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- Bekendmaking van sluiting heffingsvermindering nieuwbouw

De sluiting van de heffingsvermindering voor nieuwbouw voor nieuwe aanvragen
per 1 juli moet uit oogpunt van rechtzekerheid tijdig, zo'n anderhalve maand van
te voren worden aangekondigd. Hiertoe zal spoedig een brief aan de Tweede
Kamer aan u worden voorgelegd, die dan na het bestuurlijk overleg met Aedes op
13 mei aan de Kamer kan worden verzonden. In de brief wordt een link gelegd
met het doorbouwpakket door aan te kondigen dat de effecten van de huidige
situatie in verband met de Coronamaatregelen op de bouw in de gaten worden
gehouden en zo nodig aanvullende maatregelen worden genomen. Afhankelijk - |
van de timing van de aankondiging van het korte termijn pakket van het '
doorbouwplan kan bezien worden of deze boodschap op dat moment al steviger
kan. Wij adviseren echter niet te wachten op de communicatie van het
doorbouwplan met de aankondiging van de sluiting, omdat hier geen '
vertraging in mag optreden.

Nadere duiding te dekken bedrag vanwege overschrijding heffingsvermindering
nieuwbouw

De discussie over de vraag hoe om te gaan met de overschrijding van de €1
“miljard die voor de eerste 10 jaar beschikbaar is voor de heffingsvermindering
nieuwbouw. Op dat moment moet ook nader bezien worden om welke omvang
het bij deze overschrijding dan gaat. Op dit moment is voor 1,7 miljard aan
heffingsverminderingen aangevraagd. Het aantal dagelijks binnenk'ovmende

- aanvragen is inmiddels wat gedaald en zit rond €5 miljoen per dag. In dit tempo
is op 1 juli (tijdstip van sluiten) een bedrag van net geen €2 miljard bereikt
(waarbij wel het risico is dat het aantal aanvragen na bekendmaking van sluiting
weer gaat oplopen). De daadwerkelijk kosten zullen evenwel lager liggen. Tot op
heden (ervaring mbt eerdere heffingsverminderingen) blijkt al 15% van de
heffingsverminderingen uiteindelijk niet tot uitbetaling te komen. Dit percentage
kan uiteindelijk nog hoger liggen, omdat van de hiervoor genoemde
heffingsverminderingen er ook nog een groot deel open staat (en alsnog kan
verlopen). Tegelijkertijd wordt nu wel in overleg met Aedes bezien hoe de
aangemelde projecten zoveel mogelijk daadwerkelijk uitgevoerd kunnen gaan
worden. Rekening houdend met een uitval van 15% a 25% zou bij een bedrag -
van 2 miljard aan aanvragen uiteindelijk 1,5 miljard & 1,7 miljard daadwerkelijk
tot uitbetaling komen. De overschrijding blijft dan dus beperkt tot 0,5 éQ,7
miljard.
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Motie van het lid Dik-Faber over het wegnemen van juridische belemmeringen voor
gemeenten om koopwoningen te beschermen

MOTIE VAN HET LID DIK-FABER
Voorgesteld 13 maart 2019

verzoekt de regering, te bezien hoe de juridische belemmeringen. voor gemeenten die- wensen hun -
koopwoningen beter dan nu te beschermen tegen bepaalde vormen van verhuur, bijvoorbeeld in
oudere stadswijken, kunnen worden weggenomen met betrekking tot een zelfbewoningsplicht voor
bestaande koopwoningen, en gaat over tot de orde van de dag.

Dik-Faber

Aangenomen met handopsteken
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Toelichting mogelijke maatregelen woningmarkt

Maatregelen wetgeving

Maximering huurprijsstijging inflatie + 1% voor vrije sector

In het wetsvoorstel betaalbaarheid is opgenomen dat de maximale Jaarlljkse huurstl]gmg in de
vrije sector inflatie + 2,5% bedraagt. Dit kan naar inflatie + 1%.
Een optie zou zijn om mee te gaan in het initiatiefwetsvoorstel van de PvdA, deze is inmiddels

~ terug van de RvS. Het initiatiefwetsvoorste! voorziet niet in toegang tot geschilbeslechting. Bij

GroenLinks is-aangegeven dat dit kan worden toegevoegd als voor deze route wordt gekozen.

»Maximering Huurprijsstijging inflatie + 1% voor gereguleerde sector.

Bij een maximering voor de vrije sector zou dit ook ingevoerd moeten worden voor de
gereguleerde sector Anders is de regulering in de vrije sector strenger dan in de gereguleerde
sector.

Dit voorstel is ter suggestie voorgelegd bij GroenLlnks, aangezien deze optie niet |n het
initiatiefwetsvoorstel van de PvdA zit en daar aanvullend op is.

Aanpassmg DAEB -inkomensgrenzen

De inkomensgrens voor eenpersoonshuishoudens blijft 39.000 euro. De mkomensgrens voor
meerpersoonshuishoudens wordt tijdelijk verhoogd naar 43.000 in plaats van structureel zoals
in voorliggend wetsvoorstel was ingezet.

Dit kan aangepast worden in het wetsvoorstel huur- en |nkomensgrenzen Voor

“inwerkingtreding van het wetsvoorstel per 1-1-2021 is het nodig dat het medio oktober in de

Kamer behandeld is. Dit in verband met de uitvoering van de inkomensafhankelijke hogere
huurverhoging door de Belastlngdlenst Daarom is het nodig hierover procesafspraken te
maken.

De exacte DAEB-inkomensgrenzen wo_rden vastgesteld per AMvB; dit betekent dat de
wetsbehandeling door kan gaan en een definitief besluit (tijdens de wetsbehandeling) op de
inkomensgrenzen per AMvB wordt geregeld.

Maatregelen met budgettair effect

Vrijstelling voor nieuwbouw (20 min. in 2022)

Vrijstellen voor de verhuurderheffing in 2021 van wonmgen die worden opgeleverd in 2021 en
heffingsplichtig zijn kost eenmallg 20 miljoen euro. Hiermee wordt de bouw van goedkope
huurwoningen versneld.

Overwogen kan worden om deze maatregel structureel te maken of de vrijstelling voor
meerdere jaren aan te kondigen. De structurele kosten cumuleren in dat laatste geval dan,
dus bijvoorbeeld drie jaar nleuwbouw vrijstellen geeft reeks 20, 40, en 60 structureel en vergt
aanvullende dekking. -

De juridische houdbaarheid en uutvoerbaarheld van deze maatregel ‘vergt nadere toetsmg

Hefﬁngsvérmindering om te investeren in leefbare en duurzame wijken (100 m/n in 2021)

Nieuwbouw na noodzakelijke sloop of vergaande herstructurering is relatief duur, omdat naast
de sloopkosten ook afschreven moet worden over de te slopen woningen. Het is daarmee een
relatief onaantrekkeh]ke business case. Alternatieven zijn in die situaties echter niet
voorhanden. : _
Dit kan vorm krijgen via een heffingsvermindering- voor sloop en grootschalige verbouw van
woningen met een huur tot de liberalisatiegrens ten behoeve van uiteindelijke nieuwbouw.
Hiermee wordt tevens ingezet op leefbaarheid (inzet op gebieden met een maatschappelijke
opgave) en duurzaamheid (niet duurzame woningen worden vervangen door duurzame
woningen).

De hefﬂngsvermlnderlng kan gelden voor een aantal specmeke gebieden. Zoals de 16
gebieden waar het |nterbestuurluk programma leefbaarheid en veiligheid loopt (n.a.v.
manifest aangeboden door Halsema), het Gronings aardgasgebied en grensregio’s

 (krimpgebieden).
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¢ De heffingsverminderingen sloop en grootschalige verbouw kan worden gebruikt om te
investeren in leefbare en duurzame buurten en dit draagt vergaand bij aan de totale opgave
die tussen de 6.000 a 7.000 woningen ligt.

Extra budget heffingsvermindering verduurzaming (40 min. in 2021) _

» De heffingsvermindering is momenteel gesloten wegens overschrijding van het budget. Vanaf
2023 is weer structureel budget beschikbaar. Met een inzet van 40 min. kan het gat naar 2023
overbrugd worden.

. Hlerdoor kunnen naar schatting ongeveer 6.500 duizend woningen worden verduurzaamd

Dekking '

De maatregelen met budgettaire effecten zullen conform de begrotingsregels moeten worden
voorzien van dekkmg aan de inkomstenkant. In overleg zal dit gelljktljdlg moeten worden bepaald
en moet dit instemming verkrijgen van de coalitie.
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Schiedam, Leiden, Haarlem, Tilburg en Rotterdam) weet dat zij werken aan
de verhuurdervergunning, dan wel een vergunning voor bemiddelaars.

De verhuurdervergunning sluit aan bij de denkrichting die het lid Koerhuis
eerder heeft geuit over de Rotterdamwet, deze wet baseert zich ook op een
verhuurvergunning. .
Is het lid Koerhuis bereld tot het steunen van de drie voorstellen op korte
termijn in ruil voor een toezegging op een voor hem interessant thema, zoals
starters? De vraag is dan welke maatregelen hij voor ogen heeft. Indien

* hiervoor budgettaire dekking nodig is, zult u dit met de minister van Financién
. moeten bespreken. Hierbij zou het helpen wanneer u de minister mee kan
" geven dat dit betekent dat het lid Koerhuis ook de andere voorstellen steunt.

Oppositie (Smeulders, Nijboer en eventueel breder)

U wordt geadviseerd om steun te zoeken voor het wetsvoorstel Huur en
inkomensgrenzen door de ruimte te zoeken binnen/rond het wetsvoorstel
Huur en inkomensgrenzen (DAEB-inkomensgrenzen) en in samenhang
maatregelen voor middenhuur (starters en beleggers) en de
marktverkenning/markttoets aan te kondigen. De grootste kritiek vanuit de
PvdA en GroenLinks is namelijk dat de huurders anders zijn “overgeleverd aan
de grillen van de vrije sector”.

Coalitiewoordvoerders

Het gesprek met de coalitiewoordvoerders heeft daarna tot doel om met hen
tot overeenstemming te komen of de inzet van de oppositie die nodig is voor

" steun in de Eerste Kamer haalbaar is.

