Bijlage 1
Artikel 1
In deze wet en de daarop berustende bepalingen wordt verstaan onder:

a. document: een bij een bestuursorgaan berustend schriftelijk stuk of ander materiaal dat
gegevens bevat;

b. bestuurlijke aangelegenheid: een aangelegenheid die betrekking heeft op beleid van een
bestuursorgaan, daaronder begrepen de voorbereiding en de uitvoering ervan;

c. intern beraad. het beraad over een bestuurlijke aangelegenheid binnen een bestuursorgaan,
dan wel binnen een kring van bestuursorganen in het kader van de gezamenlijke
verantwoordelijkheid voor een bestuurlijke aangelegenheid;

d. niet-ambtelijke adviescommissie: een van overheidswege ingestelde instantie, met als taak het
adviseren van een of meer bestuursorganen en waarvan geen ambtenaren lid zijn, die het
bestuursorgaan waaronder zij ressorteren adviseren over de onderwerpen die aan de instantie
zijn voorgelegd. Ambtenaren, die secretaris of adviserend lid zijn van een adviesinstantie,
worden voor de toepassing van deze bepaling niet als leden daarvan beschouwd,

e. ambtelijke of gemengd samengestelde adviescommissie: een instantie, met als taak het
adviseren van één of meer bestuursorganen, die geheel of gedeeltelijk is samengesteld uit
ambtenaren, tot wier functie behoort het adviseren van het bestuursorgaan waaronder zij
ressorteren over de onderwerpen die aan de instantie zijn voorgelegd;

f. persoonlijke beleidsopvatting: een opvatting, voorstel, aanbeveling of conclusie van een of
meer personen over een bestuurlijke aangelegenheid en de daartoe door hen aangevoerde
argumenten;

g. milieu-informatie: hetgeen daaronder wordt verstaan in artikel 19.1a van de Wet milieubeheer.

Artikel 2

1. Een bestuursorgaan verstrekt bij de uitvoering van zijn taak, onverminderd het elders bij wet
bepaalde, informatie overeenkomstig deze wet en gaat daarbij uit van het algemeen belang van
openbaarheid van informatie.

2. Het bestuursorgaan draagt er zo veel mogelijk zorg voor dat de informatie die het overeenkomstig
deze wet verstrekt, actueel, nauwkeurig en vergelijkbaar is.

Artikel 3
1. Een ieder kan een verzoek om informatie neergelegd in documenten over een bestuurlijke
aangelegenheid richten tot een bestuursorgaan of een onder verantwoordelijkheid van een

bestuursorgaan werkzame instelling, dienst of bedrijf.

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

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

4. Indien een verzoek te algemeen geformuleerd is, verzoekt het bestuursorgaan de verzoeker zo
spoedig mogelijk om zijn verzoek te preciseren en is het hem daarbij behulpzaam.

5. Een verzoek om informatie wordt ingewilligd met inachtneming van het bepaalde in de artikelen 10
en 11.

Artikel 5
1. De beslissing op een verzoek om informatie wordt mondeling of schriftelijk genomen.

2. Een gehele of gedeeltelijke afwijzing van een schriftelijk verzoek om informatie vindt schriftelijk



plaats. In geval van een mondeling verzoek vindt een afwijzing schriftelijk plaats, indien de
verzoeker daarom vraagt. De verzoeker wordt op deze mogelijkheid gewezen.

De beslissing wordt eveneens schriftelijk genomen indien het verzoek om informatie een derde
betreft en deze daarom heeft verzocht. In dat geval wordt tevens aan de derde de op hem
betrekking hebbende informatie toegezonden.

Artikel 6

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.

Het bestuursorgaan kan de beslissing voor ten hoogste vier weken verdagen. Van de verdaging
wordt voor de afloop van de eerste termijn schriftelijk gemotiveerd mededeling gedaan aan de
verzoeker.

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 de dag waarop door de belanghebbende of belanghebbenden een zienswijze naar voren is
gebracht of de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.

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.

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 daar tegen heeft, in welk geval de informatie niet eerder wordt verstrekt dan twee weken
nadat de beslissing is bekendgemaakt.

Voor zover het verzoek betrekking heeft op het verstrekken van milieu-informatie:

a. bedraagt de uiterste beslistermijn in afwijking van het eerste lid twee weken indien het
bestuursorgaan voornemens is de milieu-informatie te verstrekken terwijl naar verwachting een
belanghebbende daar bezwaar tegen heeft;

b. kan de beslissing slechts worden verdaagd op grond van het tweede lid, indien de omvang of
de gecompliceerdheid van de milieu-informatie een verlenging rechtvaardigt;

c. zijn het derde en vierde lid niet van toepassing.

Artikel 10

1.

Het verstrekken 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 de artikelen 9, 10 en 87 van de Algemene
verordening gegevensbescherming, tenzij de verstrekking kennelijk geen inbreuk op de
persoonlijke levenssfeer maakt

Het verstrekken van informatie ingevolge deze wet blijft eveneens achterwege voor zover het
belang daarvan niet opweegt tegen de volgende belangen:

a. de betrekkingen van Nederland met andere staten en met internationale organisaties;

b. de economische of financiéle belangen van de Staat, de andere publiekrechtelijke lichamen of
de in artike! 1a, onder c en d, bedoelde bestuursorganen;

¢. de opsporing en vervolging van strafbare feiten;

d. inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen;



e. de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer;

het belang, dat de geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van de

informatie;

g. het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van bij de aangelegenheid
betrokken natuurlijke personen of rechtspersonen dan wel van derden.

=

Het tweede lid, aanhef en onder e, is niet van toepassing voorzover de betrokken persoon heeft
ingestemd met openbaarmaking.

Het eerste lid, aanhef en onder c en d, het tweede lid, aanhef en onder e, en het zevende lid,
aanhef en onder a, zijn niet van toepassing voorzover het milieu-informatie betreft die betrekking
heeft op emissies in het milieu. Voorts blijft in afwijking van het eerste lid, aanhef en onder ¢, het
verstrekken van milieu-informatie uitsluitend achterwege voorzover het belang van
openbaarmaking niet opweegt tegen het daar genoemde belang.

Het tweede lid, aanhef en onder b, is van toepassing op het verstrekken van milieu-informatie voor
zover deze handelingen betreft met een vertrouwelijk karakter.

Het tweede lid, aanhef en onder g, is niet van toepassing op het verstrekken van milieu-informatie.

Het verstrekken van milieu-informatie ingevolge deze wet blijft eveneens achterwege voorzover
het belang daarvan niet opweegt tegen de volgende belangen:

a. de bescherming van het milieu waarop deze informatie betrekking heeft;
b. de beveiliging van bedrijven en het voorkomen van sabotage.

Voorzover het vierde lid, eerste volzin, niet van toepassing is, wordt bij het toepassen van het
eerste, tweede en zevende lid op milieu-informatie in aanmerking genomen of deze informatie
betrekking heeft op emissies in het milieu.

Artikel 11

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.

Over persoonlijke beleidsopvattingen kan met het oog op een goede en democratische
bestuursvoering informatie 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.

Met betrekking tot adviezen van een ambtelijke of gemengd samengestelde adviescommissie kan
het verstrekken van informatie over de daarin opgenomen persoonlijke beleidsopvattingen
plaatsvinden, indien het voornemen daartoe door het bestuursorgaan dat het rechtstreeks aangaat
aan de leden van de adviescommissie voor de aanvang van hun werkzaamheden kenbaar is
gemaakt.

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. Het
tweede lid, tweede volzin, is van overeenkomstige toepassing.







































1.1

Van: 11'0"
Aan: il 0.2¢e

Cc 0. 2e. L

Onderwerp: RE: Coalltlebespreklng betaalbaarheld/evaluatle
Datum: maandag 17 december 2018 13:50:12

Bijlagen: Notiti rheid en eval n .docx
Dag i@

Bugaand de beloofde notitie voor woensdag.

Groet,

{TO.Ze N

Van: rﬂ 0.2e -

Verzonden: vrijdag 14 december 2018 14:04

Aan:10.2e, .

Onderwerp: RE: Coalitiebespreking betaalbaarheid/evaluatie
top

Van: @ 2e '
Verzonden: vr]aa 14 december 2018 14:04

Aan:10:2¢€

Ondefwerp: RI: Coalitiebespreking betaalbaarheid/evaluatie

Akkoord om maandagmiddag te mailen? Het staat maandagochtend ter info geagendeerd bij
ons DT. Als daar desondanks toch nog een detail uit komt, kan Ik het dan nog meenemen. Als
het maandagochtend naar de coalitie moet, stuur ik je de versie die naar de minister 1s gegaan.
Bedankt. Ik kreeg het vergaderverzoek vanflO gel doorgestuurd.

Verzonden: vrijdag 14 december 2018 13:59

Aan:{10:2e -~ = @ 5 F w2 @ minbzkonl>

Onderwerp: RE: Coalitiebespreking betaalbaarheid/evaluatie
Ok. Zou je me die kunnen mailen? Dan stuur 1k ze die maandag.
Het overleg begint nu trouwens om 9.15 uur

T ~ v e

van:10.2e " ]
Verzonden Vi d“ 14 december 2018 13:53
Aan:{10.2e, .
Ondemerp ‘Galitiebespreking betaalbaarheid/evaluatie

Dag

Bij de stukken voor het PO zat ook een bespreeknotitie voor de coalitie. Heb je daar voldoende
aan voor woensdag of 1s nog iets meer nodig? Voor onszelf zet 1k in 1eder geval nog op een rijtje
welke discussie/vragen we kunnen verwachten en waar mogeligke uitruilen/terugvalopties
zitten.

Groet'

Van ’TO”'Ze s

Verzonden: dlnsdag 11 december 2018 12:23

Aan:10:28” "7 77 T l@minbzkonl>

cc:i‘,IO.Zel, S e % 1 l@_mlﬂQZl&ﬂP

Onderwerp: FW: Annotaties PO Minister

Dag 9%,

In aanvulling op mijn mail met het verzoek voor gesprek met de coalitie bijgaand de stukken
voor het PO met de minister morgen, met daarbij een conceptnotitie voor die
coalitiebespreking.

Groet,

fo-29
van:{10.2e ~
Verzonden: dinsdag 11 december 2018 10:56




Aan:(10.2e e o e e o
[ min kn >
CC 10.2e J@nwlnbzk nl>; QQE
T @minbzk.nl >-"lO.2_e R ] kni>;10.2e -
[ ]@mnbznl>

Onderwerp: RE: Annotaties PO Minister

Dag{10.2e
Bijgaand de stukken voor het agendapunt Evaluatie Woningwet en Koers betaalbaarheid.
Groet,

van:ffl0.2e ¥ T T
Verzonden: dinsdag 11 december 2018 10:39

Aan: WZe ) - K N 110:2§@m|nbzk.nl>;’TQ?2€ e
_Mp_z_w

cc:102e 5 v |@minbzkn>;10.2€8 e v -gl@minbzkonl>
Onderwerp: RE: Annotaties PO Minister

Ha{10.2e ],

Voor 11.30 dan graag - in elk geval de annotaties, anders kom 1k in de knel met
voorbereldlngen/aanlevermg

Gr. 10.28 N

van:l02 7]
Verzonden: dinsdag 11 december 2018 09:55

Aan.;10.26\ T ]@minbzkn>; 028 T o

[ * 7 |@minbzk.nl>

cc: 1-0*26 B e Rl @minbzknl>; A0:2€ 0 i S @minbzkonl>
Onderwerp. Annotaties PO Minister

Hoi {1028,

Vanuit ons komen twee stukken maar voor 10:00 redden we niet.
Is het erg als het iets later komt?
Groet,

0726 7
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Coalitiebespreking Evaluatie Woningwet en Koers Betaalbaarheid
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Daarnaastls het voornemen om een cap op het aandeel WOZ In het WWS te zetten, omdat er
woningen zijn met een onevenredig hoog aandeel WOZ-punten. Zonder cap zou de regulering
(waarborg voor prijs-kwaliteit verhouding en niet te grote huurstijgingen) in die gebleden effectief

evenals volgende volledige pagina




1.2

Van: d0.2e"

Aan: 10.2e

Onderwerp: RE: Coalitiegesprek woensdag over betaalbaarheid

Datum: vrijdag 11 januari 2019 18:39:02

Bijlagen: N ibaarhet | Woningwet - nvullingen.
Prioriteit: Hoog

Dag -19?26 ,

Bijgaand de beloofde notitie. Stuur )13 het samen met de andere stukken naar de coalitie? Kan
je er in de mail bijzetten dat de zwarte tekst in de notitie ongewijzigd is t.o.v. de vorige
bespreking (op enkele typo’s na). In de boxen/blauwe tekst zijn aanvullingen opgenomen:
antwoorden op de vorige keer gestelde vragen en op een aantal punten een nadere uitwerking
van de voorstellen.

Groet,
[T0?2§

Verzonden: donderdag 10 januari 2019 21:20

Aan:10.2e ]

Onderwerp: Coalitiegesprek woensdag over betaalbaarheid

Ha [1028

1k hoop morgen eind van de dag een (n.a.v. de vragen/opmerkingen vorige keer) aangevulde
notitie te hebben voor het vervolgoverleg over betaalbaarheid/evaluatie Woningwet met de
coalitie komende woensdag. Lukt het jou dan om die notitie morgen naar de coalitie te sturen?
Groet,
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Coalitiebespreking Evaluatie Woningwet en Koers Betaalbaarheid
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e Cap op het aandeel WOZ in het WWS

Daarnaast is het voornemen om een cap op het aandeel WOZ in het WWS te zetten, omdat er
woningen zijn met een onevenredig hoog aandeel WOZ-punten. Zonder cap zou de regulering
(waarborg voor prijs-kwaliteit verhouding en niet te grote huurstijgingen) in die gebieden effectief

verdwijnen.

Vraag: wat is het verschil en de samenhang tussen de noodknop en de cap op WOZ in het WWS?
De noodknop middenhuur gaat over het tegengaan van ‘woekerhuren’ bij woningen in de vrje

huursector. Door schaarste in het middensegment stijgen de prijzen steeds verder. Excessieve
huren bi) woningen die geliberaliseerd ziyn, worden beperkt met een noodknop. Het WWS heeft

betrekking op de gereguleerde huur en bepaald welke woning potentieel over te brengen zin van
de gereguleerde naar de vrije huur. In het gereguleerde segment gaat het om woningen met een



huur van minder dan €710, waarvoor regels gelden voor de aanvangshuur en de huurstijging. Het
gaat om regels voor woningen met een relatief lage huur.

Bij de totstandkoming van de huidige WWS-systematiek is gekozen voor het meetellen van de
WOZ-waarde in het WWS. In de evaluatie van het WWS wordt bekeken of voor bepaaide woningen
grote uitslagen zijn opgetreden ten opzichte van het becogde gemiddelde van 25% die een
aanleiding geven om de werking van de WOZ-waarde bij te stellen. Dergelijke grote uitslagen zijn
een Indicatie dat bij individuele woningen niet zozeear reéle consumentenvoorkeuren maar eerder
spacifleke marktomstandigheden verwerkt zijn in de WOZ-waarde. Mocht dit het geval zijn, dan
zou de werking van de WOZ-waarde ertoe leiden dat relatief veel woningen potentieel te
liberaliseren zijn. Hier zit ook de samenhang met een noodknop middenhuur. Wanneer deze
woningen worden geliberaliseerd kan de huur excessief stijgen. Indien meer woningen binnen het
gereguleerde segment blijven, zijn deze beschikbaar voor middeninkomens. Dit kan de noodzaak
voor een noodknop minder groot maken.

