1.350 euro krijgen slechts 10 duizend extra
woningen de gewenste kwaliteitverhouding.

Afbakening Huur tot lib.grens Middenhuur Dure huursector

middenhuur Stand Aandeel | Mutatie Stand Aandeel | Mutatie Stand Aandeel
Startstand (€763 - € 1.000) 2.429 79% 402 13% 239 8%
Effect cap op de WOZ & afschaffen hybride stelsel 2.518 82% | -72 330 11% | -16 223 7%
Effect regulering tot 187 punten (€763 - € 1.000) 2.518 82% | 93 423 14% | -93 130 4%
Effect regulering tot 232 punten (€763 - € 1.250) 2.518 82% | 105 528 17% | -105 25 1%
Effect regulering tot 250 punten (€763 - € 1.350) 2.518 82% | 10 538 18% | -10 15 0,5%

Tabel 3: Inkomensgroepen en voor hen betaalbare woningen.

e Onderstaande tabel laat de aantalien huishoudens per inkomensgroep zien tegenover het
aantal woningen dat voor hen betaalbaar is.

e Uiteraard wonen er ook lagere inkomens in koopwoningen, de middenhuur en zelf in de dure
huur. In de laatste gevallen is er sprake van duur scheefwonen, hoewel dat ook tijdelijke
situaties kan betreffen. '

e Ook wonen er midden- en hogere inkomens in de sociale huursector, de zogenaamde
goedkope scheefwoners.
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e Het merendeel van de midden- en hogere inkomens woont reeds in een koopwoning. Het zijn
met name jonge woningzoekende middeninkomens die moeite hebben om een betaalbare

woning te vinden.

Hutshoudens (x Woningen (x
Inkomensgroep* 1.000) % huurder  Segment 1.000)
Minima & PT groep . 1.774 74% Huur tot aftop 1.730
DAEB-groep 1.569 73% Huur aftop-lib 660
Middeninkomens (DAEB -IAH2) 1.621 26% Middenhuur & koop tot NHG 2.688
Hoge inkomens 2.492 12% Dure huur & koop boven NHG 2.529

* legenda inkomensgroepen:

Grenzen passend toewijzen

Eenpersoonshuishoudens onder de AOW-gerechtigde leeftijd € 24.075
Meerpersoonshuishoudens onder de AOW-gerechtigde leeftijd € 32.675
Eenpersoonshuishoudens boven de AOW-gerechtigde leeftijd € 23.975
Meerpersoonshuishoudens boven.de AOW-gerechtigde leeftijd € 32.550

DAEB-inkomensgrenzen
Eenpersoonshuishoudens € 40.765
Meerpersoonshuishoudens € 45.014

Inkomensgrenzen inkomensafhankelijke huurverhoging
Eenpersoonshuishoudens €47.948 - €56,527 (IAH1) en hoger dan € 56.527 (IAH2)
Meerpersoonshuishoudens €55.486 ~ €75.369 (IAH1) en hoger dan €75.369 (IAH2)
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Geannoteerde agenda voor bespreking programmastaf Betaalbaar Wonen (01-04-2022)

Bijgevoegde documenten:

-  Bespreekstuk regulering middenhuur
- Conceptversie programmadocument
- Nota tijdelijke huurcontracten

Waar staan we en waar willen- we het vandaag over hebben

De vorige programmastaf hebben we gesproken over de problematiek en doelstellmg
van actielijn 1. Deze programmastaf doen we een voorstel op de doelen van actielijnen 1,
2 en 3.

- Qua beleid hebben we gesproken over de driesiag op het WWS. Vandaag willen we met u

de regulering van het middensegment bespreken. Maandag in de beleidsstaf volgen de
handhaving en de modernisering van het WWS. Daarnaast willen we vandaag met u
spreken over de maximale huurprijsverhoging in_de vrije sector (aanpassing wet Nijboer)
en tijdelijke huurcontracten (waar we vorige keer niet volledig aan toe kwamen).: Vorige
keer kwamen we er niet aan toe om dit volledig te bespreken maar heeft u wel uw
aandachtspunten meegegeven. Op basis hiervan ligt er nu een nieuwe nota.

Qua planning willen we de timing en inrichting van overleg met stakeholders met u
bespreken. Maandag bespreken we in de beleidsstaf met u de stand van zaken van regie
op de corporatiesector (nota volgt).

Bespreekpunten:

1)

2)

3)

Doelstelling actielijn 1: huurquotes voor inkomensgroepen

Het verminderen van het aantal mensen met een te hoge huurquote. Hierbij stellen we nu

voor dat u de norm als volgt stelt:

- voor de groep van huishoudens op het sociaal minimum (100-110%) gaan we uit
van een huurquote van 20%

- voor de groep van huishoudens met lage inkomens van 110% minimum tot 40.000
(eenpersoonshuishoudens) en 45.000 euro (meerpersoonshuishoudens) gaan we uit
van een huurquote van 30%

- voor de groep van huishoudens met mlddenmkomens met een inkomen vanaf
40.000 (eenpersoonshuishoudens) of een inkomen vanaf 45.000 (meerpersoons)
gaan we uit van een huurquote van 30-35% (zie volgend agendapunt).

De doelstelling vraagt om het verminderen van het aantal mensen met een te hoge
huurquote. Voorgesteld wordt om daarvoor een "stoplicht-model” te gebruiken.