Stakeholders (vnl. IVBN, Vastgoed Belang, gemeenten)

De stakeholders zijn al geconsulteerd en hun standpunten zijn bekend. Het
gevoeligste punt hierbij is de verhuurdervergunning. Het is van belang-om
hen tussentijds op de hoogte te houden en hen niet te verrassen door de
voorstellen.
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Toelichting

Tijdspad verhuurdervergunning (samenhangende pakket middenhuur,
goed verhuurderschap en starters-beleggers)

e Heden: Uitwerken maatregelenpakket en draagvlak organiseren (zie
toelichting voor onderliggende stappen);

« Eind januari: definitieve voorstellen voor beleidsbriefvoor interne weging;

e 13 maart: beleidsbrief aan FIN met voorstellen voor de
voorjaarsbesluitvorming; e

e April: Begrotingsbilateralen met MinFIN

» Eind april: Beslu|tvorm|ngsmemorandum in MR (start opstellen
voorjaarsnota);

e Uiterlijk 1 juni: publicatie voorjaarsnota aan TK met contouren.van het
maatregelenpakket;

¢ Q3 2020: wetsteksten gereed.-

~

Doel van huur maatregelen en starters en beleggers (Eerdef ontvangen)

Redeneerliin_ huurmaatregelen en starters en beleggers

e Eris een woningtekort in Nederland, dit betekent dat ik bijbouwen stimuleer.

e Alleen bijbouwen is niet genoeg, daarom wil ik de sociale huurwoningen
eerlijker verdelen en maak ik ook passende huren mogelijk.

o Daarbij borg ik de betaalbaarheid voor de huishoudens met de laagste
inkomens. ' .

e Het is daarom nodig om de excessen op de huurmarkt aan te pakken. We
hebben fatsoenlijke |nvesteerders nodig, terwul we de QOSItIe van starters
verbeteren.

e Ik heb daarbij oog voor de lokale verschlllen op de wonlngmarkt en maak
beter maatwerk mogelijk.
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) DStum_
* 1'mei 2020,

dat deze conclusie betrokken wordt bij toekomstige besluitvorfning over
de verhuurderheffing. Hier kunnen ook de uitkomsten uit het onderzoek
naar aanleiding van de motie Ronnes ¢.s. worden betrokken.

e Overige conclusies kunt u vinden in de toellchtlng in deze nota.

* Over de stukken is ambtelijk overeenstemming met collega’s van het
Ministerie van Financién.

Politieke context

s Op 1 mei hebben Aedes VNG en Woonbond een evaluatle van de
verhuurderheffing gepubliceerd, die in hun opdracht is geschreven. In de
aanbiedingsbrief van onze rapportage zal ingegaan worden op de
resultaten uit de evaluatie van de sectorpartijen. De door sectorpartijen
uitgevoerde evaluatie spoort grotendeels met onze eigen analyse. De
sectorpartijen gaan evenwel niet in op de heffingsverminderingen in de
verhuurderheffing en de lastenverlichting die daarmee gepaard gaat.
Daarnaast wordt betoogd dat corporaties niet langer kunnen investeren
op grond van de teruglopende kasstromen. Op grond van de IBW-cijfers
blijkt op de korte termijn voldoende investeringsruimte. -

» Voor de mogelijkheid van corporaties om ook op de middellange en lange ¢
termijn voldoende te investeren, loopt onderzoek in het kader van de ;
motie Ronnes ¢.s. samen met FIN, EZK, en Aedes. De resultaten zullen
voor de zomer naar de Tweede Kamer worden gestuurd. Hier wordt in de
aanbiedingsbrief dan ook naar verwezen.

Bijlagen:
+ Bijlage 1: Aanbledlngsbrlef Rapportage verhuurderheffing
+ Bijlage 2: Rapportage verhuurderheffing
« Bijlage 3: Evaluatie heffingsverminderingen, extern rapport

Toellchtmg
Resultaten rapportage verhuurderheffing en evaluatie heffmgsverm/nder/ngen

¢ De gerealiseerde opbrengst van de verhuurderheffing is tussen invoering en
2017 zoals gepland opgelopen naar ongeveer 1,7 miljard euro. In de
afgelopen jaren is de opbrengst rond dit bedrag gebleven vanwege diverse
kabinetsmaatregelen (tariefsverlaging, heffingsverminderingen).

e Corporaties lijken op korte termijn de verhuurderheffing te kunnen blijven
dragen. Voor de houdbaarheid van de corporatiefinancién op (middel)lange
termijn dient gekeken te worden naar het uitgebreidere financiéle onderzoek
naar de opgaven en middelen van corporaties naar aanleiding van de motie
Ronnes c.s. (eerste indicatieve resultaten wijzen op grote tekorten).

e De evaluatie van de heffingsvermindering betreft, noodzakelijkerwijs, op dit
moment nog een beperkt aantal jaren. Uit een analyse op deze data kan
niet worden bewezen dat heffingsverminderingen doelmatig zijn.
Heffingsverminderingen voor nieuwbouw en verbouw zijn daarentegen
waarschijnlijk wel doeltreffend geweest, met een vertraagd effect van 1
jaar. Ecorys en SEO geven in hun onderzoek aan dat er aanwijzingen zijn
dat de heffingsverminderingen voor nieuwbouw en verbouw in een bepaald
jaar leiden tot een hogere investeringsratio in het daaropvolgende jaar.
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Uit gesprekken met de sector blijkt dat de heffingsverminderingen wel effect
gehad hebben op het gedrag van corporaties. Zo blijkt dat nieuwe projecten
een versnelling hebben kunnen krijgen en zijn er keuzes gemaakt ten
opzichte van kwantiteit of kwaliteit, zoals huurverlaging of
kwaliteitsverbetering van de woning. o
De WOZ-waarde blijkt een erg volatiele en lastig te voorspellen factor van
de verhuurderheffing te zijn. Deze volatiliteit zorgt voor onzekerheid bij
corporaties (waarvoor een stabiele en planbare kasstroom cruciaal is om
investeringsbeslissingen voor de lange termijn te maken), maar ook voor
onzekerheid bij de inkomsten voor de overheid.
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. Toelichting

‘Programma:

13.00 uur: Vertrek met de dienstauto vanaf de Turfmarkt, Den
Haag. Reistijd Den Haag- Ridderkerk (ca 50 minuten)
14.00-15.00 uur: Bezoek aan Het Jasmijnhuis, Jasmijnstraat 4 te

: Ridderkerk. Het Jasmijnhuis is onderdeel van
zorgformuie Dagelijks Leven. Ontvangst en rondleiding
door de heer 512~ /5328 =] Dagelijks
. Leven.
15.00-16.00 uur: reistijd Ridderkerk- Nieuwveen (ca. 55 minuten)
16.00-17.00 uur: Bezoek aan het Futurahuis Nieuwveen, Parkzicht 1a te
| Nieuwveen (gemeente Nieuwkoop). (Omdat het een
vrij nieuwe wijk is, kan beter Hazeweg 4 ingevoerd
worden in de navigatie). Ontvangst en rondleiding door

de heersrze " /51281 Futura Zorg.
17.00 uur Einde werkbezoek (ca. 45 minuten van Nieuwveen naar
Den Haag).

Algemeen
Amvest is eigenaar van het vastgoed van een aantal zorgformules voor
kleinschalige ouderenhuisvesting, waar zij tevens mede-aandeelhouder in is
" (waaronder Dagelijks leven en het Futurahuis). Bij dit werkbezoek wil Amvest u
laten zien welke rol commercieel ondernemers kunnen spelen bij de huisvesting
van senioren met een zorgbehoefte. De formule Dagelijks Leven heeft als
doelstelling om hoogwaardige verpleging, verzorging en begeleiding in een
' kleinschalige setting ook voor de niet-kapitaalkrachtige doelgroep (waaronder
mensen met alleen AOW) toegankelijk te maken. De Futurahuizen richten zich op
senioren met een modaal inkomen bestaande uit AOW en een gemiddeld
‘pensioen.

Marktverwachtingen Amvest

Ouderenzorghuisvesting is volgens Amvest een substantiéle groeimarkt, die in het
verlengde ligt van haar kernactiviteit (exploitatie van huurwoningen). De drijfveer
voor de investeringen is niet zozeer de waardeontwikkeling van het vastgoed,
maar het behalen van een langjarig stabiel rendement. - )

Momentee! is er een groei van het aantal kleinschalige woonzorginitiatieven voor
mensen met dementie. Veel van-deze aanbieders richten zich op mensen met een
behoorlijk hoog inkomen en/of vermogen. Voor zorgvragers met slechts een AOW
als inkomen, is er naast de grootschalige traditionele zorginstellingen beperkt
aanbod. Amvest richt zich-met de formule Dagelles Leven juist op de groep-
mensen met een beperkt inkomen.

Amvest houdt er op voorhand rekening mee dat ook voor de zwaardere |
zorgindicaties op termijn wordt uitgegaan van het principe “scheiden van wonen
en zorg”. Dagelijks Leven en de Futurahuizen zijn al op die manier georganiseerd:
het wonen bekostigen de bewoners zelf. De zorgverlening wordt gefinancierd
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vanuit de Wet langdurige zorg (WIz) op basis van een PGB (Persoonsgebonden
Budget) of een VPT (Voliedig Pakket Thuis).
Verder gaan de formules er vanuit dat op termun een meer persoonsvolgend
systeem van bekostiging van de zorg zal plaatsvinden, waarbij bewoners zelf
kunnen kiezen bij welke zorgorganisatie en in welk gebouw men de zorg
ontvangt. Daarom wordt veel aandacht besteed aan het creéren van een
aangename leefomgeving voor de bewoners.
De zorgformules streven naar een efficiénte bedrijfsvoering en compacte
" organisatie. Enerzijds om de kosten zo laag mogelijk te houden, omdat men er
van uit gaat dat de tarieven voor de zorg op termijn gaan dalen. Anderzijds
omdat zij verwachten dat het aanbod van personeel op termijn schaars zal
worden. Daarom mag geen arbeid verloren gaan in inefficiénties.

Op de site staan 27 locaties vermeld, doel van Dagelijks Leven is in 2020 75
locaties te hebben. Futurazorg heeft momenteel 4 vestigingen en wil op termijn
naar 40-50 vestigingen groeien.