Vraag: kan het voorstel worden verduidelijkt met voorbeelden?

De hoogte van de cap wordt zo bepaald dat enerzijds het landelijk beoogde gemiddelde landelifk
aandeel van 25% het uitgangspunt blijft, maar anderzijds dit landelijke gemiddelde nlet wordt
bereikt als gevolg van extreme uitschieters in het aandeel WOZ bij specifieke woningen.

Het efféct van een cap op het aandeel WOZ in het WWS voor een individuele woningen is
afhankelijk van wat het betekent voor het totale aantal WWS punten (die ook door andere
aspecten warden bepaald). Indien de WOZ sterk stijgt en het aantal WWS punten van de woning
daardoor boven de 142 uit gaat komen, kan deze geliberaliseerd worden. Een cap op het aandeel
WOZ vermindert het aantal potentieel te liberaiiseren woningen. Indien het zantal WWS punten
door sterke WOZ-stijging al boven de 142 ligt en geliberaliseerd wordt verhuurd, valt de woning
bij nleuwe verhuring terug in het gereguleerde segment als het aantal WWS punten door de cap
weer daait tot onder de 142.

uiten re
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1.3

Van: fl'D?Ze

Aan: i 0.2e

Cc: iU 0.2e , ]
Onderwerp: RE: betaalbaarheid van woningen

Datuny: woensdag 6 februari 2019 19:30:00

Biflagen: Natitic betaathaarheid en evaluatie’ Wonings

Prioriteit:

Dag 270”25 .

Hierblj alle stukken voor de coalitie bij elkaar: gespreksnotitie (eerder besproken notitie
aangepast na alle vragen en opmerkingen), document met de eerdere vragen en antwoorden
(inclusief de vorige keer gedeelde voorstellen/informatie), en het dmr*& gevraagde overzicht
van de score op passendtoewijzen per corporatie (openbare informatie&.

Kan jlj zorgen dat het nog bij de coalitie komt? Veel succes morgen. Ik kan er helaas niet bij
zijn.

102¢|
\(an:@?e -

Verzonden: woensdag 6 februari 2019 18:03
Aan: ﬁUZ? |@minbzk.ni>;10.2e
J0.2e  |@minbzk.ni>

Jy

026

f l@minbzk al>; 026 )

CC:f
'r,‘*mnm~,j@minbzk.nl};[’l\:otgé ] __|@minbzkni>;A02e ]

T J@minbzk.ni>;10.2e ~ |@miinbzk.nl>

Onderwerp: RE: betaalbaarheid van woningen

Bijgaand de beloofde definitieve versie van de gespreksnatitie voor het overleg morgen. Is het
nog-mogelijk om dit bij de coalitis en de minister te krijgen? Voor de coalitie volgt vanavond
00k nog een document met allé gestelde vragen In de afgelopen overleggen en de antwoorden
daarop.

Groet,
van:f026 ]

Verzonden: woensdag 6 februari 2019 12:50

Aan:{10:2¢e —_|@minbzk.ni>
cc;,ﬂ‘O.Qe ' J;)-— 2k.nl>;H0 2¢ l

\ l@minbzknl>;i0.267 |@minbzknl>;{102e ]
- |@minbzk.ni>;0.2e |@minbzk.nl>

Onderwerp: RE: betaalbaarheid van woningen

Dag{f0.2¢,

Bijgaand de beloofde stukken, inclusief een voof_l,opige (nietwe) versie van de gespreksnotitie.
Zoals gezegd veranderd de Inhoud bij de laatste nlet meer, maar wordt nog wel gewerkt aan de
tekst. Eind van de dag sturen we de definitieve versie rond.

Groet,,
1075




Van:{fQTQe _— S "'1@n1lnbz|<.n!>
Verzonden: woensdag 6 februari 2019 12:21

Aan:102e - . |@munbzk.nl>

2,

Onderwerp: RE: betaalbaarheid van woningen

Oke, dus dan wordt het de nota + voorlopige versie van de gespreksnotitie? Kan wat mi} betreft
per mail aan mij, omwille van de snelheid, maar dan is het wel aan jou om te zorgen dat
betrokkenen geinformeerd en waar nodig akkoord zijn.

Groet, 10.28
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Coalitiebespreking Betaalbaarheid huurmarkt en Evaluatie Woningwet
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buitenTeikwijdte ™
o
Het woningwaarderingsstelsel (WWS) biedt voor woningen dle in het gereguleerde segment vallen
een waarborg voor de prijs-kwaliteit verhouding. Ook geldt voor deze woningen een waarborg
tegen te grote huurstijgingen. In zijn algemeenheid geeft de evaluatie van het WWS geen
aanleiding om het huidig WWS In zijn aard aan te passen. Wel is er reden voor wijzigingen binnen
het stelsel om de werking te verbeteren. Op verschillende plekken leiden sterke stijgingen van de
WOZ-waarde tot een beduidend hoger aandeel van de WOZ in het totale puntenaantal dan de
beoogde gemiddelde 25%. Dit kan de huidige regulering minder effectief maken, omdat in die
gevallen veel woningen uit het gereguleerde segment kunnen verdwijnen. Het voornemen Is om
een cap op het aandeel WOZ te zetten, zodat het doel van het gemiddeld voor circa 25%
meetellen van de WOZ-waarde In het WWS overeind blijft, maar wordt voorkomen dat dit doe!l

behaald wordt door lokale uitschieters.
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Bijlage coalitiebespreking Evaluatie Woningwet en Koers Betaalbaarheid
Vragen en antwoorden per onderwerp
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Cap op het aandeel WOZ in het WWS

n.a.v. eerste overleg

Vraag: wat is het verschil en de samenhang tussen de noodknop en de cap op WOZ in het
wws?

De noodknop middenhuur gaat over het tegengaan van ‘woekerhuren’ bij woningen in de vrije
huursector. Door schaarste in het middensegment stijgen de prijzen steeds verder. Excessieve huren
bij woningen die geliberaliseerd zijn, worden beperkt met een noodknop. Het WWS heeft betrekking
op de gereguleerde huur en bepaald welke woning potentiee!l over te brengen zijn van de
gereguleerde naar de vrije huur. In het gereguleerde segment gaat het om woningen met een huur
van minder dan €710, waarvoor regels gelden voor de aanvangshuur en de huurstijging. Het gaat om
regels voor woningen met een relatief lage huur.

Bij de totstandkoming van de huidige WWS-systematiek is gekozen voor het meetellen van de WOZ-
waarde in het WWS. In de evaluatie van het WWS wordt bekeken of voor bepaalde woningen grote
uitslagen zijn opgetreden ten opzichte van het beoogde gemiddeide van 25% die een aanleiding geven
om de werking van de WOZ-waarde bij te stellen. Dergelijke grote uitslagen zijn een indicatie dat bij
individuele woningen niet zozeer reéle consumentenvoorkeuren maar eerder specifieke
marktomstandigheden verwerkt zijn in de WOZ-waarde. Mocht dit het geval zijn, dan zou de werking
van de WOZ-waarde ertoe leiden dat relatief veel woningen potentieel te liberaliseren zijn. Hier zit ook
de samenhang met een noodknop middenhuur. Wanneer deze woningen worden geliberaliseerd kan
de huur excessief stijgen. Indien meer woningen binnen het gereguleerde segment blijven, zijn deze
beschikbaar voor middeninkomens. Dit kan de noodzaak voor een noodknop minder groot maken.

Vraag: kan het voorstel worden verduidelijkt met voorbeelden?

De hoogte van de cap wordt zo bepaald dat enerzijds het landelijk beoogde gemiddelde landelijk
aandeel van 25% het uitgangspunt blijft, maar anderzijds dit landelijke gemiddelde niet wordt bereikt
als gevolg van extreme uitschieters in het aandeel WOZ bij specifieke woningen.

Het effect van een cap op het aandeel WOZ in het WWS voor een individuele woningen is afhankelijk
van wat het betekent voor het totale aantal WWS punten (die ook door andere aspecten worden
bepaald). Indien de WOZ sterk stijgt en het aantal WWS punten van de woning daardoor boven de
142 uit gaat komen, kan deze geliberaliseerd worden. Een cap op het aandeel WOZ vermindert het
aantal potentieel te liberaliseren woningen. Indien het aantal WWS punten door sterke WOZ-stijging al
boven de 142 ligt en geliberaliseerd wordt verhuurd, valt de woning bij nieuwe verhuring terug in het
gereguleerde segment als het aantal WWS punten door de cap weer daalt tot onder de 142.

Schriftelijke vragen na tweede overleg

Vraag: geldt de cap op het aandeel WOZ ook voor onzelfstandige woningen (bijvoorbeeld
studentenkamers)?

Nee. De WOZ wordt namelijk niet gebruikt in het woningwaarderingsstelsel voor onzelfstandige
woningen. Dat woningwaarderingsstelsel staat geheel los van het woningwaarderingsstelsel voor
zelfstandige woningen. Voor onzelfstandige woningen loopt er een integraal onderzoek met het
Landelijke Platform Studentenhuisvesting (zie de brief van 7 september 2018, TK 33 104, nr. 19)

Vraag: wordt de cap op de WOZ in het WWS zodanig dat hierdoor geen woningen meer uit
het sociale segment worden geduwd? (Overigens, top dat deze maatregel in de brief staat).

Nee. Andere elementen dan de WOZ kunnen zo veel punten opleveren dat daardoor liberalisatie
mogelijk blijft, bijvoorbeeld doordat de woning wordt gerenoveerd en een aanmerkelijke fysieke
kwaliteitssprong maakt. Het zorgt er wel voor dat woningen met een onevenredig hoog percentage
WOZ voor het gereguleerde segment behouden blijven (tenzij de andere WWS-punten al hee! erg
hoog zijn).
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Vraag: zouden jullie dubbel kunnen checken of inderdaad alleen Amsterdam boven de 25%
uitschiet? Zoals eerder gevraagd, ik kan geen instemming geven aan landelijke wetgeving
voor één of twee gemeenten. Bovendien stijgt door het aandeel WOZ in Amsterdam het
aantal middenhuurwoningen, zoals we hebben afgesproken in het Regeerakkoord.

Niet alleen in Amsterdam zijn er woningen die beduidend meer scoren dan 25% WOZ. Het komt op
meerdere locaties voor. Ook in andere steden ligt het gemiddelde aandeel WOZ boven de 25%.

n.a.v. het vierde overleg

In bijlage 2 is de notitie over de cap die tijdens het vierde overleg gedeeld is opgenomen.

eerstvolgende 8 volledige pagina's buiten reikwijdte
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Bijlage 2: cap op WOZ in het WWS
1. De cap in het WWS

Principe van de WOZ-waardering in het WWS is dat hiermee een weergave plaatsvindt van de reéle
consumentenvoorkeur. Deze waardering is in de plaats gekomen van en breder dan de onderdelen
woonomgeving en woonvorm.

De invoering van de cap is erop gericht om de extreme waarden niet toe te passen maar af te kappen.
Redenering hierbij is dat de WOZ-waarde uitsluitend wordt gebruikt om een reéle weergave te geven
van de consumentenvoorkeur. Bij de extreme waarden gaat het namelijk niet om een reéel
consumentenvoorkeur maar om (tijdelijke) disbalansen op de lokale woningmarkt. Deze disbalansen
zijn zichtbaar aan de bovenzijde en aan de onderzijde.
- In onderstaand figuur wordt het percentage WOZ-punten weergegeven van de
woningvoorraad in het gereguleerde segment.
- Bovenzijde: boven het aandeel met circa 32% WOZ-punten vlakt het aantal woningen sterk af
- Onderzijde: onder het aandeel met circa 8% WOZ-punten is eveneens een afvlakking
zichtbaar.
- Het merendeel van de woningen heeft tussen de circa 8% en 32% WOZ-punten: het gele
gebied.

Figuur 1: verdeling aandeel WOZ-waarde gereguleerd segment

Verdeling van het aandeel WOZ-waarde in het WWS

A i T e

Aander! WOZ-waarde in WWS-opunten
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Aandeel van de voorraad gereguleerde huurwoningen
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Deze benadering leidt tot een cap aan de bovenzijde van 30% - 35%, en een cap aan de onderzijde
van circa 10%.
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- Verwachting Is dat een cap aan de onderzijde geen effect heeft op huurprijzen en het WWS
onnodlig zou compliceren.
- Om die reden volstaat uitsluitend een cap aan de bovenzijde van 30% - 35%.
2. Effecten van de cap

2.1 Kwalitatieve effecten
Afhankelijk van het puntenaantal en het specifieke effect per woning kunnen de volgende effecten
optreden:
1. Geen: de woning houdt ook met de cap voldoende punten voor liberalisatie
2. Na nieuwe verhuring geen mogelijkheld tot liberalisatie:
o de woning heeft nu voldoende punten voor een geliberaliseerde huurprijs.
o De cap leldt tot minder dan 142 punten;
o BIj de huidige huurder blijft de huurprijs geliberaliseerd
o Bij eén nieuwe huurder kan de woning terugvallen naar het gereguleerde segment
(tenzij de verhuurder door woningverbetering voor meer punten zorgt, bijvoorbeeld
door verduurzaming van de woning)
3. Huurverlaging: de woning heeft nu a! minder dan 142 punten en een gereguleerde huurprijs.
o De cap leidt tot puntenvermindering én-een huurprijs die lager is dan de feitelijke.
NB: verwachting met name corporaties hebben een relatief lage huurprijs. Dit
betekent dat puntenveriaging nog niet hoeft te feiden tot huurveriaging.