- Mensen met een huurquote onder de norm zijn “groen”

- Mensen met een huurquote op de norm tot 5% daarboven zijn “oranje”

- Mensen met een huurquote van meer dan 5% boven de norm zijn “rood”

- Op deze manier kan je laten zien dat er ook een relatieve verbetering optreedt.

Regulering middensegment (zie ook bijgevoegd memo)

Het voorstel is om in het programma op te nemen dat de regulering in ieder geval tot 1000
euro is. Dit is in principe voor alle middeninkomens betaalbaar. In de botsproeven kijken
we of {okaal meer nodig is (zie memo).

Doelstelling actielijn 2

Actielijn 2 gaat om de vraag of mensen een betaalbare/passende woning kunnen vinden.
Daarvoor willen we zorgen dat de beschikbaarheid verbeterd.

Voorstel voor de concrete doelstelling: de slagingskans van mensen (met name
middeninkomens) verbeteren doordat er meer woningen in de betaalbare
segmenten komen (sociale huur, middenhuur en Koop tot NHG).

We laten dus zien (in een soort taartdiagram) wat de verdeling nu is en hoe de verdeling
straks is. Het beleid is succesvol wanneer de verdeling van de voorraad beter aansluit op
de vraag naar bij het inkomen passende woningen.

Voordee!: uniforme maatstaf voor huur en koop, sluit aan bij de NWBA, het programma
woningbouw, ouderen en aandachtsgroepen en is goed te meten.
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Aandachtspunten:
o we meten niet of de woningen ook daadwerkelijk bij de doelgroep belanden omdat
we hier te weinig sturing op hebben;
o de doelstelling is landelijk maar regionaal kunnen er verschillen optreden (grote
vraag in G4).
Voor huur is regulering middenhuur belangrijk om te zorgen voor meer middenhuur en
meer sociale huur. Ook de aanpak beleggers, de opkoopbescherming en de verkoop van
corporatieswoningen draagt bij aan herverdeling tussen segmenten.
De spanning zit vooral bij koop, waar het instrumentarium (o.a. extra inzet op
startersregelingen van gemeenten) beperkt is: het moet vooral komen van nieuwbouw,
terwijl prijsstijgingen kunnen zorgen dat het aantal woningen onder NHG met name in de
G4/G40 kleiner wordt. In steden worden daardoor kansen om te kopen kleiner. Dit wordt
zichtbaar in regionale indicatoren.
In de monitoring kijken we gerichter naar achterliggende cijfers om bij te kunnen sturen.
Zo willen we ook kijken naar de regionale groei van het aantal betaalbare woningen,
uitgesplitst per landsdeel. Daarnaast houden we bij welke inkomensgroepen in de
verschillende segmenten wonen, in hoeverre verhuiswensen worden gerealiseerd en het
aandeel starters in transacties.

Doelstelling actielijn 3

Bij actielijn 3 is het primaire doel om woonconsumenten zelf aan het roer te krijgen in het
huur- of koopproces en hen te beschermen indien zij worden gehinderd hun
verantwoordelijkheid te nemen.

Dit doen we vooral door het invoeren van wet- en regelgeving (zoals de wet goed
verhuurderschap). In tegenstelling tot de andere actielijnen is hierbij een kwantitatieve
doelstelling daarom niet geschikt. Afrekenbaar is het realiseren van de beoogde
wetgevingsvoorstellen. .

In de monitoring stellen we voor om te kijken naar het aantal meldingen/klachten en
zaken (o0.a. Huurcommissie, discriminatie) en naar het gebruik van de wet- en regelgeving
(door gemeenten, makelaars etc.). De monitoring is daarbij indicatief. Dat er meer
klachten zijn geeft een beeld van hoeveel mensen hun rechten kennen, maar het betekent
niet automatisch dat er een gevoel van controle is op het huur- of koopproces.

Aanpassing wet Nijboer voor huurprijsstijging in de vrije sector
We stellen voor de wettelijke maximering van de jaarlijkse huurstijging tot inflatie + 1

. procentpunt in de vrije sector met het oog op de hoge (verwachte) inflatie van 2022 voor

6)

2023 en/of 2024 aan te passen. Aanpassing vindt bij voorkeur plaats voor 1 januari 2023,
dit kan bijvoorbeeld door mee te lopen met het wetsvoorstel afschaffen verhuurderheffing
(ter discussie in de beleidsstaf maandag).
Daarvoor zien we drie mogelijkheden:

1. Gelijktrekken met de huurverhoging voor het gereguleerde segment

2. De huurverhoging voor het gereguleerde segment +1 procentpunt

3. Vrije keuze voor MVRO, zoals ook de huurverhoging voor het

gereguleerde segment door de minister is in te vullen

We adviseren hier voor de derde optie te gaan, om inhoudelijke discussie van dit
wetsvoorstel te beperken en zo de soepele doorgang van het wetsvoorstel te stimuleren.
De hoogte van de huurverhoging kan dan in december 2022/januari/februari 2023 in de
Kamer worden besproken wanneer u ook de huurverhogingsruimte voor de gereguleerde
sector vaststelt. Aanpassing van de wet is dan met name een technisch voorstel zodat een
doorberekening van de voorlopig hoog blijvende inflatie tijdig kan worden afgeremd.