Dagelijks Leven (locatie Jasmijnhuis)

In het Jasmijnhuis wonen in totaal twintig bewoners die 24 uur per dag, zeven
dagen per week worden ondersteund. Alle mensen met dementie, alzheimer of
een andere vorm van geheugenverlies kunnen deze woonzorg krijgen mits er een
indicatie VV ZZP5 of hoger aanwezig is. Dat geldt ook voor mensen met alleen
inkomen uit AOW.

De kale huur bedraagt voor bewoners van het Jasmijnhuis €405,25 euro per
maand. De servicekosten bedragen €126,49, waarmee de huurprijs uitkomt op
een bedrag van €531,74. Deze wooneenheden kunnen dus onder de
aftoppingsgrens van €592,55 worden toegewezen. Huurders kunnen geen
aanspraak maken op huurtoesiag (vanwege het onzelfstandige karakter van de
woongelegenheden). Daarnaast betalen bewoners maandelijks €227,80 voor het
verblijfsarrangement, dat ondermeer maaltijden, schoonmaak en energie omvat.

Elke bewoner heeft een eigen, onzelfstandige, studio (in het Jasmijnhuis zijn deze
tussen de 26,3 en 28,9 m2) met daarin een woon-/slaapkamer, douche- en
toiletvoorziening en een pantry. Daarnaast hebben de bewoners de beschikking
over twee ruime, gemeenschappelijke woonkamers (in Jasmijnhuis 56m?2), een
dagbestedingsruimte (in Jasmijnhuis 41m?2) en een ruime professionele keuken
(in Jasmijnhuis 30m?2), waar iedere dag verse maaltijden worden bereid. In elke ;-
woonzorglocatie bestaat de mogelijkheid om een echtpaar samen te plaatsen. v
Verder is er een speciaal voor de doelgroep ontwikkelde tuin en een logeerkamer
voor respijtzorg of crisisopvang. Dagelijks Leven biedt ook
dagbestedingsactiviteiten aan in groepsverband.

De zorg bij Dagelijks Leven is financieel gescheiden van het wonen. De
zorgverlening wordt gefinancierd vanuit de Wet langdurige zorg (WIz). Bewoners
kiezen zelf of zij de zorg vergoed willen krijgen via een PGB (Persconsgebonden
Budget) of VPT (Volledig Pakket Thuis). Bij een VPT geldt een hogere eigen
bijdrage dan bij.een PGB. Dagelijks Leven geeft echter de bewoners die kiezen
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan ' Minister van BZK . Woningmarkt
Van Directie Woningmarkt i Contactpersoon
Tsrze 7w

Datum
29 oktober 2020

Kenmerk
2020-0000633938

Bijlage(n)

n Ota Terugkoppelgesprek Catshuissessie met Coalitie Y -

Woningmarkt

Aanleiding

Op maandag 2 november spreekt u tussen 14:15 en'14:45 uur met
jongerenvertegenwoordigers van Coalitie Y over de woningmarkt. U wordt vanuit
directie Woningmarkt ambtelijk ondersteund door 512 7.

. Advies/actie :

U kunt Coalitie Y op de afzonderlijke punten vragen naar hun zorgen en hun
oplossingsrichtingen. U kunt desgewenst op de afzonderlijke punten aangeven
wat u hierop doet. Daarnaast kunt u de jongeren meegegeven dat u oog heeft
voor de positie van jongeren/starters, bijvoorbeeld een vrijstelling van
overdrachtsbelasting voor jongeren onder de 35 en dat u werkt aan een
opkoopbescherming waarmee gemeenten beleggers kunnen weren zodat deze
huizen beschikbaar zijn voor starters. In algemene zin kunt u aangeven dat het
woningtekort met name moet worden ingelopen door het bouwen van woningen.
Als meer algemene vraag kunt u nagaan hoe de jongeren aankijken tegen de
woningmarkt in combinatie met de coronacrisis. En of zij de week van de starter
hebben gevolgd. Op de betreffende website is veel informatie voor starters op de
woningmarkt te vinden. :

Proces
e Aan het gesprek nemen de volgende jongerenvertegenwoordigers deel:
76~ - voorzitter Landelijke Studentenvakbond (LSVb)
—7] ~ voorzitter CNV Jongeren ‘ ~
o ﬂm bestuurscommissielid CNV Jongeren
e Op 1 september sprak u met de vertegenwoordigers van Coalitie Y onder
andere over de situatie van jongeren op de woningmarkt. Hierbij was
afgesproken om over een aantal onderwerpen in de toekomst verder te
spreken. Deze onderwerpen zijn gea'gendeerd voor dit terugkoppelgesprek.
Het betreft de onderstaande punten:
o Aanpak van malafide verhuurders
o 'Loting als yerdelingsmechanisme voor sociale huurwoningen
o Sturing op bouw studio’s i.p.v. studentenkamers via toeslagenstelsel
o -Communicatie richting jongeren over hun wooncarriére
e Op 16 september spraken ambtenaren van de directie Woningmarkt met
vertegenwoordigers van Coalitie Y. De LSVb en CNV Jongeren namen deel aan
dit gesprek,. zij het met andere vertegenwoordigers. :
e De aanbevelingen die Coalitie Y met betrekking tot de woningmarkt voor de
Catshuissessie heeft ingestuurd is bijgevoegd.
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Voorbereiding gespreksonderwerpen
Aanpak malafide verhuurders

U kunt aangeven de zorgen te delen over malafide verhuurders en dat te -
willen aanpakken, In dat in het kader is er een aanpak voor Goed
verhuurderschap ontwikkeld. Daarin wordt gekeken naar verschillende
mogelijkheden om excessen op de huurmarkt te bestrijden, met name:
malafide verhuurderschap waaronder intimidatie en discriminatie op de
woningmarkt en ook dubbele bemiddelingskosten. o

Er wordt een aantal pilots uitgevoerd hierop met gemeenten. Na afronding
van de pilots wordt gekeken welke beleidsaanpassingen dit vragen.

Loting als verdelingsmechanisme voor sociale huurwoningen
Op dit onderwerp kun u aangeven dat tijdens het ambtelijk overleg van 16

september is gesproken over loting als verdelingsmechanisme.

Gemeenten kunnen met de huisvestingsverordening sturen op
woonruimteverdeling. Loting is één van de mogelijkheden. Huurders en
corporaties kunnen met gemeenten prestatieafspraken maken over
volgordecriteria bij toewijzing, zoals loting. '

In de regel biedt loting meer kans voor jongeren ten opzichte van het meest
gebruikelijke model (toewijzing op basis van inschrijfduur). U kunt
benadrukken dat hier echter ook nadelen aan kleven: het wordt lastiger voor
woningzoekenden om te anticiperen wanneer zij een redelijke kans maken op
een huurwoning. U kunt aangeven dat lokaal de afweging gemaakt moet

- worden of loting als verdelingsmechanisme moet worden toegepast.

U kunt daarnaast aangeven dat op basis van de evaluatie van de
Huisvestingswet wordt verkend of de ruimte die gemeenten hebben om
woningen toe te wijzen aan mensen met een maatschappelijke of
economische binding. Dit kan zich ook vertalen naar een grotere kans van
slagen voor jongerén om dicht bij hun werk of plaats waar ze zijn opgegroeid
te gaan wonen. '

Sturing op bouw studio’s i.p.v. studentenkamers via toés/agensté/sel

U kunt aangeven dat u herkent dat de combinatie van een hogere maximum
huurprijs via het WWS en compensatie voor dé huurder via huurtoeslag het
ontwikkelen van zelfstandige woonruimtes aantrekkelijker maakt dan
onzelfstandige woonruimtes.

U kunt daaraan toevoegen dat de huurtoeslag echter niet is bedoeld als
aanbodstimuleringsinstrument, maar als een inkomensinstrument.

" Op dit moment wordt gekeken naar de mogelijkheden om het WWS

onzelfstandig te' moderniseren. Hierin worden de zorgen van jongeren
meegenomen; de LSVb is hierbij direct betrokken. Daarnaast kunt u
aangeven dat het lokaal overleg in de meeste studentensteden goed op weg
is en dat ook studenten daarbij steeds vaker aan tafel zitten.

Indien de jongerenvertegenwoordigers informeren naar verruiming van de
huurtoeslag naar onzelfstandige eenheden: :
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U kunt aangeven dat deze beleidsoptie in het verleden meerdere malen is
onderzocht. Daarbij werd steeds duidelijk dat dit de nodige juridische,

~ uitvoeringstechnische en budgettaire bezwaren kent.

Het is bijvoorbeeld zowel juridisch als uitvoeringstechnisch niet mogelijk om
bij onzelfstandige eenheden uitsluiten aan studenten (of aan
corporatiebewoners) huurtoeslag te verlenen.

Ook werd in deze eerdere onderzoeken aangegeven dat een tekort in het
aanbod geen reden is om wijzigingen in de huurtoeslagregelgeving aan te
brengen, maar dat oplossingen daarvoor gezocht moeten worden in de
nieuwbouw en herstructurering, zoals door aanpassing van het WWS voor
onzelfstandige woonruimten. '

Communicatie richting jongeren over hun wooncarriere

U kun aangeven dat tijdens het ambtelijk overleg van 16 september is
gesproken over de Week van de Starter; daarbij gaven uw ambtenaren alvast

" een preview van de site die tijdens de Week van de Starter is gelanceerd.

U kunt-aangeven dat u blij bent met de pbsitieve reacties van Coalitie Y op de
informatie op de site. Ook kunt u bedanken voor de aandacht die door de
organisaties'is besteed aan de Week van de Starter. CNV Jongeren heeft ons -
laten weten een eigen nieuwsbericht te hebben geplaatst over de week.

U kunt informeren of de jongeren op dit punt aanvillende ideeén hebben.
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Uw kenmerk

Datum

Betreft _ Nationale woonagenda 2018-2021

Hierbij bied ik u de Nationale woonagenda 2018-2021 aan. Deze agenda markeert
mijn start om met Aedes, Bouwend Nederiand, IVBN, IPO, NEPROM, NVB-Bouw,
NVM, Unie van Waterschappen, Vastgoed Belang, Vereniging Eigen HLlis, VNG, -
Woonbond de uitdagingen op de woningmarkt op de korte en de lange termijn
aan te pakken. De drie uitdagingen waar de acties in de Nationale woonagenda

. zich op richten, zijn het vergroten en versnellen van de woningbouw, het beter
benutten van de bestaande voorraad en de betaalbaarheid van het wonen.