2.1 Aantallen volgens voorlopige berekeningen BZK

Gelet op figuur 1 ligt de cap tussen de 30%-35%

2.1.2. Geen effect: de woning blijft ook met cap geliberaliseerd
Pm: volgt dat niet uit de andere cijfers?

2.1.3. Na nieuwe verhuring geen mogelijkheld tot liberalisatie:

Tabel 1: Potentieel te liberaliseren woningen in gereguleerde gebied:

Aftopping WOZ-punten individuele
Regio Categorie Huidig woning op
WOZ max 35% WOZ max 30%
corporatles 57% 41% 37%
Amsterdam R B —e o P <
overige verhuurders  [:ios3B& | 20% . |maediiete s 1okl
corporaties 45% 44% 43%
Utrecht
overige verhuurders 34% 31% 29%
Geheel Nederland corporaties 55% 54% 53%
Nederland overige verhuurders 44% 41% 41%

In totaal hebben particuliere verhuurders in Amsterdam indicatief ca. 75,000 woningen met een
gereguleerd huurcontract. Van de huidige gereguleerd verhuurde woningen van particuliere
verhuurders In Amsterdam kan SB"/Q1 bl? mutatle geliberaliseerd worden. Bij een aftopping op 35%
wordt dit };og@, bij 30% wordt het 19%, dus circa 25.000 woningen kunnen nu wel en straks niet meer
geliberaliseerd worden.
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Tabel 2: Terugval geliberaliseerde woningen in gereguleerde gebied:

regio en type verhuurder

Aftopping WOZ-punten individuele woning

op

35% 30%
Amsterdam corporaties 6% 6%
Amsterdam overige verhuurders 21% A 5. ,'29.'3(0
Utrecht corporaties 0% 0%
Utrecht overige verhuurders 8% 16%
Geheel Nederland corporaties 2% 2%
Geheel Nederland overige verhuurders 5% 6%

In totaal hebben particuliere verhuurders in Amsterdam indicatief ca. 45.000 woningen met een
geliberaliseerd huurcontract. Van de huidlge geliberaliseerd verhuurde woningen van particuliere

verhuurders vait bij aftopping op 35% 21Jogy nleuwe verhuring terug In het gereguleerde gebied, bij
30% wordt het 2594, dus circa 13,000 resp. 9,500 woningen kunnen dan straks niet meer

geliberaliseerd verhuurd worden.
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Bijlage: voorbeeld van cap

nu Met cap op 30%

Onderdeel
punten percentage punten percentage

Punten _ o _ o
exclusief WOZ 77 - 0% 77 - 70%
Punten voor 77 _ 50% 33 _ 30%
woz - ° - °
Totaal 154 = 100% 110 = 100%

De woning heeft nu 154 punten en kan worden geliberaliseerd.
Met een cap op 30% heeft de woning slechts 110 punten. Hij kan dan niet meer worden
geliberaliseerd. Dit effect treedt bij een geliberaliseerde woning pas op na een nieuwe verhuring.
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Van directie WM Directoraat-Generaal
Bestuur, Ruimte en Wonen

Contactpersoon

2e

Datum
24 apnl 2019

Kenmerk

2019-0000212752
n O a Overleg coalitie 25 april Bijlage(n)

6

Aan[eldmg/probleemstelllng
buiten reikwijdte

Wl

uiten réikWijdte, 3

ESLB AR a
. A

angedragxen onaerwerp.

Advies/actie

f
Il

T T T T ““r,‘v'\é‘ﬂf’f"i‘“’y’q
- L

RIS ) &3

Toel chting

11.1

Pagina 1 van 2



Datum
24 april 2019

Kenmerk
2019-0000212752

= ]

« betaalbaar houden: cap op het WOZ in het WWS en buiten reikwijdte |

buiten reikwijdte , T : fJ

g

Ten aanzien van de doora 1§Iiﬂaangedfagen onderwerpen wordt het volgende
uitgewerkt:

D""‘Clq } — &.
| k - ’ [ T ~ ‘ ,
- [zt [puiterireikyijdte Fj

- buiten reikwijdte

i |
e e e s A 1 s R W o T B LB
1 400 £t NP TP A o FOIE i 1 AT A wml

0 s T B O B S

Pagina 2 van 2



1.4.1

Bijlage 1: Planning maatregelen uit brief Maatregelen huurmarkt en evaluatie herziene
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1.4.2

Bijlage 2: wat is voor welke partij belangrijk in het pakket?
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1.4.3

Bijlage 3 De positie van middeninkomens op de woningmarkt
| biteh relkwijdie [ 1
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- Binnen de sociale voorraad zijn er woningen van hoge kwaliteit, soms op mooie locaties in de
steden die daardoor potentieel te liberaliseren zijn. Maar als deze woningen geliberaliseerd worden
zijn er nog maar weinig woningen beschikbaar die passend zijn voor de lage middeninkomens,
zeker wanneer dit gezinnen zijn.



- Door de Inviced van de woningwaardestijging af te toppen In het WWS kunnen deze woningen
binnen de sociale sector blijven. Ook als een in balans op de markt zorgt voor een excessieve hoge
WOZ-waarde.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan De Minister van BZK Directoriat-Generai)

N . . Daslnw, Izﬁnte eh Wonen”
Van Directie Woningmarkt Daedtic W it

;- Contactoersaon. ...
102e |

15 maart 2020
Kenmerk

t wmosoonazms
n O a Woningwaarderingsstelsel

Aanleiding

U heeft de Tweede Kamer reeds enkele malen aangekondigd dat de doorwerking
van de WOZ-waarde in het woni ngwaardenngsstelsel zal worden beperkt {cap op
de WO2).

Het bijggande ontwerpbesluit strekt daartoe en is gereed voor internetconsultatie.

Advies/lactie]

U wordt verzocht in te stemmen met de internetconsuftatie van het
ontwespbestuit.

U wordt voorts verzocht in te stemmen met het direct op alle
huurovereenkomsten van toepassing laten 3jn van het maximeren van het WOZ
aandedl; dus ook op lopende huuravereenkomsten.

Tevens wordt u verzocht bijgaande brieven te ondertekenen:
- aan Wamers van Otterloo Sandberg Advocaten en
- aan de Vaste Commissie voor Binnenfandse Zaken van de Tweede Kamer.

Het maximeren van het WOZ-aandee! tot 33% bij de puntentoekenning van een
huurwoning is aanqekondlgd in de h’lnsjesdagbnd van 17 september 2019 (TX
32847, nv. '555). Bijgaand ontwerpbesluit is de uitwerking hiervan in de
rese!geving
Hoafregd is dat het WOZ-aandeel maximaal 33% zal bedragen indien de
woning zonder deze limitering kan worden verhuurd met een
geﬁbemhseefde huurprijs
- Deze limitering wordt niet toegepast voor twee categoriegn met een reeds
bestaande specificke regeling:
o nieuwbouwwoningen (bouwjaren 2015-2019) bedoeld voor het
geliberaliseerde segment
o kleine nieuwbouwwoningen (bouwjaren 2018-2022) in de
Coropgd:iedgg Amsterdam en Umgn
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De internetconsultatie leidt tegelijkertijd tot publicatie van:

- de toets aan het Integraal afwegingskader voor beleid en regelgeving (IAK)

- Een onderzoeksrapportage die de huurprijseffecten beschrijft (een rapportage
van het onderzoeksbureau ABF)

- Een rapportage met beschrijving van de regeldrukeffecten.

2. De brieven Wamers van rl ndberg Advocaten en aan de Va
mmissie_voor Binnenland aken van Tweede Kamer.

Warners van Otterloo Sandberg Advocaten heeft zich tot de Vaste Commissie
gewend met een aantal vragen en opmerkingen over het maximeren van het
WOZ-aandeel tot 33%. Samengevat is de centrale stelling dat dit maximeren leidt
tot een ongeoorloofde Inbreuk op het eigendomsrecht van de verhuurder.

- Formeel gezien is deze stelling voorbarig: de maatregel is nog niet van kracht
omdat deze nog wijziging vergt van het Besluit huurprijzen woonruimte.
Daarbij kan de maatregel nog wijziging ondervinden in het vervolg van de
procedure: door inbreng uit de Tweede Kamer of door een advies van de Raad
van State. In uw antwoordbrief wijst u daarop.

B (L RS B RGO S €42 YN AT SN R DAL A NN SN TR
[ e L 7 Y P L T ~
C e = — P - —1 In uw bnef

aan Warners van Otterloo Sandberg Advocaten verwijst u dan ook naar deze
nota van toelichting.

- U zendt de Vaste Commissie voor Binnenlandse Zaken een afschrift van uw
brief aan Warners van Otterloo Sandberg Advocaten.

Politieke context
Het voornemen tot beperking van het WOZ-aandeel in het WWS is uitgebreid
gewisseld met de coalitiewoordvoerders.

Na de internetconsultatie wordt het ontwerp voor de maatregel (een wijziging van
het Besluit huurprijzen woonruimte) toegezonden aan de Tweede en Eerste
Kamer in het kader van de zogenoemde voorhangprocedure. U heeft de Tweede
Kamer eerder toegezegd dat u hen het besluit voor de zomer stuurt.

Daarna wordt het ontwerp toegezonden aan de Raad van State ter advisering.

Na de advisering kan het definitieve besluit worden vastgesteld.
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Toelichting

1. Wat is het doel van het voornemen anpassing van het WWS?

Het voornemen tot wijziging vloeit voort uit de evaluatie. Daaruit bleek dat het
gebruik van de WOZ-waarde in het WWS in zijn algemeen goed werkt. Wel bleken
er ongewenste uitschieters te zijn door een hoog puntenaandeel voor de WOZ.

Het beperken van het WOZ-aandeel in het WWS 1s afgestemd met de coalitie. Dat

heeft geleid tot de brief van 17 september 2019. Deze geeft aan:

- Nu heeft dit WOZ-aandeel geen limiet. Daardoor is er een selectief effect:
met name In de grotere steden kunnen door de hoge WOZ-waarde woningen
sneller genoeg punten krijgen om verhuurd te kunnen worden met een
geliberaliseerde huurprijs.

- Het voornemen beperkt het WOZ-aandeel tot 33% van de punten en
daarmee de mogelijkheden tot huurprijsliberalisatie. Dit betekent meer
waarborgen voor een stabiele gereguleerde sector met bijbehorende
huurprijzen.

2. Welke discussiepunten zijn te verwachten?
Grofweqg zijn twee discussiepunten te verwachten:
1. De maatregel gaat niet ver genoeg
2. De maatregel is te ingrijpend en is een inbreuk op het recht van
eigendom.

2 1 De maatregel gaat niet ver genoeg

De maximering van het WOZ-aandeel op 33% is het resultaat van overleg met de
coahtie. Aandachtspunt 1s wel dat de ChristenUnie daaraan voorafgaand een
maximering van 25% had voorgesteld (in het actieplan “Van woningmarkt naar
volkshuisvesting, 11 maart 2019), en een motie heeft ingediend op 13 maart
2019 (TK 32847, nr. 485 aangehouden).

Naast de maximering van het WOZ-aandeel is in de Tweede Kamer ook vaker
betoogd dat de werkingssfeer van het WWS zou moeten worden uitgebreid (de
liberalisatiegrens verhogen) en hiermee de gereguleerde huursector wordt
uitgebreid. In essentie gaat het daarmee om een ander soort maatregel, namelijk
een maatregel gericht op huurprijsregelgeving in de vrije huursector. !

De uitgedragen lijn voor de vnje huursector is dat een noodknop
huurprijsexcessen moet tegengaan. Hoe die wordt ingevuld heeft u aangegeven in
de brief van 15 mei 2020 (Betaalbaar wonen voor starters en mensen met een
middeninkomen)

inzg T T LRI T ACN
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L Djt betoog 1s te lezen in de inttiatiefnota Marktwerking uit de huursector van
GroenlLinks (TK 35178, nr 2) Bespreking van deze nota door de Vaste Commussie
voor Binnenlandse Zaken van Tweede Kamer i1s nu geagendeerd op 22 juni 2020

Datum *
15 maart 2020
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Communicatie

Een webbencht zal aandacht besteden aan de maatregel op het moment dat de
internetconsultatie starten. Een concept hiervoor zal separaat aan u worden

voorgelegd.
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5.1

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

> Retouradres Pcstbus 20011 2500 EA Den Haag

Huurcommissie Directoraat-Generosl

Bestuur, Ruimte en Wonen
T.a.v.ﬁ_o.-:ze ] Olrectie Woningmarkt
Postbus 16495
2500 BL Den Haag Turfmarkt 147
2511 DP
Postbus 20011
2500 EA Den Haag
Nedertand
v rifksaverheid.n}
,..‘.W.:’Ccntwgctpa:s‘oon
H0.2e ]
A02e. . .. _..% }n}nbzk.n
. 3 kenmuk
Datum 9 juni 2020 2020-0000143174
Betreft Verzoek om uitvoeringstoets op het ontwerp-besluit ter
maximering van het WOZ-aandeel in het Biplage 1
woningwaarderingsstelsel 3 :
Geachte[10.2e —“M’,
Hierbij vraag ik u de uitvoeringstoets over de uitvoering van het bijgaand
ontwerpbesluit ter maximering van het WOZ-aandeel in het
woningwaarderingssstelisel. Het ontwerpbesluit leidt tot wijziging van het Besluit
huurprijzen woonruimte.
Dit ontwerpbesluit vioeit voort uit de politieke besluitvorming die is weergegeven §
in de brief van 17 september 2019 (TK 32 847, nr. 555)
Ik ontvang uw uitvoeringstoets op dit ontwerpbesluit graag viterlijk 21 juli 2020. 1
Met het oog op de uitvoeringstoets is dit-ontwerpbesluit reeds aan uw organisatie %

ter beschikking gesteld met begeleidende informatie en het aanbod om
desgevraagd aanvullende informatie te.verstrekken

Hoegachtend,

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

Pagina 1 van i ;
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan p Directoraat-Generaatl
van = Nt Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Contactpersoon

10:2e -

IR

Datum
9 jum 2020

Kenmerk

2020-0000143073
I l O a Aanvraag uitvoeringstoets huurcommissie op maximering

WO2Z-aandeel in het woningwaarderingsstelsel

Aanleiding

Deze nota geeft een toelichting op bijgaande brief aan de huurcommissie inzake
de maximering van het WOZ-aandeel in het woningwaarderingsstelsel. Met de
brief wordt een uitvoeringstoets verzocht op het ontwerpbesluit.

Advies/actie
1k verzoek ondertekening van bijgaande brief.

Kern

De Minister heeft ingestemd met een internetconsultatie voor het ontwerp-besluit
waarmee de maximering van het WOZ-aandeel wordt uitgewerkt in regelgeving.
Deze maximering heeft naar verwachting uitvoeringseffecten bij de
huurcommissie. Naar verwachting gaat het met name om (extra) huurverlagingen
en daaruit voortvloeiende geschillen bij de huurcommissie.

Het resultaat van de uitvoeringstoets wordt verwerkt in de toelichting bij het
ontwerpbesluit.

Toelichting

1. Termijn voor de uitvoeringstoets

De brief geeft de huurcommissie een termijn van circa 6 weken voor de

uitvoeringstoets.

Deze termijn is gelijk aan de termijn van de internetconsultatie.

- Er wordt kritiek verwacht dat huurverlagingen mogelijk worden. Er is een
advocaat die bij de Tweede Kamer heeft gesteld dat deze huurverlagingen
strijdig zijn met het eigendomsrecht. Hij wijst daarbij op artikel 1 Europees
Protocol van het Europees Verdrag voor de rechten van de Mens.

- De Minister is geinformeerd over deze kritiek voorafgaand aan de
internetconsultatie.

- Verwachting is dat de internetconsultatie de nodige inbreng zal opleveren die
verwerkt moet worden in de toelichting bij het ontwerp-besluit.

2. Communicatie
Indien noodzakelijk zal op werkvloerniveau kontakt plaatsvinden met de
huurcommissie om het ontwerpbesluit te verduidelijken.

Pagina 1 van 1
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Hn b gng

huur. 00 missie

Postbus 168495
2500 BL D2n Haag

> Refoyradres Postbus 16495 2500 BL DenHaag

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

f02e

rarfmarkt 147

2511 DP Den Haag

Datum 21 juli 2020
Betreft Adviesaanvraag ontwerpbesiuit maximering WOZ-aandeel

Geachte !1 0:2e ]

Op 22 juni jl. bereikte mij uw verzoek van 9 juni 2020 om advies uit te brengen over
de uitvoering van het ontwerpbesluit ter maximering van het WOZ-aandeel in het
woningwaarderingsstelsel. Dit betekent een aanpassing van het Besluit huurprijzen
woonruimte. U verzocht mij uiterlijk 21 juli dit advies uit te brengen.

Graag bied ik het bij deze brief gevoegde advies van de Huurcommissie over het
ontwerpbesluit aan.