Tijdelijke huurcontracten

Momenteel wordt een wetsvoorstel tijdelijke verhuur voorbereid. U vroeg tijdens het
stafoverleg programma betaalbaarheid van 18 maart 2022 meer voorstellen uit te werken,
en daarbij ook aandacht te besteden aan een parallel met de flexibilisering van het
arbeidsrecht. Voorts wordt nader ingegaan op het doortrekken van het WWS in relatie tot
tijdelijke huurcontracten.



7)

043b

Betrokkenheid stakeholders en sturing
Voor het afstemmen en monitoren van voortgang op het programma betaalbaar wonen
stellen we voor om:
e Een bestuurlijk overleq “betaalbaar wonen” te organiseren op 21/22 april (het

programma ligt dan in ambtelijke voorportalen) met relevante stakeholders:

o Sociale huur: Woonbond, Aedes,

o Middenhuur: IVBN, Vastgoedbelang,

o Koop: NVM (makelaars), NVB (banken), Vereniging Eigen Huis en het Nibud

o VNG en IPO (als agendalid);
Met name actielijnen 2 en 3 vragen om inzet van medeoverheden, daarom willen we ze
toevoegen aan het BO.
Vraag is of u voorafgaand aan het bestuurlijk overleg nog met individuele partijen wil
spreken en of u nog andere stakeholders wil betrekken in de afstemming en op welke
manier. Zo ligt er een verzoek vanuit het woonprotest om mee te denken.
Verder is de vraag hoe u bewindspersonen wil betrekken: afstemming via de onderraden,
of ook via individuele gesprekken.

o Eerder heeft u aangegeven dat u in ieder geval individuele gesprekken wil met

MinSZW en MinAPP. Voorstel is om dit te doen voor de RWIZO (10 mei).
o Evt ook met Min/stasFIN: vanwege beleggers/koop

Sturing: Daarnaast worden in het kader van het sociaal huurakkoord gesprekken gestart met
Woonbond, AEDES en IPO en VNG (zie ook nota die maandag wordt besproken).

Bedoeling is een eerste gesprek met AEDES en Woonbond volgende week te plannen.
De week erop is een startgesprek gespland met AEDES, Woonbond, IPO en VNG.

Tabel: overzicht overleggen

Nog te plannen Relevante data
Week Maand | Al geplande BO's* gesprekken, bestuurlijke | programma
overleggen Minister betaalbaarheid
. . Gesprek AEDES, Woonbond
14 April Di 5 april BO WRO (huurakkoord)
Start bijeenkomst regie 12 april: aanleveren
15 huurakkoord CWIZO
Aedes/VNG/IPO/Woonbond
Gesprek MSZW en MAPP
. 21/22 april BO betaalbaar 19 april bespreking
16 Do 21 april BO WRO (huur en koop) CWIZO
17 Reces Reces Reces
18 Mei Reces Reces Reces
10 mei bespreking in
19 RWIZO
13 mei: bespreking in MR
16 mei: programma naar
20 de TK
slotbijeenkomst
21 Aedes/VNG/IPO/Woonbond
huurakkoord
22 Juni DO 2 juni BO WRO

* Ook vanuit VWS worden gesprekken gepland met de sector (0.a. AEDES).
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Aanleiding
Momenteel wordt een wetsvoorstel tijdelijke verhuur voorbereid. U doet dit in
overleg met de minister voor Rechtsbescherming. U vroeg tijdens het stafoverieg
programma betaalbaarheid van 18 maart 2022 meer voorstellen uit te werken, en
daarbij ook aandacht te besteden aan een parallel met de flexibilisering van het
arbeidsrecht. Voorts wordt nader ingegaan op het-doortrekken van het WWS in
relatie tot tijdelijke huurcontracten.
Geadviseerd besluit
Ter bespreking \

Kernpunten

In het coalitieakkoord is opgenomen dat generieke huurcontracten de norm
blijven. Doel van tijdelijke huurovereenkomsten was bij invoering in 2016 in
uitgebreidere vorm het bevorderen van de flexibiliteit van de huurmarkt, een
groter aanbod en een betere doorstroming. Uitgangspunt bleef dat vaste
contracten de norm zouden blijven.

Uit de in 2021 uitgevoerde evaluatie van de wet doorstroming huurmarkt blijkt
niet eenduidig dat deze doelstellingen zijn behaald. Het aanbod is weliswaar
toegenomen maar dat is niet direct toe te schrijven aan de wet maar sluit het ook
niet uit. Voorts laat de evaluatie het volgende beeld zien:
>  Doelgroepcontracten worden veelvuldig ingezet, in grotere mate door
corporaties. Huurders/verhuurders beoordelen dit type contract positief.
>  Generieke tijdelijke huurcontracten zorgen voor verhuurders voor de
gewenste flexibiliteit. Vaak worden deze tijdelijke huurcontracten omgezet
in contracten voor onbepaalde tijd, waarmee ze ongewenst kunnen
fungeren als een proefperiode.
>  Er zijn ook ongewenste neveneffecten. Deze zijn niet volledig aan de wet
toe te schrijven, maar hangen er wel mee samen. Het gaat om het
onwettelijk opnemen van een minimumduur in het contract, snellere
stijging van de huurprijzen en negatieve effecten op leefbaarheid.
> Contracten naar aard van korte duur worden nog steeds afgesloten.
> Het gebruik van generieke tijdelijke huurcontracten door particuliere
verhuurders in schaarstegebieden is de afgelopen jaren flink toegenomen
tot een derde dee! van de contracten die worden afgesloten:
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Tabel 1 gebruik tijdelijke contracten
Corporaties Particuliere
. . -verhuurders?
Aantal huurwoningen 2.224.800 305.600
Ondergrens mutatiegraad 7,5% 17,3%
Bovengrens mutatiegraad 8,4% 20,4%
Inschatting aantal vrijkomende wonlngen per jaar 166.900 - 52.900 - 62.400
- 186.900
Ondergrens aandeel afgesioten tijdelljke 0,0% 27,0%
contracten per jaar
Bovengrens aandeel afgesloten tijdelijke 12,5% 34,4%
contracten per jaar
Inschatting aantal afgesioten tijdelijke 0 - 23.400 14.300 -
contracten per jaar 21.400
Tabel 2 Prikkels gebruik tijdelijke arbeids- en huurcontracten
Arbelidsrecht Huurrecht