Zoals aangekondigd in het Regeerakkoord, heb ik het voortouw genomen om de -
samenwerking tussen medeoverheden, corporaties en private partijen op
woningmarktbeleid vorm te geven. Voor de maatregelen die raken aan landelijke
wet- en regelgeving of die bovenregionaal spelen, heb ik in november 2017 alle
landelijke koepels uitgenodigd om met mij mee te denken over hoe we in
gezamenlijkheid de uitdagingen op de woningmarkt kunnen aanpakken. In de
maanden hierna is gezocht naar een agenda die de belangrijkste thema’s van het
woonbeleid beslaat en tevens rekening houdt met de verschillende belangen en
uitgangspunten. Dit heeft geresulteerd in een evenwichtig pakket aan acties, met
inzet van alle betrokkenen.

De gezamenlijk opgestelde acties bepalen voor de betrokken partijen de agenda
voor de komende jaren. De partijen.zetten zich in om op deze onderwerpen echt
meters te maken en tot concrete resultaten te komen die zorgen voor. een beter
werkende woningmarkt. De acties, alsmede de nadere uitwerking ervan, geven
richting aan overheden, corporaties, makelaars, projectontwikkelaars, beleggers,
wooneigenaren en huurders. Voor de uitwerking van de verschillende acties
komen partijen zo vaak als nodig bijeen op het juiste niveau - lokaal, reg|onaal of
nationaal. De acties monden de komende periode uit in afspraken,

" onderzoeksresultaten, beleidsvoorstellen en samenwerkingscoalities.

De Nationale woonagenda is geen eenmalig akkoord. Ten minste twee maal per
- jaar wordt de voortgang besproken en worden eventuele aanvullende acties
vastgesteld. Over de uitkomsten van deze gesprekken en de voortgang van de
-Nationale woonagenda, zal ik uw Kamer blijven informeren.
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De uitdagingen op de woningmarkt ?:::::2018
Uit de Staat van de Volkshuisvesting? blijkt dat de periode van recessie en een dip  Kenmerk

. . L . . © 2018-0000298183
in de woningmarkt inmiddels achter ons liggen. Het consumentenvertrouwen is

sterker en de koopkrachtvoorspellingen zijn positief. We zien tevens dat de

huizenprijzen stijgen en dat het aantal transacties op de koopmarkt de laatste

paar.maanden daalt. De woningmarkt lijkt steeds krapper te worden.

Tegelijkertijd neemt het aantal afgegeven bouwvergunningen toe, alsmede het

aantal opgeleverde woningen. Uit de gegevens uit de Staat van de

- Volkshuisvesting 2018 blijkt dat er weliswaar positiéve ontwikkelingen op de

woningmarkt te melden zijn, maar dat het nodig blijft om gericht afspraken te

maken om de inzet te vergroten. Het gaat dan om bijvoorbeeld om het hard

maken van plancapaciteit, het vergroten van het middenhuursegment om de

doorstroming op de woningmarkt te bevorderen en het betaalbaar houden van het
corporatiebezit. Van gemeenten mag worden verwacht dat zij energie steken in

het hard maken van zachte plancapaciteit, van woningcorporaties dat zij aandacht

hebben voor betaalbaarheid en van marktpartijen dat zij ook kwalitatief gewenste

woningen ontwikkelen en bouwen. Vanuit mijn rol wil ik alle energie die er bij

partijen is aanspreken en zo gericht mogelijk inzetten.

Ik heb gemerkt dat er zeer veel energie is. Die wil vertaal ik samen met partijen
naar een kwantitatieve en kwalitatieve opgave op de woningmarkt. Voor de
kwantitatieve opgave geldt het woningtekort tot 2025 als ijkpunt. Rekening
.houdend met de sloop van 12 tot 13 duizend woningen per jaar, moeten er tot
2025 zo’n 700 duizend woningen worden bijgebouwd. Dat betekent vanaf nu een
jaarlijkse opgave van gemiddeld 75 duizend woningen. Maar alleen bijbouwen is
niet genoeg. Zowel de nieuwbouw als de bestaande woningvoorraad moet passen
bij de vraag van huishoudens die een woning zoeken, nu en in de toekomst. Wat’
deze kwalitatieve opgave is moet op regionaal en lokaal niveau worden bepaald,
net als wat er naast de bouw van woningen nog meer moet gebeuren,
bijvoorbeeld meer doorstroming, voldoende aansluiting op het vervoer en
aandacht voor vraagstukken gerelateerd aan krimp.

Partijen willen dit kwantitatieve en kwalitatieve tekort samen oppakken, ieder
vanuit zijn eigen verantwoordelijkheid en eigen expertise. Daarbij geldt de opgave
van 75 duizend woningen per jaar als graadmeter, zodat partijen elkaar kunnen
aanspreken en de agenda steeds kunnen bijstellen en aanvullen.

Inhoud Nationale woonagenda '

De drie uitdagingen waar de afspraken in de Nationale woonagenda zich op

richten, zijn het vergroten en versnellen van de woningbouw, het beter benutten

van de bestaande voorraad en-de betaalbaarheid van het wonen. Drie elementen

-uit de Nationale woonagenda licht ik in het bijzonder toe.

» De betaalbaarheid van de gereguleerde sector is voor alle partijen een
belangrijk gegeven. Omdat het door Aedes en de Woonbond in 2015 gesloten

! Brief ‘Aanbieding Staat van de volkshuisvesting 2018’, Kamerstukken II 2017/2018 32847,
nr. 363 .
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Sociaal huurakkoord in juni 2018 afloopt, is in de Nationale woonagenda 14 mei 2018
afgesproken dat voor de zomer een nieuw akkoord voor het gehele Kenmerk
gereguleerde segment wordt gesloten. Hierbij zijn ook IVBN en 2018-0000298183
Vastgoedbelang betrokken partij; als verhuurders in het gereguleerde

segment.

o Diverse gemeenten hebben aangegeven dat problematische situaties op de
woningmarkt moeten worden aangepakt, zoals excessen in de toeristische
verhuur, malafide verhuurders en problematlsche vakantieparken. In de
Nationale woonagenda is afgesproken dat, indien nodig, de :
sturingsmogelijkheden van gemeenten op excessen op de lokale woningmarkt
worden versterkt. Waar nodig kan dit ook landen in een wijziging van wet- en
regelgeving. Bij het uitbreiden van het instrumentarium wil ik het gesprék
aangaan over wat van gemeenten mag worden verwacht om dit te benutten,
zoals het mtensuveren van de handhaving.

¢ Woningcorporaties hebben een belangrijke rol in het verwezenlijken van de

© ambities op de woningmarkt. De maatschappelijke vraag op het gebied van
nieuwbouw, verduurzaming, betaalbaarheid en leefbaarheid in de wijk is
groot. Daarom is in de Nationale woonagenda afgesproken dat het Rijk in de
zomer van 2018 met de sector in gesprek gaat over hoe deze ambities zich’
verhouden tot de verwachte ontwikkeling van de investeringsruimte van
corporaties. Dit alles mede tegen de achtergrond van de maatregelen uit het

‘regeerakkoord die hun financiéle weerslag hebben op de bestedingsruimte
van woningcorporaties.

Vervolgacties

De gezamenlijk benoemde acties bepalen de-agenda voor de komende jaren voor
alle betrokken partijen. Ten dele moetéen de acties nader worden uitgewerkt in
concrete maatregelen. Dat zal in verschillende trajecten en snelheden gaan. Met
partijen wil ik in ieder geval twee maal per jaar het gesprek voeren over de
voortgang van de afzonderlijke acties en de inzet van alle partijen. Bij de Staat
van de Volkshuisvesting en de Staat van de Woningmarkt zal ik uw Kamer op
reguliere basis informeren over de voortgang van de Nationale woonagenda.

Samenhang met andere trajecten

De Nationale woonagenda staat niet op zichzelf, maar raakt aan verschillende
trajecten. Voor met name het vergroten en versnellen van de woningbouw
moeten oplossingen primair regionaal worden gevonden. De komende maanden
voer ik gesprekken in het kader van het Meerjarenprogramma Infrastructuur,
Ruimte en Transport (MIRT). Daar komt ook de samenhang ter sprake tussen
wonen en de klimaatbestendige inrichting van de gebouwde omgeving, de
opgaven op het gebied van mobiliteit en een gezonde en aantrekkelijke
leefomgeving. De afspraken hierover wil ik in het najaar bestendigen.

De verduurzaming van de woningvoorraad en de keuze voor aardgasvrij wonen
heeft consequentles voor de- woningopgave. Dit is onderwerp van gesprek aan de
sectortafel Gebouwde omgeving van het Klimaatakkoord. Verder wordt onder
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leiding van de heer Wientjes aan een Bouwagenda gewerkt. Een van de 14 mei 2018

uitwerkpunten is de vraag hoe de bouwsector slimmer en innovatiever te werk Kenmerk
kan gaan. _ 2018-0000298183

De betrokken partijen hebben uiteraard oog voor de relevantie van deze trajecten’
en de samenhang met de prioriteiten in de Nationale woonagenda. Daarom
worden in de verdere uitwerking van de acties uit de Nationale woonagenda ook
de afspraken uit het MIRT-traject, de bouwagenda en het Klimaatakkoord
betrokken. ‘

Afsluitend

Met de Nationale woonagenda is met betrokken partijen een wezenlijke stap gezet
om de uitdagingen op de woningmarkt aan te pakken. Ik merk daarbij op dat
bouwplannen niet in één dag zijn getekend, dat huizen niet binnen een week
worden gebouwd en dat de uitwassen in de huursector niet in een maand zijn
opgelost. De uitwerking en uitvoering van de acties uit de Nationale woonagenda
vergen bovendien zorgvuldigheid. De voorliggende agenda is bepaald door een
_brede_ coalitie die gezamenlijk voortgang wil boeken en elkaar daarop zal
aanspreken als het nodig is. Ik spreek hierbij mijn vertrouwen uit dat alle
betrokken partijen zich vol zullen inzetten en dat we gézamenlijk kunnen zorgen
voor een (nog) beter werkende woningmarkt. ’

- De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

drs. K.H. Ollongren
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Parlementair Overleg: Staat van de Woningmarkt