Hoogachtend,

Ne voorzitter van.de_Huuncommissia

Pagina 1 van 1

Huurcommlissie
Bestuur

Muzenstraat 61
Postbus 16495
2500 BL. DenHaag
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Uitvoeringstoets maximering WOZ-punten, juli 2020

1. Huidige regels over de WOZ-punten in het WWS

Sinds 1 oktober 2015 worden conform Bijlage | bij het Besluit huurprijzen woonruimte (het
woningwaarderingsstelsel voor zelfstandige woonruimte, hierna: WWS) punten toegekend
voor de WOZ-waarde. Dit is geregeld in rubriek 9 van het WWS, ‘Punten voor de WOZ-
waarde’.

Volgens 9.1 geldt er een puntentoekenning voor de WOZ-waarde als zodanig (per 1 juli
2020 1 punt per € 10.289), en voor de WOZ-waarde per opperviakte (WOZ-
waarde/opperviakte/160 (2020)).

Daarnaast gelden bijzondere bepalingen:

- Er geldt volgens 9.1 altijd een minimum WOZ-waarde. In 2020 is dit € 52.085.

- Ter stimulering van het middensegment in de COROP-regio’s Amsterdam en Utrecht is
volgens 9.1 voor woningen tot 40 m2 met een bouwjaar in de kalenderjaren 2019-2023
gekozen voor een hogere puntenwaardering per vierkante meter (WO2Z-
waarde/opperviakte/68 (2019)).

- Als de woning zonder de WOZ-punten 110 punten of meer heeft en de woning is
gebouwd in de periode 2015 t/m 2019, dan is het aantal WOZ-punten volgens 9.2
minimaal 40, en dus sprake van een geliberaliseerde huurprijs.

2. Voorgestelde regels

Het voorgenomen besluit maximeert in bepaalde gevallen de WOZ-punten tot 33 procent
van het totaal aantal punten. Hiervoor wordt een rubriek 9.3 aan het WWS toegevoegd:

“Het aandeel van de punten voor de WOZ-waarde in de waardering van de woning is niet
groter dan 33 procent. Deze beperking geldt niet voor woningen als bedoeld in onderdeel
9.1, onder a, en niet voor woningen waarvan de waardering zonder die beperking lager is
dan 142 punten.”

Met deze wijziging wordt als hoofdregel ingevoerd dat het aandeel van de WOZ-waarde in
het totale puntenaantal van een woning maximaal 33 procent bedraagt indien een groter
aandeel zou leiden tot een mogelijk geliberaliseerde huurprijs. Een mogelijk geliberaliseerde
huurprijs betekent dat de woning 142 punten of meer heeft. Het aandeel van de WOZ-
waarde wordt niet gemaximeerd bij die woningen waarbij het puntenaantal niet kan leiden tot
een geliberaliseerde huurprijs.

De maximering tot 33% vindt volgens het voorstel niet plaats in de volgende gevallen:

- Bij woningen met een bouwjaar in de jaren 2015 - 2019 met in elk geval 110 punten
buiten de puntentoekenning voor de WOZ.

- Bij kleine nieuwbouwwoningen in de COROP-regio’s Amsterdam en Utrecht met een
opperviakte kleiner dan 40m2, met een bouwjaar uit de periode 2019 - 2023.

De reden van de wijziging is verwoord in de brief van 17 september 2019 (TK 32 847, nr.
555): “In de regio’s met de grootste woningtekorten, veelal de grote steden, stijgen de
huizenprijzen veel harder dan in andere delen van Nederland. De huizenprijzen zijn
gerelateerd aan de zogenaamde WOZ-waarde van een woning. De WOZ bepaalt ook mede
hoe hoog de huur mag zijn van een sociale huurwoning. Een woning krijgt in de grotere



steden door de snel stijgende huizenprijzen sneller genoeg punten om verhuurd te kunnen
worden in het vrije huursegment. Zo komen steeds meer sociale huurwoningen in het vrije
huursegment terecht, terwijl die daar langs andere maatstaven niet thuishoren. Het gevolg is
dat vooral in de grote steden lagere inkomens steeds meer moeite hebben om een
betaalbare woning te vinden. Het kabinet beperkt het aandeel van de WOZ in het
puntenstelsel daarom tot 33 procent.”

In de volgende tabellen wordt de voorgestelde regelgeving aan de hand van voorbeelden,
ontleend aan het ontwerp van de Nota van Toelichting, uitgelegd.

Voorbeeld 1:
Mogelijk geliberaliseerde huurprijs, want 145 punten
WOZ-aandeel <33%, dus geen gevolgen van nieuwe regels.

Huidige regeling Nieuwe regeling

Punten Percentage Punten Percentage
Gewone punten 100 69% 100 69%
WOZ-punten 45 31% 45 31%
Totaal 145 100% 145 100%
Voorbeeld 2:

Mogelijk geliberaliseerde huurprijs, want 160 punten
WOZ-aandeel > 33%

Gevolg: puntenaantal van 160 naar 119,40 (percentage teruggebracht tot 33%).

Huidige regeling

Nieuwe regeling

Punten Percentage Punten Percentage
Gewone punten 80 50% 80 67%
WOZ-punten 80 50% 39 33%
Totaal 160 100% 119 100%

Uitleg berekening:

80 gewone punten wordt 67%

1% = 80/67 = 1,19
33% = 33*1,19 = 39,40, afgerond tot 39

Voorbeeld 3:

Geen mogelijkheid tot geliberaliseerde huurprijs, want woning met 80 punten
WOZ-aandeel > 33%

Geen gevolgen van nieuwe regels.

Huidige regeling Nieuwe regeling
Punten Percentage Punten Percentage
Gewone punten 40 50% 40 50%
WOZ-punten 40 50% 40 50%
Totaal 80 100% 80 100%




3. Gevolgen voor aantal zaken bij de Huurcommissie
3.1. Geschillen over wel of niet geliberaliseerde huurprijs bij nieuw contract

Op grond van artikel 4 van de Uhw doet de huurcommissie ingevoige artikel 7:249 van het
Burgerlijk Wetboek uitspraak over de redelijkheid van de overeengekomen
aanvangshuurprijs. Hierbij wordt door de Huurcommissie het WWS toegepast om de
maximale huur te bepalen.

Een woning die is verhuurd met een geliberaliseerde huurprijs, kan bij een nieuwe verhuring
(mutatie) door de nieuwe regelgeving in het gereguleerde segment gaan vallen. De ABF-
rapportage (Maximering van WOZ-punten in het WWS, 16 december 2019) geeft aan hoe
vaak dit effect zich zal voordoen. Zo bedraagt het aantal woningen met een geliberaliseerde
huurprijs landelijk circa 440.400 woningen. Dit aantal zal landelijk afnemen met circa 14.800
woningen (circa 3%), met name in Amsterdam, Utrecht, Rotterdam en Den Haag.

Te verwachten is dat een deel van de verhuurders zal proberen de woning toch bij een
nieuwe verhuring geliberaliseerd te verhuren, omdat verhuurders niet zomaar een lagere
huur willen afspreken dan voorheen. Een deel van de huurders zal vervolgens naar de
Huurcommissie stappen om de aanvangshuur te laten toetsen.

Stel dat jaarlijks in 25% van de 14.800 woningen een nieuwe verhuring plaatsvindt, dat is
dan 14.800 / 4 = 3.700 keer per jaar. Stel dat de helft van deze 3.700 woningen wordt
verhuurd met een geliberaliseerde huurprijs. Als van deze helft 2% van de huurders een
procedure begint bij de Huurcommissie over de toetsing van de aanvangshuur, dan leidt dit
jaarlijks tot 3.700 / 2 * 0,02 = 37 extra zaken over de toetsing van de aanvangshuur.

3.2. Meer geschillen mogelijk, omdat het aantal woningen met een geliberaliseerde huurprijs
afneemt

Het ABF-rapport stelt het volgende:

“Wederom zien we dat de effecten veruit het grootst zijn in Amsterdam. Het gemiddelde
WOZ-aandeel neemt daar als gevolg van de aftopping op een derde af met 12%-punt in de
particuliere huursector en 7%-punt in de corporatiesector. Hierdoor dalen de maximale
huurprijzen met respectievelijk €134 en €70. Door deze daling neemt het aandeel
gereguleerde huurwoningen dat bij mutatie geliberaliseerd kan worden af met 31%-punt bij
particuliere huurwoningen en 15%-punt bij corporatiewoningen. In de andere G5-gemeenten
en de overige gemeenten in Nederland heeft een aftopping van het WOZ-aandeel op een
derde van de WWS-punten weinig effect. Alleen in Utrecht is sprake van een (beperkte)
afname van het liberalisatiepotentieel en alleen binnen de particuliere huursector. In de rest
van Nederland vinden niet of nauwelijks verschuivingen plaatsvinden”.

Er zijn in Nederland circa 3 miljoen woningen. Dit aantal neemt volgens BZK op termijn toe
met 14.800. Dit is circa 0,5%.

Ervan uitgaande dat er een evenredig verband is tussen het aantal woningen met een
gereguleerde huurprijs en het aantal zaken bij de Huurcommissie, leidt dit tot 0,5% van
10.000 zaken per jaar bij Huurcommissie = 50 extra geschillen. Deze zaken kunnen gaan
over bijvoorbeeld de huurprijs, gebreken of servicekosten.



3.3 Geschillen over huurverlaging op grond van punten

Op grond van artikel 4 van de Uhw doet de huurcommissie ingevolge artikel 7:254 van het
Burgerlijk Wetboek uitspraak over de redelijkheid van het voorstel tot verlaging van de
huurprijs. Hierbij wordt door de Huurcommissie het WWS toegepast om de maximale huur te
bepalen.

We nemen bovenstaand voorbeeld 2 erbij:

Mogelijkheid van liberalisatie, want 160 punten

WOZ-aandeel > 33%
Gevolg: puntenaantal van 160 naar 119,40 (percentage teruggebracht tot 33%).

Huidige regeling Nieuwe regeling
Punten Percentage Punten Percentage
Gewone punten 80 50% 80 67%
WOZ-punten 80 50% 39" 33%
Totaal 160 100% 119 100%

* na afronding

In dit voorbeeld 2 leidt de nieuwe regelgeving tot 119 punten, oftewel een maximale
huurprijs van € 613,81 per maand, na maximering van het WOZ-aandeel tot 33%.

Stel dat in dit voorbeeld de feitelijke huurprijs 650,00 per maand is, dan kan via een
procedure bij de Huurcommissie de huur mogelijk worden verlaagd tot € 613,81 per maand.

Belangrijke kanttekening hierbij is dat het een woning is die nu 160 punten heeft. De kans
dat de woning gereguleerd wordt verhuurd, en er een huurprijs is die onder de maximale
huur ligt, is klein. Volgens de analyse van ABF komt dit nauwelijks voor. De Huurcommissie
verwacht dan ook geen extra zaken over huurverlaging op grond van punten.

Ten overvioede wordt opgemerkt dat ook bij zaken over de jaarlijkse huurverhoging de
puntentelling een rol kan spelen. Hier wordt verder niet op ingegaan.

4. Gevolgen voor het proces bij de Huurcommissie

De WWS-wijziging zal betekenen dat de onderzoeker in bepaalde gevallen een andere
berekening maakt. De onderzoeker steunt daarbij op de huurprijscheck van de
Huurcommissie. Als de huurprijscheck goed werkt, zijn er voor de onderzoeker weinig
problemen voor het maken van de puntentelling te verwachten. Als de onderzoeker de
huurprijscheck invult, wordt automatisch een document gegenereerd met de puntentelling.

Vervolgens komt het rapport aan de orde op zitting. De drie leden van de comitissie en de
secretaris in zitting bijeen beschikken over de puntentelling in de vorm van het document.



De WOZ-punten worden afhankelijk van de andere punten in de berekening, zoals de
punten voor de opperviakte en de energieprestatie. Dat betekent dat als bijvoorbeeld de
punten voor de opperviakte anders blijken te zijn, de WOZ-punten ook kunnen veranderen,
omdat de WOZ een maximumpercentage is t.0.v. de andere punten.

Een praktisch gevolg hiervan is dat men op zitting en/of in de raadkamer minimaal een
rekentoo! erbij moet hebben om zo nodig de nieuwe puntenberekening te maken. Anders
kan er in die gevallen geen uitspraak worden gedaan. Of de onderzoeker moet na de zitting
gevraagd worden om een nieuwe puntenberekening te maken. Dat zou leiden tot meer
aanhoudingen en langere doorlooptijden.

De Huurcommissie onderzoekt in dit kader of de huurprijscheck zo kan worden aangepast,
dat een eenmaal gemaakte puntentelling op de zitting zelf kan worden aangepast door het
ter zitting veranderen van de gegevens in de huurprijscheck.

Als het aantal punten op de grens ligt van de 142, dan kan een kleine wijziging van de
andere punten of de WOZ-punten zelf, zelfs hele grote gevolgen hebben voor het totaal
aantal punten. De volgende tabellen illustreren dit:

Stel dat bij een toetsing van de aanvangshuur de onderzoeker vaststelt dat een woning 145
punten heeft. De WOZ-punten bedragen 45. Dat is 31%, dus minder dan 33%. Er is sprake
van een mogelijk gereguleerde huurprijs.

Liberalisatie
Punten Percentage
Gewone punten 100 69%
WOZ-punten 45 31%
Totaal 145 100%

Op zitting blijkt dat de WOZ-punten met vijff omhoog moeten en de ‘gewone’ punten met acht
omlaag gaan. Het totaal blijft 145. Dit levert de volgende situatie op:

Geen liberalisatie

Aantal punten Correctie

Punten Percentage Punten Percentage
Gewone punten 92 65% 92 67%
WOZ-punten 50 35% 45 33%
Totaal 142 100% 140 100%

De WOZ-punten zijn echter nu 35% van het totaal, dus meer dan 33%. De woning heeft 142
punten of meer. Er moet dus gecorrigeerd worden.

92 punten = 67%
33% is dan 45. Het totaal is 95+45 = 140 punten, dus er is geen geliberaliseerde huurprijs.






Bij deze grensgevallen zal het een opgave worden voor de medewerkers en zittingsleden
van de Huurcommissie om deze regelgeving toe te lichten.

Tot slot het volgende. Op zitting wordt door de Huurcommissie regelmatig onvrede ervaren
bij verhuurders die vinden dat nu al onvoldoende rekening gehouden wordt met de WOZ-
waarde. Die onvrede zal in de grote steden naar verwachting alleen maar toenemen, met
een beperking van de WOZ-waarde tot 33%. Mogelijk zullen verhuurders ook vaker een
beroep doen op artikel 5, tweede lid, van het besluit huurprijzen woonruimte, waarin is
bepaald dat de Huurcommissie kan afwijken van het WWS, indien de aard van de
woonruimte daartoe aanleiding geeft. Volgens de Huurcommissie is deze bepaling echter
niet voor deze situaties bedoeld. De onvrede over de Huurcommissie kan hierdoor groter

worden.
4. Gevolgen voor de bedrijfsvoering

Aanpassing van de huurprijscheck en communicatiemiddelen

Eenmalig zal de Huurcommissie een aantal middelen moeten aanpassen. Het betreft ten
eerste de Nederlandstalige huurprijscheck voor zelfstandige woonruimte op de website van
de Huurcommissie. Ten tweede zal de Engelstalige huurprijscheck moeten worden
aangepast. Voor de aanpassing van deze huurprijschecks geldt een doorlooptijd van 8
maanden.