- Max 3 tijdelijke contracten op -

werknemer (totaal 3jaar)
- Per werkgever te doorlopen -
- Maeer flexibiliteit werkgever -

Maximaal 1 tijdelijk contract op
huurder (totaal 2jaar)

Per verhuurder te doorlopen
Meer flexibliitelt verhuurder

- Goed intrument bij tijdelijke - Tijdelijk je huls aanbieden is
werkzaamheden meer aanbod
-  ZIt nlet vast aan werknemer -  ZIt nlet vast aan huurder
- Wordt onelgenlijk gebruikt bij - Wordt onelgenlijk gebrutkt door
structurele werkzaamheden verhuurders dle anders vast
- Stapeling van tijdelljke contracten verhuren
- Onzekerheden werknemer - Blj elke mutatie de huurprijs
verhogen
- Stapeling van tijdelijke
contracten

- Onzekerheden huurder

=144~ =2 & 4% LS NI COTILT 63 S

Een belangrijk kenmerk voor Inzet van tijdelljke huurcontracten komt door de
regulering van middenhuur te vervalien. Nadat de grens van het WWS is
doorgetrokken en er meer woningen onder het WWS gaan vallen, kunnen
verhuurders bij het afsluiten van nieuwe tijdelijke contracten de huurprijs nist
meer dooriopend verhogen naar marktconform. DIt heeft voor het dan
gereguleerde segment een dempende werking op de stijgende huurprijzen als
gevolg van mutaties blj tijdelijke contracten. Tegelljkertijd blijkt ult de evaluatie
ook dat dat particuliere verhuurders baat hebben bij een flexibel gebrulk van
huurcontracten. De prikkel van huurverhogingen wordt wellicht gedempt maar
niet per definitie de incentive om tijdelijke contracten af te sluiten. Dit wringt met
de doelstelling uit hat CA.

Voorstel

Door generieke tijdelijke huurcontracten alleen in het gereguleerde segment toe
te staan, kan enerzijds de flexibiliteit behouden worden en anderzijds voorkomen
worden dat aanvangshuurprijzen voortdurend worden opgevoerd. Dat betekent
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dat in de vrije sector vaste contracten weer de standaard worden, waarbij alleen
uitzonderingen mogelijk kunnen zijn ten behoeve van specifieke doelgroepen of
bijvoorbeeld bij verblijf in het buitenland van de eigenaar.

Scenario’s voor invulling tijdelijke huurcontracten
Daarnaast kunnen een aantal andere scenario’ s over hoe invulling te geven aan
tijdelijke contracten worden overwogen:

1. Keten van tijdelijke contracten voor de huurder

Analoog aan het arbeidsrecht krijgt een huurder maximaal drie generieke
tijdelijke huurcontracten met een maximumduur van twee jaar in totaal (de
keten). Vervolgens ontstaat van rechtswege een huurcontract voor onbepaalde
tijd tenzij de verhuurder tijdig opzegt. Indien de verhuurder tijdig opzegt kan de
huurder bij een andere verhuurder dezelfde keten doorlopen. De huurder kan
door de keten lopen bij verschillende verhuurders.

Voordeel: er is meer flexibiliteit in het aanbod omdat het verhuurders zou moeten
bewegen te verhuren. De evaluatie geeft geen eenduidig antwoord op de vraag of
er als gevolg van de wet meer aanbod is gekomen maar sluit het ook niet uit.
Nadeel: verhuurders kunnen de tijdelijkheid als proeftermijn gebruiken en/of de
huurder krijgt een opeenstapeling van verschillende ketens en daarmee komt
woonzekerheid en de doelstelling uit het coalitieakkoord in gevaar. In deze variant
zal het aantal tijdelijke huurcontracten niet afnemen en kan een langere
minimumduur van het huurtijdelijk contract uitkomst kunnen bieden (zie 4).
Monitoring kan alleen via een verhuurderregister plaatsvinden.

2. Keten van tijdelijke contracten voor de verhuurder

In deze variant kan een verhuurder maximaal drie generieke tijdelijke
huurcontracten afsluiten met een maximumduur van twee of drie jaar ongeacht
de huurder. In deze variant moet controle plaatsvinden op het maximum aantal
afgesloten tijdelijke huurcontracten.

Voordeel: er is de komende jaren meer flexibiliteit in het aanbod omdat het
verhuurders zou moeten bewegen te verhuren.