13 maart 2019

Minister BZK

Debat was vervolg op AO Staat van de Woningmarkt
waar de volgende onderwerpen op de agenda stonden:

1. Kabinetsreactie op het briefadvies van de Raad voor

de leefomgeving en infrastructuur (RIi) over het
versnellen van de woningbouwproductie

2. Woondeal Groningen

3. Samenhang evaluatie herziene - Woningwet en
Nationale woonagenda

4. Oprichting Transformatiefaciliteit, een
financieringsfaciliteit voor binnenstedelijke -
transformatie -

5. Afschrift van de reactie op het rapport “Thuis in ‘de
toekomst; Investeringsstrategie voor duurzame
verstedelijking” van de Neprom

6. Staat van de Woningmarkt 2018

7. Middenhuur, starters en de rol van beleggers op de
woningmarkt

8. Leennormen 2019

9. Opvolging diverse motles en toezeggingen over de
woningmarkt

Minister van BZK

W(vvo),STT (CDA) 2.€) (D66),
; 2.6 (sp“'ﬁ 1.2:8 (PvdA), 5779

De spreektijd werd vooral gebruikt om in totaal 12 motles in te dienen (zie

hieronder). -

Directoraat-Generaal
Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147

Den Haag

Postbus 20011
2500 EA Den Haag

Contactpersoon

B
= |@minbzk.nl

Datum
14.maart 2019

Kenmerk
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Datum
' 14 maart 2019

Specifiek

Naast de ingediende moties zijn er twee vragen gesteld
‘e De heer§ j 2@ vraagt de minister om toch eens te kijken of geen

versnelling mogelijk is in het onderzoek met betrekking tot de motie over .
de maatschappelijke opgave van corporaties in relatie tot financién. De
minister geeft aan dat ze al het mogelijke zal doen om in overleg met de
Aw en het WSW te kijken of de benodigde financiéle informatie toch op de
een of andere manier sneller beschikbaar kan komen, maar dat eind dit
jaar in ieder geval lukt. Ze zegt de heer 5.1.2.€ toe om haar best te doen
te versnellen waar dat kan.

Amsterdam Amsterdam Iangetermljnlnvesteerders zoals pensioenfondsen
worden afgeschrikt om te bouwen hoe de minister hier tegenaan kijkt. De
minister geeft aan dat zij het instrument van de noodknop voor
excessieve huren verder wi! gaan uitwerken, waarbij ze het belangrijk
vind dat investeerders die nodig zijn op die markt, ook in Amsterdam, de
ruimte hebben om hun rol te spelen, maar tegelijkertijd woekerhuren
.worden voorkomen

Toezeggingen
Zijn er toezeggingen gedaan? Ja
Omeschrijving en termijn

De minister wil kijken of ze met Amersfoort in het verlengde van wat ze met
Utrecht afspreekt, afspraken kan maken of dat Amersfoort daar een onderdeel
van kan zijn.

Moties
Zijn er moties ingediend? Ja

Motie Smeulders, Beckerman en Nijboer (32847, nr. 476): roept het kabinet op
om in ieder geval een woondeal te sluiten met de regio Amersfoort en verzoeken
voor woondeals uit andere regio's positief te benaderen.

Appreciatie minister Oordeel Kamer ' '

Motie Smeulders (32847 nr. 477), verzoekt de regering om met een voorstel te
komen om de indexering van de WOZ- waarde uit de wet te schrappen.

Appreciatie minister

De motie is aangehouden in afwachting van de evaluatie verhuurderhefﬁng (nadat
.de minister hem ontraden heeft).
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Motie Smeulders (32847 nr. 478), roept het kabinet op om tegelijkertijd met het
rapport van het CPB een integrale visie naar de Kamer te sturen over welke
anticyclische maatregelen op de woningmarkt het wil nemen.

Appreciatie minister .

Overnemen.

Motie Ronnes, Koerhuis, Van Eijs, Dik-Faber (32847 nr. 479), verzoekt de
regering een concreet noodplan woningbouw op te stellen om gemeenten,
ontwikkelaars, investeerders en corporaties aan te zetten tot het realiseren van
grote aantallen (ten minste 15.000 woningen per jaar) extra tijdelijke of
flexwoningen, en de Kamer daarover halfjaarlijks te informeren en verzoekt de
regering hierbij de regelgeving specifiek voor tijdelijke woningbouw dusdanig aan
te passen dat deze wonmgen maximaal vijftien jaar in plaats van tien jaar kunnen
blijven staan.

Appreciatie minister

Oordeel Kamer, met de kanttekening dat het aantal van 15 duizend buitengewoon
ambitieus en wellicht niet reéel is.

Motie Ronnes en Dik-Faber (32847, nr. 480), verzoekt de regering om op korte
termijn de regelgeving voor toegelaten instellingen volkshuisvesting in overleg
met de woningcorporaties te screenen en waar nodig snel met aanpassingen te
komen (in relatie tot de de groeiende behoefte aan innovatieve vormen die zorg,
ondersteunirig en een vorm van gemeenschappelijk wonen combineren,
waaronder geclusterde woningbouw met opschaalbare zorg). Nr. 480
Appreciatie minister

Oordeel Kamer; ze wil de suggestie oppakken en de Kamer daarover rapporteren
voor de zomer.

Motie Beckerman, Nijboer en Smeulders (32847 nr. 481) verzoekt de regering
een bouwplicht in te stellen, zodat gemeenten zich kunnen beroepen op een
landelijk juridisch kader wanneer niet tijdig op uitgegeven grondén met
bouwwerkzaamheden wordt gestart, en de Kamer zo snel mogelijk te informeren.
Appreciatie minister Ontraden

Motie Beckerman, Nijboer en Smeulders (32847 nr. 482) verzoekt de regerlng
de’inkomensgrens voor sociale huurwoningen te verhogen.

Appreciatie minister De motie is aangehouden in afwachting van het AO over de
brief van 22 februari inzake de evaluatie van de Woningwet.

Motie Beckerman, Nijboer en Smeulders (32847 nr. 483) verzoekt de regering in
het Besluit en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting op te nemen
dat voor potentieel te liberaliseren huurwoningen dezelfde aanbiedingsregels bij
verkoop gelden als voor sociale huurwoningen.

Appreciatie minister: Ontraden

Motie Dik-Faber (32847 nr. 484) verzoekt de regering in samenwerking met voor
starters relevante belangenorganisaties te komen tot een "starterstoolkit" voor
starters, met daarin aandacht voor hun rechten, kansen en risico's op de
woningmarkt.
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Appreciatie minister: Oordeel Kamer

Motie Dik-Faber (32847 nr. 485) verzoekt de regering nog dit jaar een cap op het
aandeel WOZ in de WWS van 25% uit te werken en te implementeren.
Appreciatie minister: De minister gaf in overweging de motie aan te houden in
afwachtmg van het AO over de brief van 22 februari inzake de evaluatie van de
Woningwet. De indiener beraadt zich hierop. Indien de motie niet wordt .
aangehouden ontraadt de minister de motie in verband_met de timing.

Motie Nijboer, Beckerman en Smeulders (32847 nr. 486) verzoekt het kabinet
voorstellen te doen om bij grootscheepse renovaties en verduurzaming huurders
beter te ondersteunen en compenseren voor ongemakken.

Appreciatie minister Oordeel Kamer, de minister wil het betrekken bij de
uitwerking van het klimaatakkoord en aan de orde stellen in het overleg met
huurders en verhuurders.

Motie Van Eijs en Dik-Faber (32847 nr. 487) verzoekt de regering met de
gemeente Amersfoort in gesprek te gaan om afspraken te maken over de aanpak
van de krapte in de gemeente Amersfoort, eventueel in de vorm van een
woondeal, en de Kamer over de uitkomsten te informeren.

Appreciatie minister. Oordeel Kamer

Volgt er een plenaire behandeling na het algemeen overleg (VAO)? Nee

Amendementen
Zijn er Amendementen |nged|end7 Nee
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Soort debat:

Algemene lmpreSS|e

Parlementair Overleg: VAO Bouwregelgeving /
risicovloeren

13 maart 2019
Minister BZK

Moties ingediend over zorgdragen voor meer controle
op naleving eisen brand- en vluchtveiligheid met Wet
Kwaliteitsborging, pictogram vluchtroutes
mindervaliden, gratis koolmonoxidemelders,
inventarisatie problematiek omtrent breedplaatvloeren
en brandveiligheid gevels, staat balkons van VVE's

. jaren 50 en 60.

5128 (50PLUS), 512€ ] (VVD), 5128 -

7 (SP)

VC BZK

VAO

Kamer op hoofdlijnen akkoord met (|ngezette stukken) beleidslijn/besproken

stukken ? Nvt
Toelichf:ing:

Specifiek

Prominente vragensteller(s)

Aandachtspunten:-

Belangrijke uitspraken Kamer:-
Belangrijke uitspraken Bewindspersoon:-

" Voorbehouden

In het kader van de instemmingsprocedure(EU):-

Toezeggingen

Zijn er toezeggingen gedaan? Nvt

Directoraat-Generaal
Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Bouwen en’'Energie .
Afdeling Bouwregelgevmg en -
bouwkwalite t

Contactpersoon

517E 7

T §I_2Z:Z‘_T.Z]

ETZEF ] @minbzk.nl

- Datum

15 maart 2019

Kenmerk
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Datum
15 maart 2019

Zijn er moties ingediend? J'a

1.

5.0PLUS: met de Wet 'Kwaliteitsborgingvzorgdragen voor meer controle op

‘de naleving van de brand- en vluchtveiligheidseisen. De minister laat het

oordeel aan de Kamer en.geeft aan dat de onafhankelijke kwaliteitsborger -
zorgt voor meer controle op de brand- en vluchtveiligheidseisen. '
50PLUS: gratis koolmonoxidemelders meeleveren en installeren door
verkopers en/of installateurs van verbrandingsinstallaties in woningen.

De minister laat het oordeel aan de Kamer. 50PLUS heeft met deze motie
de toezegging van de minister op. dit onderwerp tijdens het AO

vastgelegd.

50PLUS: in NEN normering pictogram opnemen voor vluchtroutes voor
mindervaliden. De motie wordt op verzoek van de minister aangehouden.
De minister heeft tijdens het AO toegezegd dat het pictogram wordt
meegenomen bij het onderzoek naar een nieuwe gebrmksfunctle voor
seniorenwoningen.