¢ De aanpassing van de huurprijscheck vraagt de nodige aandacht, omdat het aantal
WOZ-punten afhankelijk wordt van de overige WWS-rubrieken. Het aantal WOZ-
punten wordt pas duidelijk als de andere onderdelen van de puntenberekening
ingevuld zijn.

o Het beleidsboek waarderingsstelsel zelfstandige woonruimte zal worden gewijzigd.

e Tot slot moeten medewerkers van de Huurcommissie bijscholing krijgen over de
introductie van de nieuwe regels.

Financiéle gevolgen

De extra kosten die deze wijziging met zich meebrengt bedragen € 143.510,- en zijn als
volgt opgebouwd:

Activiteit Kosten in €
37 extra zaken over toetsing aanvangshuur 64.010
50 meer zaken door grotere gereguleerde sector 39.500

(berekend aan de hand van de gemiddelde
kosten van afdoening a € 790,-.)

Aanpassing huurprijscheck en communicatiemiddelen 40.000

Totaal extra kosten 143.510

Bij de bepaling van de nalevingskosten is uitgegaan van inwerkingtreding die niet plaatsvindt
per 1 juli van enig kalenderjaar. Invoering van de maatregel per 1 juli zorgt er namelijk voor
dat de maatregel interfereert met de jaarlijkse huurverhoging. Deze interferentie zou zorgen
voor extra regeldruk.
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Wiziaing Bestutt huurpriizen woonruimte pdf
kst-32847-555 2019 09 17 pdf

Geachte heer/mevrouw,
Hiermee verzoek ik u om de ATR-toets op bijgaand ontwerpbesluit.
Het gaat hier om het ontwerpbesluit dat zich richt op het maximeren van het puntenaandeel
voor de WOZ-waarde in het woningwaarderingsstelsel.
Ten behoeve van uw toets treft u aan:
- Het ontwerpbesluit
- De nota van toelichting bij dit ontwerpbesluit
- Een onderzoeksrapport van ABF dat ingaat op de effecten van dit besiuit
- Een rapportage inzake de regeldrukeffecten
- De Kamerbrief waarin het voornemen tot dit besluit is aangekondigd.
Op 9 juni 2020 is ook de internetconsultatie van start gegaan. Deze eindigt op 20 juli 2020.
Gelet op deze termijn zou ik u uw advies graag uiterlijk 21 juli 2020 ontvangen.
Indien u aanvullende informatie wenst te ontvangen kunt u zich tot mij wenden.

Met vriendelijke groet,

10.2e-. .

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

Q28 T
1028 . J@monozk ol
w,woni r id.nl

Indien u ons bezoekt dient u1n het bezit te zijn van een geldig legitimatiebew)s.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou 1s bestemd. Indien Je niet de geadresseerde bent of dit bencht
abusievelijk aan je 1s toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bencht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met nsico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you If you are not the addressee or If this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the nsks inherent in the electronic transmission of messages.



5.5

Mat viiendelijke groet,

‘;Q.l‘» G R T, S

Minkster it van Binnent Zaktnen peinkrijls telats
Damctcna-ccm md Bmuur, Ruimte en Wonen
Drmwmmmarkt

voﬂhumul zsmumcnm;

Bmhdmsmdumtt 147Dm Haag Clus!a Huurbeled 3 Aanda:ht.w‘ceoen‘
wiize

L. *;‘ﬁmm .

Fodion u an taitnale diett 1 1 Bat herit ta oits van san aaldis loaitimatiehewie

mhﬁd\t&mwmmd}enk{w«ﬁwBbeshaﬂd.‘aicnjcml!d&gu&umﬂnbeﬁtn!dmbuw bssiavalik aan je bs tnegoranden wardt je ohi
dat aao de sirandar te mddmmhtther-chth verwideren. Do Stast aanvaardt geen aansprdcetifkhaid voor schada, van walke aard ook, &ie vasband houdt mat,
fisicn’s verbanden aan het ¢ mndmmbnﬁchun

Visitimg us reguiines an 10 eard or pas
Thhmanocmvndﬂn Infarmation H‘nt is not intended Aor you. lf you ar¢ rot the addrecrer or ¥ this message was sent to yau by mmb!(c, yau sre iegasted to
nformn the sender and deleta the mtsuqn The Stato acupc no hlnlly fard aof any kind Mg fram the risks inherent in the eladyonic bonsmission of

aman s simel e e s sas U sewees w et e wes T TR e N NS AN

B oo e A e
Dankvoone cht. Hierb§ hetwnoekmn mdannat\databelmtevuﬂenenam mnj en ncwega»secretarh A frie cc)
: ‘dan zettan wij het voorstel op de 72 oo?( S RaER v v

ﬁaoengavan.m'ohgber mndet m

F. Talelown g

Vah!nma
Overig
Graag ontvarigen we de stukken, inclusief ingevuld ammeldingst’omuﬁef on onder DG-akkoord, uiterti ik
per mail. Hot ' X sevhdier en verdere nformatie is te vind dngsruimte voor eCFEZlL.mde!inkondenandezemail
0; o
semﬁﬁﬁit CrezI

Conmw:se voor Finanddle en Ecmomlscha Zaken, tgﬁqs&uduur en Londbouw

troaseee

Verzonden: Qong?rm 8 okmher:mzo 12.35 e

K102 15 S0 LR M enet il 0 e A@mnienis R
Ond’em;-tj ‘agendering enamhveﬂngtbvcmzo oktoher

Zoals net nalefomd\ besproken had ik graag nog_een 82K -stuk op de agenda vaor 20 oktober a.8.

Op dit momént werken wij er hard aan am dit in de'liin te doen zodat dit 12 oktaber kan worden’ aaneeleverd.

Het'gaat cm'

Besgluit tot: wi)ngmg van Bijage 1 bij ‘het Bestu t huurprijzen weanruimte (maximering aandee! punten WO Z-waarde 'in woningwaardesing).
Met wrigndeliks groet,




Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrjksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directte Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 £A | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
tel §0.26 "

www woningmarktbeled. nl
Indien u ons beroekt dient u 1y het bezit te zin van een geldig leqitimatiebewns

Dt oericht kan informatie bevatten dre niet voor jou 15 bestemd [ndien je niet de geadressecrde bent of dit bencht abusievelyk aan je 15 toegezonden, wordt je verzocht
dat aan de afzender té melden en hat bericht te verwideran De Staat aanveerdt geen aansprakehjkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met
nsico’s verbonden aan het elektromisch versenden van benchten

Yisiting us requores an 10D card or passport

This message may contain intormation that 15 nat intended for you It you are not tne addrassee or it this message was sent to you by mistake, you are requested to
inform the sendar and delete rhe message The State accepts no hability for damane or any king resulting from the risks imhereat in the efectronic transmission of
messages

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u 1s bestemd Indien u

niet de geadresseerde bent of dit bericht abusievelyk aan u 1s gezonden,

wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te

verwyderen

De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard

ook, die verband houdt met nisico's verbonden aan het elektronisch

verzenden van berichten

This message may contain information that 1s not intended for you If you
are not the addressee or if this message was sent to you by mistake, you
are requested to inform the sender and delete the message

The State accepts no hiability for damage of any kind resulting from the
nisks inherent in the electronic transmission of messages
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

& | Koninkrijksrelaties
- ) e

Aan Ducclorsat-Cenarsol
van Bestuur, Rull\tean Wonen
- Directie Woniogm ekt
- HOZe{
omm -
Bonoberzulo -
znzwoooswux:
n O a AMvB Cap op de WOZ in het woningwaarderingsstelset - Samengewerkt met '
CFEZIL aw
Aanleiding A
Het besluit waarmee de WOZ in het woningwaarderingsstelsel wordt beperkt.tot
maximaal 33% Is in internetconsultatie geweest. De witvoeringstoetsen en
reacties zijn verwerkt. De volgende stap is de CFEZIL (RFEZIL) en MR voordat het
besluit voorgehangen kan worden bij de Eerste en Tweede Kamer.
Advies/actie D SRR L 'Metopmerkingen[ﬂj’ﬁe
Bent y akkaord m agen .ren van het ontwerpbeslu»t in de CFEZIL van 12 8710
oktober 3.5.?
Karn

De cap op de WOZ is vorig E‘“a?" met Prinsjesdag dangekondigd met als doel
behoud van betaalbare huurwoningen In de bestaande voorraad. Daarvoor
wordt het aandeel van de WOZ-waarde In het Woningwaarderingsstelsel
(WWS) op 33% beperkt.

£en aantal categorieén woningen is ultgezonderd van de beperking. Het gaat
.om 1) woningen die onvoldoende punten hebben om te worden
geliberaliseerd; 2) nleuwbouwwoningen (bouwjaren 2015-2019), bedoeld
voor het gellberaliseefde segment; en 3) kleine nleuwbouwwoningen .
(bouwjaren 2018-2022) in de COROP-gebleden Amsterdam en Utrecht.

U heeft voor het zomerreces akkoord gegeven op het in internetconsultatie
brengen van het ontwerpbesluit.

In de periode van internetconsultatie zijn er rulm 350 reacties
binnengekomen. Er zijn zowel voorstanders, waarbij voor sommigen het
besiuit nog niet ver genoeg gaat, als tegenstanders. De tegenstanders wijzen
op de inbreuk op het eigendomsrecht. Een verdere toelichting op de risico's
vindt u onder toetichting.

De argumenten van de tegenstanders 2ijn niet onverwachts gekomen. U bent
hierover ingelicht bij de internetconsultatie.

Politieke context

De cap op de WOZ is het resultaat van overleg met de coalitie en onderdeel

van een pakket aan maatregeien met onder meer een woningbouwimpuls

voor de bouw van betaalbare woningen waaronder middenhuur en
gereguleerde huurwoningen. Deze cap is vervolgens opgenomen in de brief

vorig jaar met Prinsjesdag.
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Datum,

8 oktober 2020
Kenmerk
2020-0000598813"

10.2g9

IVBN en Vastgoed Belang zijn tegen deze maatregel. Terwijl Woonbond
aangeeft dat dé maatregel niet ver genoeg gaat.

Het besluit moet voor het kerstreces in de Kamer liggen, anders loopt de
planning mogelijk vertraging op door het verkiezingsreces.

Vragen van de Kamers over de mate van ingrijpen van de maatregel is te
verwachten door brieven van twee advocaten aan de Vaste Commissie voor
Binnenlandse. Zaken en de inbreng van verschillende partijen gedurende de
internetconsultatie.

Communicatie

Als de'MR akkoord is met het besluit, wordt het besluit voorgehangen bij de
Eerste'en Tweede Kamer, '

Met uw woordvoerder wordt afgestemd op welke wijze hier dan aandacht voor
wordt gevraagd.

Vervolg ‘
Voor het vervolg nd de CFEZIL van 12 oktober geldt de volgende planning:
Datum’ Handeling
| 120kt Aanleveran stukken bij CFEZIL-secretariaat - :
20 okt Bespreking in CFEZIL .
27 okt Verzending stukken RFEZIL aan AZ door bewlndspersoon )
3 nov Bespreking in RFEZIL )
6 nov Bespreking/vaststelling in MR
Nov/dec Voorhang EK en TK
Dec-maart Adviesaanvraag Raad van State (minimaal 1 maand, maximaal 3 maanden)
Jan-april Vaststelling deﬂnittef besluit na advles Raad van State
Toelichting

o PP s g P
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5.7

Van:

Aan:

Cc:

Onderwerp: RE agendering en aanlevering thv CFEZ[L 20 oktober

Datum: maandag 12 oktober 2020 11:18:00

Bijlagen: Wijzigingsbestuit maximerin, ndeel W 2 n DEF docx
AMM@M@&MM

DagA0.2e,

Hierbij de stukken voor het eerder aangeleverde agendapunt voor de CFEZIL 20 oktober a.s.
Met vriendelijke groet,

102e ]

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelfaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tel A0Z€7 % 7

40728 1 @munbzk nl

www. woningmarktbeleid.nl
Indien u ons bezoekt dient u In het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewi)s.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abustevelilk aan je i1s toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwideren
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met risico’s
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contamn information that 1s not intended for you. If you are not the addressee or If this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
hability for damage of any kind resulting from the nsks inherent in the electronic transmission of messages.

van:{10.2¢ |

Verzonden: donderdag 8 oktober 2020 12:35

Aan: {072e =l @minez.nl' ; J07 2@ e ruwriidimmrin
Onderwerp: agendering en aanlevering tbv CFEZIL 20 oktober
Dag{10:2€,

Zoals net telefonlsch besproken had ik graag nog een BZK -stuk op de agenda voor 20 oktober
a.s.

Op dit moment werken wij er hard aan om dit in de lijn te doen zodat dit 12 oktober kan
worden aangeleverd.

Het gaat om:

Besluit tot wijziging van Bijlage I bij het Besluit huurprijzen woonruimte (maximering aandeel

punten WOZ-waarde in woningwaardering).

Met vriendelijke groet,

d0.2e. 7~

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

W.Wonin r leid.n!
Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewi)s.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou 1s bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan je 1s toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.



This message may contain information that 1s not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message The State accepts no
liabihty for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



5.8

Van: 1 0:%e
Aan: EO.ZQ

e ]
Onderwerp: RE: Advies GFEZIL 20 oktober 2020
Datum: donderdag 15 oktober 2020 13:51:00
Bijlagen: 9, Huurpriizen wiiziging 0. 2€x- . - -
9, Huurpriizen wiiziging 10, 2e.

gil0: 29
Hler{'ﬁj definitief advies tby CFEZIL.
Zie aanpassing In advies en financieel: dit is het gevolg van overleg met FIN,
Zie schone versie en versie met al het renvooi er nog in van jouw kant zodat je kan zien wat er
nee Is gebeurd.

Met vriendelijke groet,

10.2e |

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
tel. 06 2128 6769

1026 |@minbzicnl

www.woningmarktbeleid.nl

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan je i1s toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten,

Visiting us requires an ID card or passport.
This message may contain information that is not intended for you. If you are nat the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.

Van: adviseursB&F

Verzonden: donderdag 15 oktober 2020 10:02

Aan:{10:2e , o v ]
l , , ‘ L ]

CC: adviseursB&F

Onderwerp: RE: Advies CFEZIL 20 oktober 2020

Beste collega’s,

Bij deze een vriendelijke herinnering aan de deadline van vanmiddag 14:00 voor het aanleveren
van het advies als je dat nog niet hebt gedaan. Mocht dat niet haalbaar zijn, hoor ik dat graag.
Groefen,

S

Van adwseursB&F <adviseursB&F@minbzk.nl>
Verzonden: dinsdag 13 oktober 2020 10:16

Aan:ﬂ;szg - ] leminbzk.ni>; Eﬁ@?ek
= ‘A‘W—QP ﬂDEZe - B |@minbzk.nl>; [1228 e

T eminbrkn> 1028 T T @minteknl>; 1026 ]
B (®minbzk nl>; 3l 0~2e o . j@mmbzk ni>;A0: ZéMm

T T eminbdani 02 T T T T | @minbrkni>ii0 96

T T @minbzicni>

CC: adviseursB&F <adviseursB&Ffminbzk nl>
Onderwerp: Advies CFEZIL 20 oktober 2020




Beste collega’s,

Zoals in mijn voorgaande mail staat, wil ik jullie vragen een advies te schrijven voor de CFEZIL. De
reden dat deze vraag bij jullie komt, is dat er als het goed is met jullie is afgestemd over het
betreffende agendapunt (of dat je een vaste adviseur bent). Mocht dat niet het geval zijn, geef
dat zsm telefonisch aan, dan zoek ik uit hoe dat in elkaar zit.