Nadeel: er zal pas na drie jaar een afname te zien zijn van het gebruik van
tijdelijke huurcontracten. Via een systeem van gemeentelijke vergunningen,
analoog aan tijdelijke verhuur onder de Leegstandwet, kan het aantal afgesloten
tijdelijke huurcontracten worden gecontroleerd. Hiervoor zullen gemeenten
moeten worden gecompenseerd.

3. Generieke tijdelijke huurcontracten van negen jaar
Analoog aan de Belgische variant kan worden overwogen tijdelijke huurcontracten

van negen jaar in te voeren met huur(prijs)bescherming. Bij corporatiewoningen
vindt elke negen jaar een controle plaats of het inkomen nog passend is bij de
huurprijs en de woning nog qua bezetting! nog past bij de huurder.

Voordeel: enerzijds za!l er beperkte flexibiliteit zijn in het aanbod maar anderzijds
is woonzekerheid van huurders langere tijd geborgd. Deze variant maakt het
geheel van tijdelijke verhuur minder complex met dien verstande dat corporaties
de huidige generieke tijdelijke huurcontracten van maximaal twee jaar voor
specifieke groepen moeten kunnen blijven afsluiten.

! het verschil tussen het aantal slaapkamers van de woning en anderzijds de som van het aantal bewoners in die
woning, groter Is dan 1
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Nadeel: deze contract vorm kan de nieuwe norm gaan worden wat zich slecht
verhoudt met de doelstelling uit het coalitieakkoord. Monitoring kan alleen via een
verhuurderregister plaatsvinden.

4. Instelling doelgroepencontracten en beperking generieke tijdelijke contracten
Het eerder aan u voorgelegde voorstel betreft een verdergaande beperking maar

geen afschaffing van de generieke tijdelijke huurcontracten waarmee de
doelstelling uit het coalitieakkoord en de woonzekerheid van huurders wordt
geborgd. In dit scenario worden doelgroepencontracten verder uitgebreid:
e Aanpassing van de ‘jongerencontracten’ waarbij de duur wordt uitgebreid
van de huidige 5 jaar naar 9 jaar en de leeftijd van 28 jaar naar 30 jaar.
e Doelgroepcontract arbeidsmigranten voor een betere huurpositie.
e Doelgroepcontract voor cliénten in een beschermd wonen situatie.

En generieke tijdelijke contracten blijven mogelijk voor alle verhuurders, maar

met een beperking naar specifieke doelgroepen, zoals tweede kans huurders,
huurders afkomstig uit de maatschappelijke opvang, spoedzoekers en

(internationale) studenten. Hierdoor ontstaat een betere balans tussen de
belangen van huurders en verhuurders.

Toelichting
= Generieke tijdelijke contracten: zijn contracten die voor maximaal twee
jaar (zelfstandige woonruimte) respectievelijk vijf jaar (onzelfstandige
woonruimte) kunnen worden aangeboden aan elke woningzoekende.
= Doelgroepencontracten: zijn contracten voor de duur van een specifieke
situatie en is gekoppeld aan een bepaalde doelgroep.

Politieke context

Alles wijst er op dat een Kamermeerderheid in de Eerste en Tweede Kamer de
generieke tijdelijke contracten wil beperken dan wel afschaffen. Een aangenomen
amendement van Koerhuis dat juist ziet op een verruiming van 2 naar 3 jaar
wordt/is op verzoek van de EK ongedaan gemaakt met een Reparatiewet tijdelijke
huurcontracten. Tijdens de sondering in de TK van die Reparatiewet is gebleken
dat er een minderheid is voor verruiming van generieke tijdelijke contracten.

Krachtenveld

Alleen Vastgoed Belang (particuliere verhuurders) is voor het behoud van
generieke tijdelijke contacten. IVBN (institutionele beleggers) staat neutraal in de
materie (tijdelijke contracten worden door hun achterban ook minder gebruikt).
Vooral VNG/AEDES/Woonbond en andere huurdersvertegenwoordigingen pleiten
voor het gebruik van doelgroepencontracten en generieke tijdelijke contracten
voor specifieke groepen.

Strategie

Gesprekken met de stakeholders hebben inmiddeis plaatsgevonden. Op basis van
deze gesprekken en op grond van voorgaande is invulling gegeven aan een nieuw
wetsvoorstel tijdelijke huurcontracten. Naar verwachting kan dit wetsvoorstel in
het voorjaar in consultatie gaan zodat het per 1 juli 2023 inwerking kan treden.
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Format annotatie Stafoverleg minVRO

Het agendapunt moet worden voorzien van een kernachtige annotatie (maximaal 1 pagina), gebruik
hiervoor onderstaand format. Bijlages kunnen indien nodig worden toegevoegd, maar de annotatie
moet volstaan om het gesprek met mondelinge toelichting te kunnen voeren.

Agendapunt:
Uitwerking drieslag woningwaarderingsstelsel (WWS)

Advies:

Op vrijdag 25 maart heeft u tijdens de verdiepingssessie op het woningwaarderingsstelsel (WWS)
gevraagd om verdere uitwerking van de drieslag voor het WWS. In bijlage 1 treft u een voorstel aan
voor het programma betaalbaarheid en drie openstaande beslispunten voor de verdere uitwerking.
Hierbij vragen we u:

- Inte stemmen met de drieslag op het woningwaarderingsstelsel (WWS) voor het programma
betaalbaarheid: we zorgen voor redelijke huurprijzen voor middeninkomens (1), we
verbeteren de bescherming van huurders (2} en we moderniseren het stelsel door het te
verduurzamen (3).