VVD en SP: procesverpllchtnngen gemeenten en/of provincies als
toezlchthouders wanneer inventarisatie niet voor de zomer gereed is.
Minister laat het oordeel aan de Kamer wanneer de motie als volgt wordt
uitgelegd; wanneer uit het onderzoek van de gemeenten mocht blijken

dat er onvoldoende voortgang is geboekt dan wil de mlnlster aanvullende
maatregelen voorstellen.

VVD en SP: per direct beginnen met definitieve inventarisatie

- probleemvloeren met gebruik definitieve rekenregels en inventarisatie

voor eind 2019 naar de Kamer. Minister laat het oordeel aan de Kamer
wanneer de motie als volgt kan worden uitgelegd; de definitieve
rekenregels zijn eind april gereed. Het kwalitatieve onderzoek zal eind
2019 worden herhaald met de definitieve rekenregels en de resultaten
worden begin 2020, bij voorkeur voor 1 april 2020, naar de Kamer '
gestuurd.

VVD en SP: in het onderzoek naar de staat van groot onderhoud bij VVE’s
dat met VVE Belang wordt uitgevoerd bij balkons uit de jaren 50 en 60
meenemen of hier evidente veiligheidsproblemen bij gebouwen zijn en of
een onderzoeksplicht mgevoerd moet worden. Minister laat het oordeél
aan de Kamer,

Amendementen
“Zijn er Amendementer_\ ingediend? Nee
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

Voorzitter en leden Ministerstafy

Parlementair Overleg: VAO EnergiebeSparing /
Energieprestatie van gebouwen

verslag

Vergaderdatum

.13 maart 2019

DG Bestuur, Ruimte en
Wonen
Directie Bouwen en Energie

Contactpersoon

s 1@minbzk.nl

Datum
14 maart 2019

Kenmerk

Verantwoordelijke

Korte omschrijving besproken

- onderwerpen

Minister BZK

Energielabel, BENG-normen, tenders, bevriezen
huurprijzen, ecologische woonzones, gasaansluitverbod,

, selectie aardgasvrije wijken
) Andere aanwezige

bewindspersoon(en)

5:1.2:€77] (GL), 51.2%e
(S0PLUS). 5‘”1‘ 2:d (PvdA),
(D66)

Aanwezig

(SP) 5’%23 (CDA ),
. 1.2.€ 1 (vD), 512

Kamerdebat

Tweede Kamer - Binnenlandse Zaken

Soort debat: VAO

- Algemene impressie

- Kamer op hoofdlijnen akkoord met (|ngezette stukken) beleldslun/besproken
stukken? Ja

- . Toezeggingen
Zijn er toezeggingen gedaan? Ja

Energielabel: Twee extra zaken meenemen in het onderzoek naar verbetering van
_ de energielabelsystematiek. Ten eerste de suggestie van 5.1:2.€] alleen bij goede
energielabels een inspectie van de woning; bij slechte energlelabels is dit niet
nodig. Ten tweede het verzoek van 5:1.2.@ 7 | om ook het ‘het oude label’ mee te
nemen in het onderzoek. Tijdens het AO d.d. 21-02 is reeds een brief hierover
toegezegd voor de zomer. '

Ecologische woonzones: Overzicht van bestaande ecologische woonzones naar de
Kamer sturen. (Geen terml]n afgesproken) :

Selectie aardgasvrije wijken: Evaluatie van eerste tranche aardgasvrije wijken
met bijbehorende kabinetsappreciatie voor eind mei naar de Kamer.
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Datum
14 maart 2019

Moties v
Zijn er moties ingediend? Ja

1. GL: Afscheid nemen van de methodiek voor het vereenvoudigd
energielabel en de oude energie-indexmethode van voér 2015 opnieuw
invoeren. Motie aangehouden i.v.m. toezegging minister (tijdens AO 21-2)
om onderzoek te doen naar verbetering energielabelsystematiek.

2. GL: BENG-eisen per woningtype afstellen. Minister geeft aan dat
differentiatie per woningtype bij verwerking consultatie wordt bezien.
Oordeel Kamer.

3. GL: In 2019 meerdere tenders op de markt brengen, zodat grootschalige
verduurzaming van de grond komt. Minister geeft aan dat via de
Startmotor en Renovatieversneller aanbodzijde wordt gestimuleerd.
Meerdere tenders in 2019 is te ambitieus, maar met aanpassing van
motie naar 2020, laat minister oordeel aan Kamer.

4. SP: Huurprijzen van huurwoningen met energielabel F of lager bevriezen. -
Minister geeft aan in het kader van het Klimaatakkoord wel te gaan kijken
naar het huurpuntenstelsel, maar dit gaat te ver. Motie ontraden.

5. CDA: Bezien of nuancering BENG-criteria of flankerend beleid mogelijk is,
zodat corporaties.eh particuliere woningeigenaren niet onnodig op kosten
worden gejaagd en de effecten op woonlasten hierbij betrekken. Past
binnen hetgeen minister doet rondom BENG-normen en woonlasten
Oordeel Kamer.

6. SOPLUS: In overleg met een gemeente een ecologische woonzone
realiseren als voorbeeldproject. Minister geeft aan dat er al ecologische
woonzones zijn en zegt toe een overzicht van dergelijke initiatieven naar
de Kamer te sturen. In afwachting van brief wordt de motie aangehouden.

7. VVD: Gemeenten informeren dat er geen sprake is van een absoluut
gasaansluitverbod. Minister geeft aan dat gemeenten al gebruik maken
‘van de uitzonderingsmogelijkheid, maar minister is.bereid om informatie
te verstrekken. Oordeel Kamer.

8. D66: In kaart brengen wat het effect van de voorgestelde BENG-normen
op klimaatverandering en milieuvervuiling tijdens de bouw is. Minister
geeft aan in mei terug te komen op de punten uit motie 8 t/m 10 in de
brief aan Kamer over de consultatie. Oordeel Kamer.

9. D66: Het effect van de eisen aan isolatie en luchtdichtheid in de _
voorgestelde BENG-normen op de energlerekenlng van bewoners zwaar
wegen. Oordeel Kamer.

10. D66: In kaart brengen hoe voorgestelde BENG-normen er mede voor
zorgen dat de gebouwde omgeving in 2050 energieneutraal zal zijn.
Oordeel Kamer.

Amendementen
Zijn er Amendementen ingediend? Nee
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naar (een proces om te komen tot) oplossingen gekeken kan worden, terwijl
ook de bouwproductie omhoog wordt gebracht. Daarbij wordt gedacht aan de
volgende stappen: .

Fase 1: gemeenschappelijke inzet op bouwen en delen eerste inzichten

Op zeer korte termijn met koepels en stakeholders benoemen dat het
gezamenlijke doel is dat corporaties aan hun maatschappelijke opgave
kunnen blijven voldoen. Voor nu zetten alle betrokken zich maximaal in om
binnen de bestaande mogelijkheden daar zo dichtbij mogelijk te komen.

Het BO Woningbouw met Aedes en VNG (13 mei) voorziet hierin: Voornemen
is een gezamenlijk statement uit te brengen dat dankzij het overweldigend
aantal aanvragen voor de heffingsvermindering nieuwbouw de komende vijf
jaar minimaal 80.000 sociale huurwoningen gebouwd worden.

Bovenstaande betekent dat vanaf half mei al indicatieve uitkomsten extern
worden gedeeld. De boodschap dat al voor 2030 tekorten worden verwacht en
een gesprek en gezamenlijke strategie daarom noodzakelijk is, kan daarbij
volstaan (nog geen exacte cijfers). De coalitie kan begin juni bl]gepraat
worden, als de deflnltleve cijfers voorhanden zijn.

Fase 2: overbruggen regionale tekorten (doorbouwplan/augustusbesluitvorming)

In de periode tot de augustusbesluitvorming met de stakeholders in kaart

. brengen wat er nodig is om de komende jaren aan de maatschappelijke

opgave te kunnen voldoen. De aantallen uit de bestuurlijke afspraken zijn
daarvoor onvoldoende en met tekorten in het vooruitzicht bestaat het risico
dat nu al te weinig plannen worden opgestart om tijdens en na de volgende
kabinetsperiode voldoende op te leveren. Als corporaties naar de
maatschappelijke opgave gaan bouwen en de verduurzaming opstarten,
spelen zij al een anti-cyclische rol.

Gevolg is wel dat stakeholders discussies over het uitbreiden van het DAEB-
werkdomein in de ijskast zullen moeten zetten. Anderzijds za! het Rijk over de
brug moeten komen met middelen voor regio’s als de Zuidelijke Randstad en
de MRA, omdat anders simpelweg geen financiéle ruimte bestaat om aan de
maatschappelijke opgave te voldoen. Voor de maatregelen en maatvoering
kan de samenwerking met de .verschillende stakeholders worden gebruikt.
Dit betekent een inzet via het doorbouwplan en de augustusbesluitvorming.
Goodwill kan worden gekweekt met diverse ‘kleine’ maatregelen, zoals het
buiten werking stellen van de markttoets, dekken overschrijding/heropening
van heffingsverminderingen uit Rijksbegroting, en vrijstelling van de
verhuurderheffing voor woningen die in 2020/2021, maar het zal niet
voldoende zijn voor corporaties om te blijven voldoen aan hun
maatschappelijke opgave en zo hun anticyclische rol te spelen.

Voor deze fase kunnen diverse andere reeds geplande overleggen worden
benut, zoals BO Vestia (29 mei), BO Woondeals met MRA en Zuidelijke
Randstad (juni), BO Wonen met de G5 (half juni) en de ambtelijke
voorbereidende overleggen hiervoor. Zo worden o.a. wethouders Ivens, Revis
en Kurvers betrokken en kan met een aantal toonaangevende corporaties
gesproken worden. Zij kunnen met publieke uitingen en evt. via de partijlijn
de afgesproken koers ondersteunen. In de zomer kan het bereik verder
uitgebreid worden met andere stakeholders in het Iand bijvoorbeeld-via
regionale bueenkomsten

¢4 el 2020 .
'Kenmerk -
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Fase 3 - gesprek over structurele oplossingen (na de zomer) '
- Bij de huidige uitkomsten structurele oplossingen zodanig complex, dat dit

Toelichting
Uitkomsten

" absolute zin het grootst in de woondealregio’s MRDH en MRA, waar de

. 187

"patum ¥
4 mei 2020

“Kenmerk -
©.2020:000022775

binnen deze kabinetsperiode niet te realiseren zal zijn. Nagedacht moet
worden over een breed pakket aan maatregelen (verhuurderheffing, hogere
huurverhoging, etc.) en over de vraag of de huidige stapeling van opgaven bij
corporaties wenselijk is.