De deadline voor het aanleveren van de stukken i1s donderdag a.s. om 1400 en de stukken zijn
hier te vinden (15 en 16 worden nagezonden). Gelieve het bijgevoegde format gebruiken (let
erop dat je de goede pakt bij eigen/mede stukken), in bullet-points te werken en echt de max
van 1 A4 te gebruiken, zodat het samengevoegde geheel te overzien blijft voorﬁ _OTZe], dan wel
E'E Minder dan dat 1s uiteraard altijd goed. Vergeet niet de titel aan te passen (scheelt voor mi

weer ©).

buiten reikwijdte
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9. Besluit tot wijziging van Bijlage I bij het
Besluit huurprijzen woonruimte (maximering
aandeel punten WOZ-waarde in
wonlngwaardermg)

‘Ulten relkwL; .,

-

-
Lo

i ,., R S

- - .
e T ~£,tr'-»‘zf~ L Y T A A )
- T - s F ' . .

- S a L}" Cro G .(i" oy > iy :
Met vrlendeluke groet, DU &
102e_ ...

Adviseur Fysiek Domein

Afdeling Bestuur en Advisering
Directie Bestuur, Financien en Regio’s
DG Bestuur, Ruimte en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuidtoren

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Secretariaat Bestuur en Advisering | secretariaatBA@minbzk nl |10.2e ., ..

f0.2e . ]

d02e . . . ]@minbzk.nl

www.njksoverheid.nt | www.facebook.com/minbzk |




Werkzaam van maandag t/m vrijdag



5.8.1

NR - 9 Besluit tot wijziging van het Besluit huurprijzen woonruimte (aanpassing
woningwaarderingsstelsel in verband met maximering aandeel punten WOZ-waarde in
woningwaardering) (van Minister BZK)

CFEZIL 20 oktober 2020

Advies: Eigen stuk

Aangeven dat de nota van toelichting na goedkeuring nog op detailonderdelen redactioneel kan
worden geactualiseerd vanwege daarin vermelde andere regelgeving. Die regelgeving betreft de Wet
toeristisch verhuur (onlangs aanvaard door EK) en het wetsvoorstel betaalbaarheid (in voorbereiding).
Voorts kunt u aangeven, dat de dekking voor de extra uitgaven huurtoeslag nog wordt verwerkt in het
aanbiedingsformulier voor de RFEZIL/MR.

Samenvatting:
¢ Het besluit betreft een wijziging van het woningwaarderingsstelsel (WWS). Deze wijziging betreft

de invoering van een maximumaandeel op de WOZ-punten in het WWS. Deze is na uitgebreid
overleg met de coalitiewoordvoerders bepaald op 33% van het totaal aantal punten. Het doel is
het tegengaan van huurprijsliberalisatie als dat mogelijk wordt door een hoog aandeel WOZ-
punten (meer dan 33%).
e De WOZ-cap is niet van toepassing als het puntenaantal van de woning liberalisatie niet mogelijk
maakt (minder dan 142 punten) en als liberalisatie expliciet is beoogd. Hierbij gaat het om:
= Nieuwere, luxere woningen bedoeld voor geliberaliseerd segment (bouwjaren 2015- 2019,
met minimaal 110 punten zonder de WOZ-punten)
= Kleine nieuwbouwwoningen Coropregio’s Amsterdam en Utrecht (<40mz2, bouw1aren 2018-
2022)

Nadere informatie:
¢ Het voorstel wordt na accordering door de Ministerraad ter voorhang toegezonden aan de Eerste

_en Tweede Kamer. Vervolgens wordt de Raad van State nog om, advies verzocht.

.‘”la& m TR I :
- De nadere toellchtlng hierna gaat in op dlverse mhoudelljke aspecten van het ontwerpbeslmt

Financiéle gevolgen:
De verwachte effecten op de huurtoeslag , alsmede de dekking zijn afgestemd met FIN. De dekking

vindt plaats met de afbouw zelfstandigenaftrek.Als de maatregel per 1 januari 2021 wordt ingevoerd,
levert dit de volgende reeks op:

Jaar |2021|2022 | 2023|2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035

Effect

min 03| o6| 09| 12| 15| 18| 21| 24| 27| 30| 33| 36| 39| 42| 43

- De beperkte extra uitgaven voor de Huurcommissie worden gedekt uit eigen budget.

Contactpersoon:
3028~ 1 DG BRW Directie Woningmarkt, afd. Huurbeleid en Aandachtsgroepen, §0:28~-""— 7

10:2e =7, DG BRW Directie Woningmarkt, afd. Huurbeleid en Aandachtsgroepen, J2e;, "5
1028 ], CZW, afdeling wetgeving Wonen en Rijksdienst, f0:26.3 T ]



Nadere toelichting

Wat is de relatie van dit besluit met de motie Kox die zich richt op een tijdelijke huurstop?

Er is geen directe relatie van dit besluit met de motie Kox.
- Het voornemen voor dit besluit was namelijk al genomen voorafgaand aan de motie Kox.

- Wel past dit besluit In de achtergrond van de motie Kox. Die achtergrond is dat de huren in zijn
algemeen te hoog worden geacht en de betaalbaarheid verbeterd moet worden,

Wat is het effect op de huurprijzen?

Het effect op de huurprijzen zal optreden bij woningen die door de cap op de WOZ niet meer

kunnen worden verhuurd met een geliberaliseerde huurprijs.

1.

Tabel: geliberaliseerde huurwonlingen

Dit éffect treedt pas op als de huurder verhuist en de woning opnieuw wordt verhuurd.
2. Landelijk zlin er nu circa 440.400 woningen met een geliberaliseerde huurprijs. Dit aantal
zal op termijn landelijk afnemen met circa 14.800 woningen:

Type Aantal nu. Woningen-die niet meer kunnen worden geliberaliseerd
verhuurder i % Aantal | Gemiddeld lagere huurprijs
Corporaties 97.400 1% 900 -
Particulieren 343.000 4% 13.900 € 540

Totaal 440.400 3,4% 14.800 € 510

Dit betreft onder meer 10.900 woningen in Amsterdam van particuliere verhuurders.

Daarnaast zljn er woningen nu al niet geliberaliseerd terwijl dat wel kan. Gelet op het WWS

hebben zij een relatief lage huurprijs. Door de cap zal liberalisatie in sommige gevallen niet meer
kunnen. Dit betreft circa 23.100 woningen:

Tabel: gereguleerde huurwoningen met voldoende punten voor liberalisatie
- Type Aarital nu . -eningen.die niet meer kunnen worden .geliberaliseerd
verhuurder- o 9% Aantal | Gemiddeld lagere-huurprijs
Corporaties 1.220.300 1% 6.800 -
Particulieren 216.000 8% 16.300 -
Totaal 1.436.300 1,6% 23.100 -
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Geachte leden van de CFEZIL,
Hierbij ontvangt u, mede namens mijn collega[10.2e |, het conceptverslag van de
CFEZIL van 20 oktober 2020.

Met vriendelijke groet,

Secretariaat Commissie voor Financiéle en Economische Zaken,
Infrastructuur en l.andbouw {CFEZIL)

All% berichten voor de CFEZIL richten aan:

........................................................................................

IenW): 10 2e inienw.nl
(EZKY U 2e s {@minezk.nl

...........................................................................................................

Op hg_t_gg,[[sam_e_gﬂedgrulmteg,mgsugg nl/ruimtes/CEZIM is alle
informatie rondom de CFEZIL te vinden. )



Commissie Financiéle en
Economische Zaken,
Infrastructuur en Landbouw

5.9.1

Secretariaat CFEZIL
pfa lenwW/DBO
Postbus 20 951,

2500 EZ Den Haag

Verslag

Contactgegevens

Hierbij het versiag van de 38e ronde van de CFEZIL, die op 20 oktober 2020 middels
Webex is gehouden. 1 O 2 e

'Voorzitter: 10:2e (IenW); AZ: 10 2e ;. BHOS: ;16' 2e

BZK: 10’25“! s [ EzK:DR2 5 . [ FIN:/1022e¢ ; IenW: ;loL
,10”“2e ; Jenv:i10:2e i LNV [10.2e [ ocw: ,102e

SZW: ﬂ(f? [’ CPB: 02e I, PBLi}10.2e0 . JSecretarlaat

10:2e [(1enw) enf10-2e ] (EZK)

Aanwezige dossierhouders
- -Agendapunt 7'en 8:10.2e. | (Fin)
- Agendapunt -13: besluit beheer-verpakkingen - J‘f 0.2e (IenW)
- Agendapunt 16: luchtvaartnota - {028 . [ (TenW)

evenals volgende volledige pagina 1
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buiten reikwijdte

9. Besluit tot wijziging van Bijlage I bij het Besluit huurprijzen woonruimte
(maximering aandeel punten WOZ-waarde in woningwaardering) (BZK)

AZ verzoekt om het voorstel te bespreken in de onderraad.

Conclusie: Het voorstel wordt doorgeleld naar de RFEZIL, als stuk waar
overeenstemming over bestaat.

. N s B . w # .
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6.1

20/

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

.£€E

Aan Constitutionelo Zaken en
van Wetgeving

Contactpersoon

10.2e

Datum
26 okteber 2020

Kenmerk
2020-0000627715

8ijlage(n)
n O ta Aanbieding RFEZIL cap op de WOZ in het 2

woningwaarderingsstelsel Samengawerkt met
Directte Wonngmarkt

Aanleiding .

Het ontwerpbesluit tot wijziging van Bijlage I bij het Besluit huurprijzen
woonruimte (maximering aandeel punten WOZ-waarde in woningwaardering) is
20 oktober ji. besproken in de CFEZIL. Over het ontwerpbesluit bestaat
overeenstemming. Het wordt op advies van ambtelijk AZ toch doorgeleid naar de
RFEZIL om de andere bewindspersonen de gelegenheid te geven te reageren op
dit ontwerpbesluit zodat het glad door de MR kan. Hiema kan het ontwerpbesiuit
naar de Eerste en Tweede Kamer worden gezonden voor de voorhang.

Advles/actie

U wordt geadviseerd het aanbledingsformulier voor de RFEZIL te bndertekene .- Met opmarkingenig 2a
25/10

Kern

e De cap op de WOZ is vorig jaar met Prinsjesdag aangekondigd met als doel
behoud van betaalbare huurwoningen in de bestaande voorraad. Daarvoor
wordt het aandeel van de WOZ-waarde in het Woningwaarderingsstelsel
(WWS) op 33% beperkt.

e Een aantal categorieén woningen is ultgezonderd van de beperking. Het gaat
om 1) woningen die onvoldoende punten hebben om te worden
geliberallseerd 2) nieuwbouwwonlngen (bouwjaren 2015-2019), bedoeld
voor het geliberaliseerde segment; en 3) kieine nieuwbouwwoningen
(bouwjaren 2018-2022) in de COROP-gebieden Amsterdam en Ltrecht.

« U bent eerder akkoord.gegaan met de agendering t.b.v. CFEZIL. In die nota
bent u ook geinformeerd over de ontvangen consultatiereacties en de risico’s ,
ta.v. een ongerechtvaardigde inbreuk op het e'gendomsrecht

Politieke context

= De cap op de WOZ is het resuftaat van overleg met de coalitie en onderdeel
van een pakket aan maatregelen met onder meer een woningbouwimpuls
voor de bouw van betaalbare woningen waaronder middenhuur en
gereguleerde huurwoningen. Deze cap is vervolgens opgenomen in de brief
vorig jaar met Prinsjesdag.

10.2g

» VBN en Vastgoed Belang 2ijn tegen deze maatregel. Temji WOonbond
aangee& dat de maatregel niet ver genoeg gaat.

fagha L van 2



Gestreefd wordt het besiuit voor het kerstreces voor advies naar de Raad van
State te verzenden. Dat betekent dat dé vVoorfiang bij de EK en TK Voor eind
décember moét zijn afgerond, anders loopt de planning Thogelijk-veftraging. —..
Dp 'door het verkiezingsreces.

¢ Vragen van de Kamers over de mate van ingrijpen van de maatregel is te
verwachten door brieven van twee advocaten aan de Vaste Commissie voor
Binnenlandse Zaken en de inbreng van verschillende partijen gedurende de
Internetconsultatie.

e

Communicatie
« Als de MR akkoord is met het besluit, wordt het besluit voorgehangen blj de
Eerste en Tweede Kamer.

« Met uw woordvoerder wordt afgestemd op welke wijze hier dan aandacht voor

wordt gevraagd.

6amm
26 oktober 2020

Kenmerk
2020-0000627715
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6.2

advies

Ministerraad
Onderraad

Samenvatting MR/OR-voorstel

Toelichting op advies

Besluit tot wijziging van Bijlage I bij het Besluit

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Constitutionele Zaken en
Wetgeving

Contactpersoon

10.2e

Datum
27 oktober 2020

Kenmerk

Bijlage(n)
1

huurprijzen woonruimte (maximering aandeel punten
WOZ-waarde in woningwaardering)

Met dit besluit wordt het aandeel WOZ-punten in
het woningwaarderingsstelsel gemaximeerd (WOZ-
cap). Dit aandeel is na uitgebreid overleg met de
coalitiewoordvoerders bepaald op 33% van het
totaal aantal punten. Het doel is het behouden van
betaalbare woningen in drukke
woningmarktgebieden, door het tegengaan van
huurprijsliberalisatie als dat (alleen) mogelijk wordt
door een hoog aandeel WOZ-punten (meer dan
33%).
De WOZ-cap is niet van toepassing als het
puntenaantal van de woning liberalisatie niet
mogelijk maakt (minder dan 142 punten) en als
liberalisatie expliciet is beoogd. Hierbij gaat het
om:
o nieuwere, luxere woningen bedoeld voor
geliberaliseerd segment (bouwjaren 2015-
2019, met minimaal 110 punten zonder de
WOZ-punten);
o kleine nieuwbouwwoningen in de
Coropregio’s Amsterdam en Utrecht
(<40m2, bouwjaren 2018-2022).

De WOZ-cap is vorig jaar met Prinsjesdag
aangekondigd als onderdeel van het grotere
woonpakket met onder meer de
woningbouwimpuls.

Er kunnen vragen gesteld worden over de risico’s
t.a.v. een ongerechtvaardigde inbreuk op het
eigendomsrecht. De nota van toelichting gaat hier
uitgebreid op in. Als sprake is van een
zwaarwegend risico ligt het in de rede dat de Raad
van State hier aandacht aan zal besteden in zijn
advies. Een dergelijk advies kan leiden tot

Pagina 1 van 2



Verwachte reactie

Ambteljk voortraject

Datum
27 oktober 2020

Kenmerk

hernieuwde politieke besluitvorming en aanpassing
van het ontwerpbesluit.

Het voornemen tot dit besluit was al genomen
voorafgaand aan de motie Kox. Wel past dit besluit
in de achtergrond van de motie Kox. Die
achtergrond is dat de huren in zijn algemeen te
hoog worden geacht en de betaalbaarheid
verbeterd moet worden.