- Inte stemmen met voorgestelde uitwerkingen op punten 1, 2 en 3.

Toelichting:

Adviezen voor uitwerking:
1. Redelijke huurprijzen voor middeninkomens: u wordt geadviseerd te besluiten dat met de

regulering voor de middenhuur voliedige huurbescherming bij de Huurcommissie gaat gelden
voor middenhuurders en daar te zijner tijd de benodigde middelen vrij voor te maken.
2. Betere bescherming voor huurders:
o uwordt geadviseerd te besluiten het WWS dwingend te maken door beperking van
de contractvrijheid; en
o landelijk te gaan handhaven op de maximale huurprijzen door dit via de wet goed
verhuurderschap bij gemeenten te beleggen.
3. Moderniseren van het woningwaarderingsstelsel door het te verduurzamen: u wordt
geadviseerd nader onderzoek af te wachten naar effect van verschillende prikkels via het
WWS en op basis daarvan te besluiten hoe de modernisering vorm krijgt.

Contactpersoon: 5-1~2
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Format annotatie Stafoverleg minVRO

Het agendapunt moet worden voorzien van een kernachtige annotatie (maximaal 1 pagina), gebruik
hiervoor onderstaand format. Bijlages kunnen indien nodig worden toegevoegd, maar de annotatie
moet volstaan om het gesprek met mondelinge toelichting te kunnen voeren.

Agendapunt:
Uitwerking drieslag woningwaarderingsstelsel (WWS)

Advies:

Op vrijdag 25 maart heeft u tijdens de verdiepingssessie op het woningwaarderingsstelsel (WWS)
gevraagd om verdere uitwerking van de drieslag voor het WWS. In bijlage 1 treft u een voorstel aan
voor het programma betaalbaarheid en drie openstaande beslispunten voor de verdere uitwerking.
Hierbij vragen we u:

- Inte stemmen met de drieslag op het woningwaarderingsstelsel (WWS) voor het programma
betaalbaarheid: we zorgen voor redelijke huurprijzen voor middeninkomens (1), we
verbeteren de bescherming van huurders (2) en we moderniseren het stelsel door het te
verduurzamen (3).

- In te stemmen met voorgestelde uitwerkingen op punten 1, 2 en 3.

Toelichting:

Adviezen voor uitwerking:
1. Redelijke huurprijzen voor middeninkomens; u wordt geadviseerd te besluiten dat met de

regulering voor de middenhuur volledige huurbescherming bij de Huurcommissie gaat gelden
voor middenhuurders en daar te zijner tijd de benodigde middelen vrij voor te maken.
2. Betere bescherming voor huurders:
o uwordt geadviseerd te besluiten het WWS dwingend te maken door beperking van
de contractvrijheid; en
o landelijk te gaan handhaven op de maximale huurprijzen door dit via de wet goed
verhuurderschap bij gemeenten te beleggen.
3. Moderniseren van het woningwaarderingsstelsel door het te verduurzamen: u wordt
geadviseerd nader onderzoek af te wachten naar effect van verschillende prikkels via het
WWS en op basis daarvan te besluiten hoe de modernisering vorm krijgt.

Contactpersoon: 5.1.2.e -]
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5. 2e ™ T .

Van: ;5*1*2)9, R

Verzonden: vrijdag 8 april 2022 16:40

Aan: SA28 i b com

CC: e

Onderwerp:

Bijlagen: Tabel huishoudens naar woonsituatie.x|sx

Ik probeerde je nog even te bellen, maar volgens mij ligt het er helemaal aan hoe we het opschrijven/bekijken. In de bijlage de relevante tabel in Excel (komt uit het

programma, is van 5?1',2;@):
Misschien moeten we de volgende onderscheiden maken 5“—1"253, corrigeer me als ik dit verkeerd zeg):

- Totaal hurende middeninkomens (volgens afbakening IAH1 en IAH2): 545.000
o Daarvan op dit moment in een middenhuurwoning: 152000
o Daarvan op dit moment in dure huur: 81000
o Daarvan op dit moment in sociale huur: 312000
- Totaal hurende lage inkomens exclusief studenten (tot DAEB): 2.106.000
_o Daarvan op dit moment in middenhuur en dure huur: 226.000

Dan is het de vraag hoe je gaat onderbouwen voor wie je reguleert.

Volgens mij heb je dan drie opties:

- Je reguleert voor alle middeninkomens die huren en ook voor de sociale huurders in de middenhuur: dan krijg je een grote groep huishoudens die aanspraak
moeten maken op de middenhuur (545+226 dznd)

- Ik kan me ook voorstellen dat je ervan uit gaat dat de middeninkomens in sociale huur niet gaan verhuizen (ook niet als je reguleert) dan word je groep weer

kleiner. Dan kan je bijvoorbeeld de middenhuur reguleren voor de middeninkomens die nu in de geliberaliseerde sector huren + voor de lage inkomens die nu in
middenhuur wonen (226 + 81 + 152= 459 dznd)

- Je kan ook alleen reguleren voor middeninkomens 545.000, maar dan negeer je een hele groep die ook op die voorraad aangewezen zijn, want zij komen echt
niet meer de sociale huur in.
Genoeg om maandag over door te praten denk ik?