Een onafhankelijke commissie met draagvlak onder betrokken stakeholders
kan de benodigde belangenafweging maken en het volgend kabinet adviseren. .-
Door hierop in te zetten in overleg met stakeholders laat het kabinet zien dit
zeer complexe vraagstuk goed op te willen lossen. Daarnaast plaatst het de
grote belangen die ermee gemoeid zijn op afstand, waardoor betrokkenen
minder direct aangesproken zullen worden op voor hen vervelende
uitkomsten.

Nadeel is dat de commissie niet op tijd zal adviseren om
verkiezingsprogramma'’s te beinvioeden en zich zal moeten haasten om een
nieuw RA te halen. Om te voorkomen dat FIN de commissie als afrit voor alle
maatregelen ziet, zou de commissie niet eerder dan in de augustusbegrotlng
ter tafel moeten komen.

Onderzocht is of corporaties bij voortzetting van de huidige wet- en
regelgeving in staat zijn om de modelmatig bepaalde opgave (nieuwbouw,
verduurzaming) op te pakken op de middellange (2035) en lange termijn
(2050). De resultaten zullen kort voor het reces gepubliceerd kunnen worden.
De eerste indicatieve uitkomsten wijzen op een sectorbreed tekort van € 33
mid. in 2035 (ca. 31% van de opgave niet gerealiseerd) en € 82 mld. in 2050
(ca. 49% van de opgave niet gerealiseerd). Dit is als alle corporaties
maximaal investeren: realistischer is dat nog veel minder gerealiseerd gaat
worden. -

Al voor 2030 kampt vrljwel elke regio met financiéle knelpunten Deze zijn'in

tekorten ook al eerder ontstaan. In relatieve termen is het tekort het grootst
in woondealregio U16.

De tekorten ontstaan met name doordat (1) kosten naar verwachtmg
boveninflatoir stijgen terwijl inkomstengroei wordt beperkt door een
inflatievolgende huursomstijging (zoals ddor Aedes en de Woonbond
afgesproken in het Sociaal Huurakkoord 2018) en (2) doordat verduurzaming
meer geld aan investeringen en extra onderhoud (voor installaties) kost dan
binnen huidige kaders en beleid terugverdiend kan worden. ‘

Voorlopige conclusie is dat bij het oppakken van de opgave de financiéle
positie van corporaties op korte termijn al zal versiechteren, maar dat de
meeste regio’s pas na 2025 tegen de financiéle grenzen oplopen. Dit kan tot
effect hebben dat corporaties al op de korte termijn minder nieuwe plannen
starten en bestaande plannen uit- of afstellen. Dit moet voorkomen worden,
gezien de doelstelling om de komende jaren het woningtekort in te Iopen en’
de bouwsector tijdens de crisis overeind te houden.



., Datim”
4 mei 2020

. Kenmerk

. +.2020- oooozz77ss

Politieke en bestuurlijke reactie

+ De uitkomsten zullen ook leiden tot politieke en bestuurlijke druk. Aedes, VNG

© en Woonbond zullen ‘hun lobby naar de TK opvoeren. Aan de woondealtafels,
overleggen over de Nationale woonagenda en bij de bestuurlijke afspraken
woningbouw met Aedes/VNG zal om maatregelen worden gevraagd,
aangezien in meerdere woondeals afspraken zijn gemaakt die erop gericht
zijn om de betrokken regio’s in staat te stellen hun volkshuisvestelijke opgave
te realiseren.

e De primaire focus zal in alle gevallen liggen bu het verlagen van de fiscale
lasten van corporaties. Beloftes kunnen echter niet gedaan worden, omdat de

~augustusbesluitvorming nog in het verschiet ligt.’

» Daarnaast kunnen de uitkomsten effecten hebben voor de discussies in’
andere trajecten en dossiers. De mismatch tussen opgaven en middelen op
het gebied van verduurzaming kent een parallel met andere particuliere
verhuurders en eigenaar-bewoners. Stakeholders zullen meer druk uitoefenen
op onderdelen van het Klimaatakkoord Gebouwde Omgeving, zoals de

. energietransitie, woonlastenneutraliteit-en uitwerking op o.a.
huurregelgeving. De houdbaarheid van de afspraken in het Klimaatakkoord
moet daarom aandachtspunt zijn. Hier is contact over met B&E.

¢ De uitkomsten roepen ook vragen op over de houdbaarheid van de
inflatievolgende huursomstijging voor de lange termijn, al is huurverhoging
geen opportune knop om aan te draaien met de net ingevoerde Wet
huursomstijging, veel aandacht voor de betaalbaarheid van huurders (o.a. .
motie Kox) en een economische crisis en verkiezingen in het verschiet.

e Er kan discussie ontstaan over de opgave: moet de doelgroep niet kleiner of
zouden corporaties niet minder moeten doen in het Klimaatakkoord. In beide
situaties kan beargumenteerd worden dat realistische alternatieven niet
voorhanden zijn. Corporaties de enige realistische manier zijn om
beleidsdoelen te halen. Als corporaties niet voor de doelgroep bouwen, wie

. zorgt er dan dat het woningtekort wordt ingelopen? Met wie anders dan
corporaties kunnen flinke stappen gezet worden in de gasvrij- en
duurzaamheidsdoelstellingen tot 20307

- Communicatie
e Voor veel regio’s, corporatles en stakeholders zal (h)erkenmng van wat zij
vermoedden veel goed doen voor de relatie. Extern kan uitgestraald worden
dat ook BZK blij is dat het gelukt is in kaart te brengen hoe de middellange
termijn eruit ziet (maar voor de korte termijn in de meeste regio’s nog steeds
voldoende middelen).
e Vervolg kan zijn om een partnerschap aan te gaan met stakeh_olders voor de
 follow up. Hierin zullen traditionele koepels uiteraard een rol spelen, maar
primaire focus kan liggen bij individuele corporaties en gemeenten met veel ¥
invioed. De woondealregio’s lijken daarvoor een geschikt beginpunt, maar ook *
de banden met andere relevante corporaties en gemeenten kunnen benut
worden. Daarbij moet breder gekeken worden dan de motie Ronnes; bij die
partners manifesteren zich eveneens de raakvlakken met diverse andere
dossiers.’
« De follow up kan in elk geval de volgende twee onderdelen omvatten:
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o Inzetten op doorbouwen. De vooruitzichten op financieel zwaar weer
mogen er niet toe leiden dat in deze tijden de hand op de knip gaat en
investeringen gestopt worden/geen nieuwe plannen worden geiniticerd. Er
is voor nu nog financiéle ruimte en die moet ook benut blijven worden.

o Daarvoor moet vertrouwen gewekt worden dat het Rijk op tijd over de
brug komt met middelen. Zekerheid is in de zomer niet te bieden, maar
BZK kan bekend maken wat haar inzet is voor de augustusbesluitvorming
en wethouders uit de woondealregio’s benutten om via de partijlijnen en
het publieke debat druk uit te oefenen die de augustusbesiuitvorming
positief kan beinvioeden.

e = Overwogen moet daarom worden om al vanaf half mei stakeholders te -
informeren over de uitkomsten en de voorgenomen aanpak bespreken. Zo
kan bij publicatie een gemeenschappelijke boodschap worden uitgestraald.
Vervolgens kunnen in de zomer (voor Prinsjesdag) bijeenkomsten worden
georganiseerd (evt digitaal) om bovenstaande lijn kracht bij te zetten. Die
kunnen met de woondealregio’s worden georganiseerd, maar met een breder
bereik zodat uiteindelijke landelijke dekking haalbaar is. Voor de hand ligt om
hier in elk geval dWm en DG’s in te zetten, en waar mogelijk de minister.

* Voor de hand ligt om ook andere belangrijke stakeholders vooraf te
informeren en hen te vragen om een reactie. Dit kan helpen bij een goede
landing van het rapport bij aanbieding aan de TK en kan de
communicatiestrategie versterken.

« Omdat de kans groot is dat hiermee ook in het publlek debat eerste
uitkomsten zullen opduiken, is een technische briefing van in elk geval de
coalitie aan te raden.

s Zoals eerder in het DT besproken, zal in juni ook de evaluatie
verhuurderheffing verschijnen en is het voornemen om de IBW gelijktijdig
met de motie Ronnes te publiceren. De commumcatlelun van deze trajecten
moet op elkaar aansluiten.

Doorbouwplan

*  Bij het doorbouwplan wordt |ngezet op de anti-cyclische rol van corporaties in
de aankomende crisis. De uitkomsten van de motie Ronnes zal leiden tot een
pleidooi vanuit stakeholders dat voor die rol extra middelen nodig zijn.

* Er kunnen vragen komen over een rol van corporaties in het overnemen en
realiseren van bv. dure koop en huur, omdat middelen voor de eigen opgave
nodig zijn. Als corporaties simpelweg gaan bouwen naar de sociale opgave,
zullen zij echter al flink meer realiseren dan in de afgelopen jaren en zo hun
anti-cyclische rol oppakken. ’

Augustusbeslu:tvorm/ng

e Het is niet waarschijnlijk dat deze zomer al een structurele oplossing
gevonden kan worden voor de financiéle knelpunten. Daar zijn ze te groot
voor. Dergelijke bewegingen zullen een regeerakkoord vergen.

« Anderzijds is het moeilijk voorstelbaar dat het kabinet in het geheel niet
reageert op deze uitkomsten, mede in het licht van de wens om door te

~ bouwen in de crisis en de tekorten op korte termijn in regio’s als de MRDH en

MRA.
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e Gezocht moet daarom worden naar een maatregel en maatvoering die de

sector voldoende vertrouwen geeft om plannen te blijven maken, zoals onder
. het kopje communicatie beschreven.

e Van belang is dat de maatregel in elk geval voldoende werkt in de
(woondeal)regio’s. Dat geldt in het bijzonder voor de MRDH, waar de tekorten
(nu al) ontstaan en de discussie over de Vestiaproblematiek al langer loopt.