U overlegt momenteel meti1.1 ] over een
huurpakket om tegemoet te komen aan de politieke
wens om de betaalbaarheid te verbeteren. De cap
op de WOZ is een maatregel die daarbinnen past.
Niet invoeren zou dan ook op onbegrip bij die
partijen kunnen leiden en waarschijnlijk tot meer
politieke druk om huurders tegemoet te komen.

Positief; over het ontwerpbesluit is
overeenstemming bereikt in het voorportaal. Het
wordt op advies van ambtelijk AZ toch doorgeleid
naar de RFEZIL om de andere bewindspersonen de
gelegenheid te geven te reageren op dit

—.ohtwernbesluit. zodat het alad door de MR kag.

CFEZIL d.d. 20 oktober 2020.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

1 0 2 } Koninkrijksrelaties

TER ONDERTER
Aan
van

Constitutionele Zzken en
Netgevlng

Wehgevng Wonen en
Ripksdienst

mndpem:}

10.2e

R

b ot ot st i ot o e

Datun
§ november 2030

Kenmerk
n O a voorhang ont W esluit tot wijziging van Bijlage 1 bij 2020 0000647459
het Besluit huurprijzen woonruimte (maximering aandeel :““““"’

punten WOZ-waarde in woningwaardering) Sameagewerkt mat
L2 m

Diréctie Wonlngmarkt
Aanleiding
Het ontwerpbesluit tot wijziging van Bijlage I bij het Besluit huurprijzen
woonruimte (maximermg aandeel punten WOZ-waarde in wonmgwaardermg) kan,
nu de MR ermee héeR ingestemd, worden voorgehangen bij de Eerste en Tweede
Kamer.

Advies/ actie .
U wordt gevraagd de beide aanbiedingsbrieven te vndertekenai e - ,Mﬂ opmwﬂgm 1 0 ze]
10/11% >

Kern

. De cap opde WOZ is vorig jaar met Pnnsjesdag aangekond:gd met als doet
behoud van betaalbare huurwoningen in de bestaande voorraad. Daarvoor
wordt het aandeel van de WOZ-viaarde in het woningwaarderingsstelsel
{WWS) op 33% beperkt.

« Een aantal categorieén woningen is uitgezonderd van de beperking. Het gaat
om 1) woningen die onvoldoende punten hebben om te worden
geliberaliseerd 2) nieuwbouwwoningen (bouwjaren 2015 2019), bedoeid
voor het gellberaliseerde segment; en 3) kleine nieuwbouwwoningen
{bouwjaren 2018-2022) in de COROP-gebieden Amsterdam en Utrecht.

» U bent eerder geinformeerd over de ontvangen consultatlereact.les ende
risica’s t.a.v. een ongerechtvaardigde inbreuk op het eigendomsrecht.

Politieke context

» De cap op de WOZ is het resultaat van overleg met de coalitie en enderdeel
van een pakket-aan maatregelen met onder meer een woningbouwimpuls
voor de bouw van betaalbare woningen waaronder middenhuur en
gereguleerde huurwoningen. Deze cap is vewolgens opgenomen in de brief
van vorig_jaar met Prinsjesdag.

'« IVBN en vastgoed Belang zijn tegen deze maatregel, Terwifl Woonbond
aangeeft dat de maatregel niet vér genoeg gaat.

+ Gestreefd wordt het besluit voor het kerstreces voor advies naar de Raad van
-State'te verzenden. Dat betekent dat de voorhang bif de EK en TK-voor eind
december moet zljn afgerond, anders loopt de planning mogetijk vertraging
op door.het verkiezingsreces,

Pagina 1 wan'2



+ Vragen van de Kamers over de mate van ingrijpen van de maatregel is te
verwachten door brieven van twee advocaten aan de Vaste Commissie voor
Binnenlandse Zaken en de inbreng van verschillende partijen gedurende de
internetconsuitatie. .

Communicatie
¢ Over de voorhang is al een persbericht uitgaan.

Datum .
S november 2020

Kenmerk
2020-0000647459
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Koninkiijksrelaties:

TER ONDERTEKENING
Aan- Qe Minister
van czw
n O ta Verslag TK over wljz:glng van Bijlage [ bij het Bes!uit
huurprijzen woonruimte {maximering aandeel punten
wOZ-waarde in woningwaardering) (voorhangprocedure)
Aanleldlng

U heeft bij brief van 11 november it het ontwerpbesluit tot wujziglng van Bijlage’ I
bij het Besluit huurprijzen ‘woonruimte {maximering aandee! punten 'WOZ-waarde
in woningwaardering) voorgehangen:bij de EX en TK. De.vaste commissie voof
Binnenlandse Zaken heeft op 8 december Ji. schriftelifk verslag uitgebracht en het
ontwerpbesluit op 27 januari jl aangedragen voor: oontroversieelverkladng Met
bujgaande brief worden de gestelde vragen beantwoord.

Advlas/actie e S e
» U wordt geadwseerd bijgaande brief met uw reactie | op de gstelde vragen te
ondertekenen en te verzenden

Kern

. De vaste commissie voor Bnnnenlandse Zaken heeft het ontwerpbesluit op 27
januari jl. op de lijst van controversiee! te verklaren onderwerpen:opgenomen
met steun van'VvD.en CDA. Plenair zal de Kamer hierover nog definitief-

‘beslissen. De beantwoording kan aan de Karrier wordén verzonden, 0ok als
het beslut definitief controversiee! zou worden verklaard, aangezien dit geen
nteuw beieid betreft, maar verantwoording over bestaand beleid. Een
'mntroversveelverktanng betekent echter wel dat de Kamer wil bewerkstelligen
dat het ontwerpbesluit niet ter advisering wordt vootgelegd aan‘de Raad van
‘State. Dit zou immers een onomkeerbare stap inhouden.

. De fracties VWD, CDA, DE6, Groenkinks, SP, PvdaA, CU en SGP hebben vragen
gesteld

e Veel vragen hebben betrekkmg op de gevolgen voor de voorrad
middenhuurwoningen en waarom is gekozen -voor het percentage van 33%.

« Ten aanZien van de gevolgen voor middenhuurwoningen is als antwoord
gegeven dat midderihuurwoningen door deze maatregel niet zullen verdwijnen
en dat deze maatregel met name beoogt de bestaande geregu!eerde voorraad
te" beschermen Daarnaast wordt gewezen op andere maatregelen die worden
getroffen om de middenhuursector te stimuleren, zoals de woningbouw!mpuls,
de’Wet maatregeien middenhuur en de aangekondigde maximermg van de
huurverhogmgen In de vrije sector op inflatie + 1 procentyunt
(imtiatlefwetsvoorstel PvdA).

. Wat betreft het gekozen percentage van 33% vindt de VWD dit percentage te
laag, terwiji andere partijen, 20als de SP en CU, het percentage weer te hoog
vinden In de beantwoording wordt benadrukt dat dit percentage tot stand'is
gekomen na een afwegmg van de verschmende effecten van de WOZ-waarde

Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Constitutionate Zaken en
Wemho .
Afdeling Wonen en
Rijksdienst”

e A B s A

{ ]

Datum
20 Janaan 2021
Kenmert

Zon 6000032774

8ijtage(n)

Samomm mat
Dlre:tle muhgmarxt

303y
28/
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In het woningwaarderingsstelsel (WWS). Daarbij is aangegeven dat een hoger
percentage nog steeds tot een onevenredlg aandeel van de WOZ-waarde In
het WWS kan leiden en-een lager percentage kan leiden tot éen afname van
de gereguleerde voorraad wegens verkoop en bovendien leidt tot een mindere
aansluiting op de consumentenvoorkeuren.

e Verder zijn door verschillende fracties vragen gesteld over de uitzonderingen,
Voorliggende maatregel is niet van. toepassing op woningen met minder-dap
142 punten (de grens tussen geregquleerde ¢ en geliberallseerde huur), op
kleine- nieuwbouwwoningen in de COROP- gebleden en op nieuwbouwwonlngen
bedoeld voor het geliberaliseerde segment.

« Voornamelijk over de grens van 142 punten en-de ultzondering voor kleine
nieuwbouwwoningen zijn vragen gesteld. Als antwoord hierop is gegeven dat
de grens van 142 punten wordt aangehouden omdat deze maatregel zich richt
op-het beperken van een onavenredig aandeel van de WOZ-waarde In het
WWS waar dit-kan leiden tot ongewenste Iuberallsatie

» Voor de uitzondering voor de kleine nleuwbouwwoningen wordt: benadrukt dat
die specifieke puntenwaardering destijds.is ingevoerd om ‘hét mlddensegment
van dit soort type woringen in de COROP-gebleden Amsterdam en Utrecht te
stimuleren. Qok nu is die behoefte nog . aanwezlg, zodat het toepassen van de
maximering In die gebleden niet in de rede ligt

+ Daarnaast zijn.door de VVD enkele vragen gesteld over de’ verhouding van de
maatregel tot het e«gendomsrecht. Als antwoord hierop Is'de maatréget
nogmaals ultgebreid getoetst aan de criteria voor een gerechtvaardlgde
beperking. De toelichting Is, mede naar aanleiding van déze vragen, op dit
punt aangevuld. Ook Is gewezen op het felt dat het ontwerpbeslult nog naar
de RvS gaat voor advisering.

* Totslotis door verschillende fracties gevraagd naar het-moment van -
inwerkingtreding. Hoewel u hierover gelet op de controversieelverklarlng van
het ontwerpbesluit geen toezeggingen kunt doen, wordt voorgesteld om deze
wijziging, zoals gebrulkelijk met’ wijzigingen'in het WWS in werking te- laten
treden per 1 oktober,

Politicke context
+ De cap op de WOZ is het resultaat van overleg met de coalltie en onderdeel
van een pakket'aan maatregelen met onder meer een wonlngbouwlmpuls
voor de bouw van betaalbare woningen waaronder middenhuur en
gerequleerde huurwoningen. Deze cap is vervolgens in 20 19 met Prinsjesdag
___aanaekondiad. '

Datum )
20 janvari 2021

Kenmerk .-
-2021- 0000032774

10.2g

* IVBN en vVastgoed Belang zijn tegen deze maatregel. Terwiji Woonbond
aangeeft dat de maatregel niet ver genceg gaat.

Toelichting

« Een aantal categorieén woningen is uitgezonderd van de beperking. Het’ gaat
om 1) woningen die onvoldoende punten hebben om te worden
geliberaliseerd; 2) nieuwbouwwoningen (bouwjaren’ 2015 2019), bedoeld
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voor het geliberaliseerde segment; en 3) kleine nieuwbouwwoningen
{bouwjaren 2018-2022) in de COROP-gebieden Amsterdam en Utrecht.
« U bent eerder geinformeerd over de ontvangen consultatiereacties.

Datum
20 januari 2021

Kenmerk
2021-0000032774
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6.6

Van: 110 2e

Aan: ,10 2e i@pelsrijcken.ol
Cc: 10.2e

Onderwerp: ‘mkm advies LA cap op de WOZ
Datum: d”msdag 23 maart 2021 14:43:55
Bijlagen: orhangversie gf

Beste{102e ],

Op verzoek van g_o 29 bijgévoegd de relevante stukken om een breder beeld te kunnen vormen
over de maatregel. Het gaat om de volgende-stukken:

Voorhangversie van het ontwerpbesluit en de nota van toelichting;
Verslag van een schriftelljk overleg (1% ronde vragen van TK .+ beantwoording);
2¢ ronde Inbreng voor een schriftelijk overleg;

Conceptantwoorden 2 ronde vragen van TK (versie van 23 mrt);
Juridische analyse CZW verhouding maatregelen tot EVRM (jan '20);
Mail met stukken conceptdagvaarding.

ons wNR

We spreken elkaar woensdag.

Hartelijke groet,
H0:2e "

1WétgevingsjiTfr‘i’sit
Directie Constitutionele Zaken en Wetgeving

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Komnkruksrelatres
Afdeling Wonen en Rijksdienst

Turfrarkt 147-] 'Kamer 2.16 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

e 10Ze
= ﬂ;‘l O;Zeiignbzk.mg“‘




Ministeie van Binnenlandse Z2 —\eﬂ\
Koninkrijksrelaties S Y
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TER Of ‘Contumuu 9 2 N :
Aan ) ‘Wetgwlng (A N
van . k Aldeling WGftn - T )

Kanmerk |

n Ota Nader verstag SO over.wijziging van Bijlage I bij het 22 00001077“ .
Besluit huurprijzen woonruimte (maximering aandeel mnm(n) -
punten WOZ-waarde In waningwaardering) . :
{voerhangprocadure) samonwcmmoc '
- Dhectie Wmmam - g
Aanleiding
Het bovengencemde ontwerpbesluit is op 11 november 2020 voorgehangen bij de
Tweede Kamer. De Tweede Kamer heeft v daarover schrifteiljke vragen gesteld
die u bij brief van 20 ]anuar!jl hecR beantwoord. Na uw boantwoording van deze
vragen 2ijn’er door de. Tweede Kamer op 1 maart enkele nadere vragen gesteld.
Met bijgaande brief worden de gestelde vragen beantwoord.
Advies/actie .
‘U, wordt geadvisecrd bijgaande brief met uw reactie op de gestelde vragen te o fe v axdg e
ondertekenen en telerzenderl . . _ . ...l .. .._..... R -{ Motopmarkingen 10:28° . Tgzai i
Kern ‘

*  Met vooruggend ontwefpbesluk wordt het aandeel punten voor de wWO2-
waarde van cen woning in het woningwaarderingsstelsc (WWS ) gemaximeerd
op 33%. De maatregel heeft als doel betaaibare huurwoningen in de
bestaande voorraad te behouden.

¢ De fracties VVD, CDA en SP hebben wederom vragen gesteld.

* De nadere vragen borduren grotendeels voort op de eerder gestelde vragen.
2o wordt er vnrsdalllendc keren gevraagd naor de gevolgen van de maatregel 2
voor niddenhuurwonhgen en de verhouding van de maatregel tot het .
eigendomsrecht De antwoorden 2ijn daardoor vergelijkbaar.

» Eerderbentu gelnformeerd over een ontvangen conceptdagvaarding die zich
richt tegen het ontwerpbestuit. Meerdere onderwerpen uit deze
conocptdagvaarﬂing komen terug in de naderc vragen van de VVD-fractie.