Groet,

Van:s'::‘::z.e P I

Verzonden: vrijdag 8 april 2022 15:14
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Klankbordgroep Middenhuur

Vergaderdatum 30 maart 2022
Aanwezig Aedes, IVBN, VNG, Woonbond en BZK
Afwezig Vastgoed Belang

1. Opening en mededeling
e BZK heet welkom. Agenda wordt vastgesteld zonder aanvullingen.

Doel en opzet klankbordgroep

o BZK ligt het doel toe van de klankbordgroep. Doel is om over de
contouren en vormgeving van de regulering van de middenhuur te praten.
Enerzijds gaat het hierbij om het ophalen van input en reacties bij de
aangesloten partijen en anderzijds transparantie over het proces vanuit
BZK.

e Woonbond: Bedankt voor de uitnodiging en vindt het fijn om betrokken te
zijn. Wij kijken graag mee naar de onderzoeksmethode.

* VNG: Benieuwd naar de gevolgen voor de uitvoering. i

» IVBN: doel is helder en wij benadrukken dat de uitwerking belangrijk zal
zijn.

e AEDES: Geen toevoegingen.

e BZK schetst de bredere context van het traject regulering van de

middenhuur. BZK werkt aan het programma betaalbaar wonen, waar het

traject regulering van de middenhuur onderdeel van is. De

uitgangspunten zijn scherp geformuleerd naar wens van de minister. In

de botsproeven wordt getest wat dat betekent voor de praktijk.

Proces regulering en botsproeven

e BZK ligt toe het proces van het traject middenhuur en de botsproeven
toe. Het streven is om vanaf 2024 het middensegment te gaan reguleren.
Om hiertoe te geraken zijn een aantal stappen nodig. In de eerste fase is
het doel om zoveel mogelijk informatie op te halen. Dit gebeurt via de
botsproeven die in het vierde agendapunt worden toegelicht. In deze fase
wil BZK achterhalen waar de balans ligt tussen betaalbaarheid en aanbod
van middenhuurwoningen. Naast de botsproeven wordt gekeken naar en
of er flankerend beleid nodig is. Ook worden twee onderzoeken
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Datum .
13 apnl 2022

uitgevoerd. Het eerste onderzoek is een onderzoek naar de business
cases van investeerders. Het tweede onderzoek brengt de
opeenstapelingen van maatregelen in beeld die beleggers op de
woningmarkt raken. Op basis van de informatie die in de eerste fase
geworven is zal politieke besluitvorming plaatsvinden en in de tweede
fase zal de maatregel worden uitgewerkt tot een wetsvoorstel. De derde
fase is de inwerkingtreding van de wet.

VNG: Is de planning die in de bijlage gedeeid is nog actueel?

BZK: De gesprekken met de gemeenten over de botsproeven zijn gestart
en alles staat in de startblokken.

Woonbond: Kan er nadere toelichting gegeven worden op het begrip
betaalbaarheid? Betaalbaarheid voor de belegger of de huurder? Gaat het
hier om een woonquote?

BZK: het gaat om de betaalbaarheid voor de huurder, maar zoals eerder
aangegeven wordt ook gekeken naar de business cases van
investeerders.

Uitgangspunten botsproeven

BZK licht de uitgangspunten van de botsproeven cf. de bijlage toe. Voor
de botsproeven zijn een drietal gemeenten uitgekozen: Utrecht, Zwolle en
Doetinchem. Er is gekozen voor een grote gemeente, een middelgrote
gemeente en een kleine gemeente om te zien wat de effecten zijn op -
verschillende groottes gemeenten.

IVBN: Dank voor de toelichting. Twee vragen, heeft iedereen toegang tot
de middenhuur? Wie betaalt de prijsverandering?

BZK: In het basisscenario heeft iedereen toegang tot de middenhuur,
tenzij gemeenten nu al een toewijzingsbeleid hanteren. In de scenario’s
van de botsproeven zal gekeken worden naar het toewijzen en op welke
manier dat zou kunnen, bijvoorbeeld via inkomen. Het hangt van de
uitgangspunten en het scenario af waar de kosten komen te liggen. Bij
een opslag op de huurprijs bijvoorbeeld liggen deze bij de huurder.
AEDES: Twee vragen. Je hebt de uitgangspunten geformuleerd en
vervolgens de scenario’s. Waarom is huurprijsstijging niet opgenomen in
de uitgangspunten? De businesscases van investeerders ga je uitrekenen,
waarom niet ook de businesscases van woningcorporaties?

BZK: Huurprijsstijging is heel belangrijk en zal zeker meegenomen
worden in de botsproeven. Met investeerders worden ook
woningcorporaties bedoelt. De businesscase van woningcorporaties is ook
onderdeel van de botsproeven.

Woonbond: In de uitgangspunten staat beschreven dat het hier de
aanvangshuurprijs betreft. Wat gebeurt er bij mutatie?

BZK: Als regulering van de middenhuur wordt ingevoerd gebeurt hetzelfde
als nu bij sociale huurwoningen gebeurt, dan wordt er gekeken naar het
puntensysteem.

IVBN: Wat houdt betaalbaarheid eigenlijk in? Wat betreft de cijfers over
betaalbaarheid van woningen zijn de huurachterstanden laag door een
goede inkomenstoets aan de voorkant. Bij IVBN speelt er geen
betaalbaarheidsissue. Gaat BZK ook met verschillende stakeholders en
verhuurders kijken naar hoe zij dit hebben ingericht?
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BZK: betaalbaarheid wordt bekeken vanuit het inkomen van de huurder
t.0.v. de huur. De minister van BZK kijkt in het programma
betaalbaarheid ook naar een woonquote. De inkomenstoets die
verhuurders doen is wel interessant en nemen we mee in de botsproeven.
IVBN: Welk probleem lossen we dan op? Het middenhuursegment is vrij
klein. Is er een betaalbaarheidsprobleem? Met een goede toets aan de
voorkant win je veel.

BZK: In het coalitieakkoord staat dat er huurprijsbescherming komt voor
de middenhuur. Hier komen we niet op terug. Hier gaat een principiéler
punt aan vooraf. Wat verstaan we onder betaalbaarheid. Waar leg je de
grens hoeveel het normaal is om uit te geven aan wonen? Het blijft een
subjectieve grens die aan discussie onderhevig is. Een voorbeeld daarvan
is de 30% grens. In de botsproeven willen we eerst kijken wat er gebeurt
als je iedereen toe laat, om vervolgens te kijken naar inkomensgrenzen
en wat dan gebeurt. Wat je doet moet natuurlijk we! bij middeninkomens
terecht komen. Er is veel om te kiezen.

Woonbond: Een verhelderende vraag. Stel er wonen twee huurders naast
elkaar, de huizen zijn identiek aan elkaar. De een betaalt 1500 euro
omdat die voor de regulering van de middenhuur in die woning is komen
wonen en de buurman betaalt 1000 euro omdat die daarna is komen
wonen. Klopt het dat de regulering van de middenhuur alleen effectief
wordt bij mutatie? \

BZK: Dat is wel het uitgangspunt omdat het juridisch gezien lastig is om
in bestaande contracten in te breken.

Woonbond: Hoe zit het met de doorstroming, neem je die variabele ook
mee?

BZK: Ja, dit willen we ook meenemen, vooral hoe de sociale en de
middenhuur zich tot elkaar verhouden.

Woonbond: Wordt er in de botsproeven ook gekeken naar wat de
gevolgen zijn van regulering van de middenhuur op de residuele
grondwaarde? Bij regulering van de middenhuur zal de marktopbrengst
afnemen wat gevolgen heeft voor de residuele grondwaarde.

BZK: Dit nemen we mee in het onderzoek naar de business cases.

IVBN: De uitgangspunten van de botsproeven zijn nu gefocust op de
regulering. Het uitgangspunt dat het rendabel moet zijn om
middenhuurwoningen te verhuren mis ik in die uitgangpunten.

BZK: Klopt, de uitgangspunten zijn technisch van aard. Dit is zeker een
belangrijk punt en zullen een onderscheid maken tussen doelen en
uitgangspunten in het overzicht.

Woonbond: Een vraag over de onderzoeksmethoden. Klopt het dat de
onderzoeksmethode een rondetafelgesprek is waarin iedere partij vertelt
wat de effecten zijn van requlering van de middenhuur?

BZK: rondetafelgesprekken dekken niet helemaal de lading. De ronde
tafel is om duidelijk te krijgen welke cijfers er nodig zijn van de partijen.
Vervolgens moeten zij deze data en gegevens gaan verzamelen.

VNG: Belangrijk om ook naar de samenloop van andere wetten en
regelingen te kijken zoals gronduitgifte bepalingen en
erfpachtvoorwaarden.

BZK: nemen we mee.

Pagina 3 van 4



055a.

Datum
13 apni 2022

5. W.V.T.K.K.
e Geen andere punten.

Pagina 4 van 4






) 057.
Dit emailbericht en eventueel verzonden bijlagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht
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_ L ]
Van: NS
Verzonden: woensdag 20 april 2022 15:12
Aan: {5?1:2}"‘"’“’”’571
Onderwerp: RE: spoedje
Urgentie: Hoog
Huur tot €1.250 Koop tot NHG
bewoond bewoond
door door Midden
Middeninkomens midden midden inkomens
totaal totaal inkomens  totaal inkomens ~ elders
Noord Nederland (GR FR DR) 194 26 10 333 115 71
Oost-Nederland (GL OV) 373 80 32 456 176 170
G4 (West) 244 173 76 172 54 151
G40-steden in West-Nederland 216 76 35 242 84 109
Overige gemeenten in West Nederland 410 108 42 459 158 226
Zuid-Nederland (ZL NB LB) 445 101 38 625 216 201
Totaal Nederland 1.881 565 233 2.287 801 928
Afbakening Huur tot lib.grens Middenhuur Dure huursector
middenhuur Stand Aandeel | Mutatie Stand Aandeel | Mutatie Stand Aandeel
(€763 -€
Startstand 1.000) 2.429 79% 402 13% 239 8%
Effect cap op de WOZ & afschaffen hybride stelsel |2.518 82%|-72 330 11%|-16 223 7%
(€763 - €
Effect regulering tot 187 punten 1.000) 2.518 82%192 422 14% 130 4%
(€763 -€
Effect regulering tot 232 punten 1.250) 2.518 82% 105 528 17% 25 1%
(€763 -€
Effect regulering tot 250 punten 1.350) 2.518 82% {10 538 18% 15 0,5%