Ook vraagt de VVD-fractie om enkele antwoarden af te stemmen met de
Landsadvocast (LA).

o Gelet op deze conceptdagvaarding en de eerder aangekondigde
procedure bij ongewijzigde inwerkingtreding van vooﬂlggende
maatregel, is met het cog op eventuele procesrisico’s in overieg
getreden met de LA over een aantal vragen, waaronder die van de

VD,
PO - e ~
655 N : o Y
e s e o PomE e o £ A e i s e i e ey
L—j::”"' ; = = = .
I T

e

¢ Om precedentwerking te voorkomen, wordt in de beantwoording in
atgemene zin ingegaan op het overleg met de LA. Eris aangegeven

Demns't soom 2 2



Datum

15 apri 2021
‘Kenmerk .
'2021-0600207708
dat de genoemde vragen van de VVD-fractic in het overleg met de LA
ziin betrokken omdat deze verband houden met de aangekondigde
procedure. Tevens wordt benadrukt dat het aan u is om te bepalen
voor welke gevallen de LA wordt ingeschakeld.
L2 -
fmm_w_wm B
’, L TR I S ST TS T e T e ST T T RIS ST T ST ATIRTE Y ST ST ST R T %
Co ) , , )
« Over de verdere ontwikkelingen inzake de tegemoectkomingsregeling ten
behoeve van de huurbevriezing, wordt u apart geinformeerd.
Politieke context
¢ De capop de WOZ Is het resultaat van overleg met de coalitie en onderdeel
van een pokket aan maatregelen met onder meer een woningbouwimpuls
voor de bouw van betaalbare woningen, waaronder middenhuur en
uereouleerdr;huumonlnaen -
2 |

< Het verzoek van de YVD en CDA tijdens de procedurevergadering dd. 11
februart 2021 van de Vaste Commissie BZK heeft geleid tot nu gesteide
nadere vragen., (2}

et Op 31 maart 2021 heeft het voormalip Kamerlid Smeulders een |

: mltiatiefuﬁtsymghnﬂadfind.dat veel ingrijpender is. Dit voorste! houdt
namelijk in om de WOZ in het geheel uit het WWS-te halen en om het
gereguleerde huursegment ult te brelden (door toevoeging van de woningen
boven de 143 punten tot en met 250 punten).

Proces
De Tweede Kamer kan besluiten het ontwerpbesiuit aan te melden voor een
¥S0. Een bestult hiertoe kan worden verwacht op de eerstvoigende
procedurevergadering na ontvangst van uw beantwoording; waarschijnlijk 22
april.
Het is polittek gezien gebruikelijk om een dergelijk overleg af te wachten,
zodat de behandeling door de Tweede Kamer is afgerond, voordat het
ontwerpbesiuit ter advisering wordt aangeboden aan de Raad van State.

Pagina 2van2
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-U wordt geadvlseerd

Koninkrijksrelaties

Nota bevat informatie waarvan v"fgeven in strijd is met belang van de Staat:
© NEE D) JA ONDER BETREFFEND KOPIE D 1o, VERSPREID OVER NOTA [MARKEER) 0 JA, GEHEEL

Aan
Van
n Ota Nader versiag-SQ ovorwijziging van Bijlage I bij het
Besluit huurprijzen woonruimte (maximering aandeel
punten WOZ waarde in woningwaarderlng)
4: Mnlster -
van s
czw{ ;
Aanieiding

Het bovengenoemde ontwerpbeslultis op 11 november 2020 voorgehangen: bu de
Tweede Kamer. De Tweede Kamer heeft u met-een derde schriftelijke lnbreng
nadere 'vragen- gesteld Met bugaande brief worden de gestelde vragen
beantwooid.

Ministerie van Binnenlandse Zaken en R

Geadviseerd hesluit

"w-(-‘----—--n--‘—sn-—--vq‘~~¢.--—..----—-n-;--a-—l N

in te’ stemmen met-de afwijkende formulering van de aanbiedingsbrief waarin

u dangeeft dat u voornemens bent om op korte termijn de voordracht te doen ' n i

.

Jm:et aotwerpbeslult ter advisering voor te leggen aan de Afdeling
ddvisering van de Raad van State; en

¢ die aanbledtngsbrlef met.uw reactie op de gestelde vragen te ondertekenen
‘ente verzenden.

Kernpunten

¢ Met voorﬂggend ontwerpbeslult wordt het aandeel punten voor de W02
"waarde van een wonlng in het womngwaarderingsstelsel (WWS) gemaximeerd
op- 33% De maatregel heeft als doel betaalbare huurwoningen in, de
‘bestaande voorraad te behouden
De VWD-fractie heeﬁ wederom vragen gesteld.
De nadere Vragen borduren grotendeels voort 6p de eerder gestelde vragen.
Z6. wordt er verschillende keren gevraagd naar.de gevolgen van de maatregel
voor middenhuurwoningen en de verhouding van de maatregel tot het
eigendomsrecht. Uw antwoorden zijn daardoor logischerwijs vergelijkbaar.

* De formulering om het ontwerpbesiuit voor te dragen als de behandeling
daarvan door de Kamers nog niet Is afgerond is niet: gebrulkeluk maar dlt Is
nlet per deﬂniue h strijd met de gevestigde parlementaire praktijk. De Kamer
wordt lmmers nog de gelegenheld geboden om in de eerstvolgende
procedurevergaderlng de voordracht tégen te houden door-explicet te
venoeken het ontwerpbesluit niet voor te dragén als de behandenng door de
Kamer nog niet is afgerond. De Eérste Kamer heeft dit b|jvoorbeeld afgelopen
dinsdag gedaan bij het ontwerpbesluit tot wijziging van het Besluit
omgevingsrecht in verband met de verrulming van de mogelijkheden van de’
omgevingsvergunning voor de bewoning van recreatiewoningen.




« Ook is de formulering niet Iin strijd met hetgeeri tijdens het debat over de
voorhang van het lnwerkmgtredlngs -KB van de Omgevlngswet met-de. Eerste
Kamer is géwlsseld. De Kamer kﬂjgt Immers nog de geiegenheid om- ‘de-
voordracht tegen te houden. Bovendien is in de aanbiedlngsbrief voor de
voorhang van vootliggend ontwerpbesluit niet expllclet opgenomen dat de.
behandeling van het ontwerpbeslult door de Kamers wordt afgewacht
alvorens het ontwerpbesluit ter advisering wordt’ voorgedragen aan de Raad
van State. Dit in tegenstelling tot de aanbledingsbﬂef voor-de- voorhang vari
het inwerkingtredings-KB van de Omgevlngswet waarin dit wel expllclet was -
opgenomen, . N

Toelichting

Politieke context
» Decapop: de ‘woz Is het resultaat.van overleg met de coalitie en onderdeel
van een pakket aan maatregelen met onder meer een wonlngbouwlmpuls o )
voor de bouw van betaalbare woningen, waaronder mlddenhuur en . . .

Datum 3
1 )uli 2021

”o‘ue Feferentie .o
2021-0000354740 .

qerequleerde huurwonlnqen Ditjs qeland: in; d_e;brief v,an.:L? sgotember 2om o @EJ FLie

10.

+ DeWD heeft tijdens de procedurevergadering d d. 20 mei 2021 van de Vaste
Commissie BZK veaocht tot het’ stellen van nadere vragen ) " -

e Op 31 maart 2021 heeft- het voormaﬂg Kamerlld Smeulders (overgenomen
door Bromet) een inltiatieMetsvoorstel lngedlend dat veel lngrijpender Is Dit
voorstel houdt namelijk in om de WOZ I het geheel uit het WWS te halen én e
om het gereguleerde huursegment uit té breiden’ (door toevoeglng van de )
woningen boven de 143 punten tot en met 250 punten)

Proces

+ De Tweede Kamer kan beslulten het ontwerpbgs!glg aan te melden vpos. een
VSO. Een besluit hiertoe kan worden verwacht 6p de eerstvolgende o
procedurevergadering na ontvangst van uw beantwoordlng, waarschijnlijk 8
jull 2021, SR

« Hetis politiek gezien gebrulkelijk om, als een VSO aan de orde komt ‘een
dergelijk overleg af te wachten, zodat: de behandeling door de Tweede Kamer
is afgerond. voordat het ontwerpbesluit ter advlsering wordt aangeboden aan
de Raad van State. L

« Gelet op het verstrijken van de formele voorhangtermijn per 11 december e
2020, het feit dat het ontwerpbeslult niét controversieel Is verkiaard en de
wens om het besluit-per 1 oktober 2021 ln werklng te latén treden, geeft uin -
de. aanbiedlngsbrlef aan dat u- zonder tegenberlcht van de Kamer - het =
ontwerpbeslult ter advisering zult voorleggen aan de Raad van State. L

» Daarnaast gaat uw PA bij de Kamerleden van, dé vaste commlssle vour SR
Binnenlandse Zaken aandringen op. snelle afrondlng van'de voorhang Daartoe
zal dan door vaste commissic moeten worden besloten ln de
procedurevergadering van 8 julia's: SV B
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Aanielding

ret bovengenaemde ontwerpb&slvit is op 11 november 2020 voorgehiangen bif de
Tweede Kamer. Oe Tweede Kamer heeft dnemaat schriftelijke inbreng geleverd en
daama het ontwerpbesiut geagendeerd vacr een tweeminutendebat. Dit debat
heeft op 29 september §. plaatsgevonden Het ontwerpbesluit kan nu worden
voorgelegd aan de Afdeling advisering van de Ra2ad van State.

Geadviseerd besiull
U wordt geadvsseevd
. stemmng over de aangehouden maoties niet af te wachten; en
«  hat ontwerpbestuit ter advisering aan te bieden aan de Afdeling advisering
van de Raad van State en daartoe de voordracht .aan de Koning en de -
nota van toelichting bij het ontwerpbesluit te ondertekenen.

Kernpunten

+ Met vooriiggend ontwerpbestuit wordt het aandeel punten voor de WQZ-
waarde van een woning in het womngwaarderingsyzelsd (WWS) gemaximeerd

'Op 33%. De maatregel heeft als doel betaaibare huurwoningen inde
bestaande voorraad te behouden.

« 0Op29 september ji, is het tweeminutendebat gehouden over voornoemd
ontwerpbesldt Yijdens het debat zijn er in totaal acht moties Ingedlend
Zeven moties zijn ontraden. Een'motia.van de leden Beckerman (SP) en
Nijboer (PvdA) aver. het onderzoeken hoe het YW5 inzichtelijk muegbaar kan
worden gemaakt, heeft oordeel Kamer gekregen, mits het dictum 20u worden
aangepast.

+« Op § oktober jl. s er gestemd over de moties. Voornoemde motie van de
leden Beckerman en Nijboer is aangenomen, maar leidt niet tot een
aanpassing van het ontwerpbesiuit. Vier maties zijn aangehouden en de
resterende drie moties zijn verworpen.

+ De aangehouden moties betreffen de fotle van Koerhuis (WD) over de Raad
van State expliciet advies vragen over het eigendomsred\t en drie moties van
Ephraim (Groep van Haga) die alte drie verzoeken het.ontwerpbeslit aan te
passen (hoger percentage, maatreget alleen van toepassing op niel eerder
verhuurde objecten en maatregel niet van toepassing op woningen kieiner
dan 40 m?),

TER ONDERTEKEMING
Batum
11 akiober 2021

Onza refermtie
2021-0000532677

sama\”umlt met
Weniogeais
Blftzge{n)
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van
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+ Aangehouden moties vervallen in beginsel na twaalf weken als ze binnen die  oatum- -
periade niet in stemming zijn gebracht, tenzij de Kamer anders besluit. i1 oktsber 2021

+ Aangezien de moties zonder nadere motivering zijn aangehouden en dus niet ~ Onze refereatie
bekend is wanneer de maties anders in stemming worden.gebracht, en nog 2031-0000533672
steeds gestreefd wordt naar inwerkingtreding per 1 januarc 2022, wordt . Mo
geadviseerd om-nlet ta wachten met-het ter advisering aanbieden van hat UGS
ontwerpbesluut aan de Afdellng advisering van de Raad van State. ’

«  Wachten op definitief uitsiuitsel over de aangehouden moties zou de
advisering over het antwerpbesluit lmmers nog minstens-met twaalf weken
kunnen vertragen.

Toelichting . - T ‘

Politieke context A -
¢ De cap op de WOZ is het resuitaat van overleg met de coalitie en onderdée! ’ .
van een breder pakket aan maatregelen, waaronder de woningbouwlmputs.
Dit is geland in de bri¢f van 17 september 2019.

: ‘ ' s B
m.‘;.u, .v..2:-} B e oy

« Op 31 maart 2021 heeft het voormalig Kamerlid Smeutders (overgenomen
door Bromet) een initiatiefwetsvoorstel ingediend dat veet mgdjpender is. Dit
voorstel houdt nameli]k in.om de WOZ.in het; geheel uIt het WWS te halen en S
om het: gereguleerde huursegment uit te brelden (door tuevoeging van de )
womngen boven de 143 punten tot en met 250 punten) De Afdehng
advisering van de Raad van State heeft hierover advies uitgebracht, dit agvies
is echter nog niet ‘openbaar.

+ Op 29 september ji. tijJdens het tweeminutendebat gaf de heer Keerhuis aan - . L
voor de WOZ-cap te zijn. : R L

Ontwikkelingen hiervoor .

« Eerder bent u gelnformeerd over de mogelijke rislco’s t.a.v. een
ongerechtvaardigde inbreuk op het elgendomsrecht

« Ock bent u geinformeerd over een ontvangen concentdagvaardlng dne zich
richt tegen het ontwerpbesluit.

« Gelet op deze conoeptdagvaarding en de eerder aangekonmgde procedure blj
ongewijzigde lnwerklngtredlng van voorliggende’ maatregel is over-een aantal
nadaere vragen met het' “oog op cventuele procesrisico” S ln ovedeg getreden
met de Landsadvocaat (LA).

10.2g | ]
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Datum
11 oktober 2021

Onze referontie
2021-0000532677

N 1 Voordracht

2 Ontwerpbesluit tot wijziging van
Bijlage 1 bij het Besluit
huurprijzen woonruimte
(maximering aandeel punten
WOZ-waarde in
woningwaardering)
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{ Koninkrijksrelaties

> Retouradres Postbus 20011 2500 EA Den Haag

Aan de Koning

Datum 15 UKT 202'

Betreft Ontwerp van een besluit tot wijziging van Bijlage [ bij het
Besluit huurprifzen woonruimte (maximering aandeel punten
wWOZ-waarde in woningwaardering)

Daartoe gemachtigd door de ministerraad bied ik Uwe Majesteit het
bovenvermelde ontwerp van een algemene maatregel van bestuur aan. Het
ontwerp gaat vergezeld van een nota van toelichting.

Ik moge U verzoeken het ontwerp aan de Afdeling advisering van de Raad van
State ter advisering voor te leggen en de Afdeling te machtigen haar advies
rechtstreeks aan mij te doen toekomen.

g, LA

De minist¢r van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

Ministerievan Binnenlandse Zaken en

Ministerie van
Binnenlandce Zaken en
Koninkrdjksrehaties

Turfmarkt 197

Den Haag

Postbus 20011
2500 EA Den Haag

Kenmerk
202 1-0000532683
Uw kenmerk

Bijtage(n)
1
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KABINET VAN DE KONING

Hare Excellentie de minister
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

cIEEIENTIS 'S GRAVENHAGE

2021-0000532683 19 oktober 2021

KENMERX

2021002062

Hierbij deel ik u mee dat Zijne Majesteit de Koning. heden bij de Afdelmg advisering
van de Raad: van State de overweging aanhangig heeft gemaakt van het in uw rapport
van 15 oktober 2021 bedoelde ontwerpbesluit houdende wijziging van Bijlage | bij het
Besluit huurprijzen woonruimte (maximering aandeel punten WQZ- waarde in

woningwaardering).

De Koning heeft goedgevonden, dat de Afdeling advisering van de Raad van State haar
advies hierover rechtstreeks aan u toezendt.

Directeur van het
—Kabinet.van de Koning. —__

POSTRUS 20016 TELEFOON KANTOORADRES

2600 €A 'S-GRAVENHAGE 070 330 88 68 KORTE VIJVERBERG 3