¢ Het meest voor de hand ligt een lastenverlichtende maatregel in de
verhuurderheffing, -zo veel mogelijk gericht op de regio’s die het snelst een
tekort hebben. Over een passende en juridisch haalbare vormgeving moet op
zeer korte termijn nagedacht worden. Verkend kan worden of een . -
heffingsvermindering voor regio’s met meer dan 10.000 vhe bij een
saneringscorporatie (MRDH), gecombineerd met een herijking van de
grondslag in de verhuurderheffing (MRA/U16). De stabilisatie van de ]
verhuurderheffing naar aanleiding van de evaluatie van de verhuurderheffing
is eveneens een goede maatregel, waarvoor bij FIN al draagviak is.

e Op de korte termijn dient een tariefsverhoging voorkomen te worden. Dit zou
een averechts effect hebben. Discussies over tariefsverhoging spelen rondom
de dekking voor de heffingsvermindering nieuwbouw en in'discussies over het
weer openstellen van de heffingsvermindering voor verduurzaming. '

Vervolg na de zomer .

‘e Eerste insteek was om in de TK het debat plaats te laten vinden over de’
uitkomsten van de motie Ronnes en het rapport als input voor
verkiezingsprogramma’s en een volgend kabinet te beschouwen. Indien in
augustus een grote beweging te maken is, lijkt dit de te prefereren optie. Is
dat niet het geval; dan kan het simpelweg afwachten van het debat een beeld
oproepen van een kabinet dat niets wil doen.

e Aanvullend zou gepoogd kunnen worden gesprekken over het oplossen van
financiéle knelpunten te verbinden aan bestuurlijke afspraken, zoals de
bestuurlijke afspraken woningbouw door corporaties of het Klimaatakkoord.
Daar zou dan echter reeds in augustus financiéle ruimte voor moeten worden .
gemaakt.

* - Alternatief is een onafhankelijke commissie die het (volgend?) kabinet
adviseert over de te nemen maatregelen. Aedes heeft aangegeven hiervoor te
lobbyen. In het voorjaar van 2019 is dit ook reeds ter sprake gekomen, maar
besloot de minister hier nog niet in mee te gaan.

s Met het instellen van een onafhankelijke commissie met draagviak onder
betrokken stakeholders, laat het kabinet zien een zeer complex vraagstuk
goed op te willen lossen. Daarnaast plaatst het de grote belangen die ermee
gemoeid zijn op afstand, waardoor betrokkenen minder direct aangesproken
zullen worden op voor hen vervelende uitkomsten (bv. als ook herverdeling of
huurverhoging bij verduurzaming wordt voorgesteld).

o Nadeel is dat de commissie niet met-een advies kan komen dat op tijd is om
verkiezingsprogramma'’s te beinvioeden. Een adviescommissie moet via de MR
worden vastgesteld en de selectie en benoeming van leden alleen al zou ‘
meerdere maanden kunnen duren. Gezien de vraagstukken die beantwoord
moeten worden, is het maar de vraag of een advies voor de verkiezingen of
zelfs maar voor een RA realistisch is.
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. Datum -
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©3020-0000227756 "
Een commissie zou zich kunnen richten op het vinden van een structurele s
-oplossing voor de geconstateerde knelpunten. Dat gaat verder dan rekenen
hoeveel euro’s nodig zijn om weer op de normen voor de financiéle ratio’s te
komen, maar gaat om het bereiken van een permanent gezonde sector die
structureel voldoende kan investeren, enkel buffers heeft ten behoeve van het
opvangen van risico’s (maar geen overtollige reserves) en binnen de 99%-
zekerheidsmarges voor de achtervang vait. Daarnaast-kan gekeken worden
naar of de huidige stapeling van opgaven bij de corporaties wel wenselijk is.
Mocht besloten worden voor een commissie, dan zijn er verschillende
momenten om dit aan te kondigen. Bij publicatie laat zien dat het kabinet een
plan heeft, maar risico is dat FIN ook kleinere maatregelen in augustus door
wil schuiven naar de commissie en er op korte termijn dus niets gebeurt.
Alternatief kan zijn de commissie in te stellen n.a.v. een motie Ronnes/Van
Eijs/Dik-Faber in het politiek debat, met het risico dat in dat debat
onvoorziene dingen gebeuren.
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Bijlage 1 — Tijdlijn samenhangende trajecten .

Datum | Onderwerp Samenhang
1 mei Evaluatie vhh - Aedes, | Boodschap dat vhh/fiscale last de
VNG, Woonbond opgaven onder druk zet.

12 mei Vestia - maatwerk: Lijkt nu goede kant op te gaan. ‘

. intentieverklaring Boodschap opgaven/middelen kan naast
. huidige tekorten in regio tot meer
bedenkingen leiden.

13 mei BO Aedes/VNG Bedoeling om vooral gezamenlijk
positieve boodschap uit te stralen over
succes huidige korting en belang realisatie
van plannen. : o .
Eerste resultaten opgaven/middelen bij
Aedes natuurlijk bekend. -Zelf op tafel
leggen?

Half/eind | Sluiting vhh korting Huidige korting wordt ook door Aedes als

mei nieuwbouw succes gezien. :

29 mei BO Vestia- Eerste resultaten opgaven/middelen op

kerngemeenten tafel. Bereidheid om bij te dragen aan
oplossing kan afnemen als blijkt dat meer
corporaties op termijn in de knel komen.
Herverdeling als mogelijke oplossing
eveneens lastig, met oog op langere
termijn landelijke knel.-

Begin Evaluatie (kortingen) Verhaal is dat in evaluatie Aedes de

juni vhh - BZK kortingen ontbreken. Tegelijk gaan we

: korting sluiten en hangt deels financieren
door tariefsverhoging nog boven de
markt.

Juni BO Woondeals (MRA en | Met de regio’s is afgesproken de opgaven

Zuidelijke Randstad) en middelen voor hun regio in kaart te
brengen en maatregelen te nemen bij
tekorten. Vanuit de regio’s zal-daarom
druk ontstaan op maatregelen. Kan benut
worden om gezamenlijk naar -oplossingen
te zoeken. ’

Half juni | BO Wonen G5 Zie boven

voor . Rapport

zomer opgaven/middelen

IBW

Onderzoek aflossen
leningen :

Kunnen suggestie wekken dat tekorten
wel meevallen en de sector rijk is. Ervoor
zorgen dat boodschap hiervan en die van
opgaven/middelen op elkaar aansluiten en
uitkomsten goed geduid worden.

187




Klimaatakkoord

Verduurzaming blijkt zeer onrendabel.
Uitkomsten Ronnes kunnen vragen doen
opkomen over haalbaarheid
Klimaatakkoord en de betaalbaarheid.
Vergelijkbare vragen spelen bij
particuliere verhuurders en eigenaar-
bewoners; er start een onderzoek (PBL)
naar eindgebruikerskosten. Corporaties in
huidige systematiek het nadeligst uit van
alle doelgroepen: alle investeringskosten,
nauwelijks terugverdienmogelijkheden.
Kan daarmee ook druk zetten op max.
huurverhoging na verduurzaming.
Onderzoek naar woonlastenneutrale
verduurzaming (waarbij en hogere huur
staat tegenover lagere energielasten) is

-nodig.

Opvolging
‘betaalbaarheidsmoties’
{motie Kox)

Huurontwikkeling is belangrijke factor in
het kunnen voldoen aan de opgave.
Uitvoering motie Kox door algemene
huurbevriezing of uitstel zou een
averechts effect hebben; gedacht kan
worden aan maatwerk voor huurders met
sterk (structureel) inkomensverlies
(passend bij Sociaal Huurakkoord). Druk
op inflatievolgende huursomstijging zal
met net aangenomen wet en verkiezingen
in aantocht beperkt zijn.

Doorbouwplan

Grotere anticyclische rol corporaties, maar
moeten wel voldoende middelen voor zijn.
Inzet op voldoende middelen in komende
jaren via in nota beschreven aanpak.

Betaalbaarheidspakket

Zie ook motie Kox: uitkomsten kunnen
druk op algemene verlaging huren
verminderen? '

Versnelling .
Woningbouw/regieteam

Opgaven/middelen levert inzicht in extra
benodigde inspanning sociale
woningbouw, zowel landelijk als regionaal.

Toekomst huurtoeslag

Bij FIN is een sterke voorkeur voor een
uitruil van de verhuurderheffing tegen
(een deel van) de huurtoeslag. Een 1:1
uitruil zou echter een grote mogelijkheid
voor het kabinet om de maatschappelijke

‘' opgave haalbaar te maken, wegnemen.

: Datum .
4 mei 2020

" Kenmerk
112020-000022

187




187

:'2020-0000227758,

Bijlage 2 - Discussies opgaven/middelen -

Opgaven

Er is druk op grotere ledrage door corporatles aan verschillende opgaven, maar
uitkomsten maken duidelijk dat de stapeling van opgaven niet uit kan bij
voortzetting van het huidig beleid. ‘

* Verduurzaming: Klimaatakkoord, Startmotor gasvrij en druk TK op uitbreiden
werkdomein met grootschalige energieopwekking.

» Betaalbaarheid: huurverlaging (0.a. moties en voorstel aanpassing
huurtoeslag), tleethe huurkorting, lopende discussie verder aangewakkerd
door Corona.

e Nieuwbouw: meer sociale woningen, grotere rol in de niet-DAEB tbv de
middeninkomens en een anticyclische rol in de komende crisis.

s Leefbaarheid: herstructurering, gemengd bouwen en een rol bij het opkopen
en slopen of herstructureren van (slecht) particulier bezit in bv.
krimpgebieden.

e Regionale opgaven: met name Rotterdam-Zuid en Groningen.

Middelen :
Er ontstaat een disbalans en ondertussen zijn de fiscale lasten flink opgelopen.

e Korte vs lange termijn: financieel lijkt er op korte termijn nog ruimte, maar
wat is effect nu van de op middellange termijn verwachte financiéle knel?

e Regionale verschillen: regionale verschillen in (timing) tekorten, maar doordat
op termijn landelijk knel ontstaat zal bereidheid tot herverdelen en
mogelijkheid om dat op te leggen beperkt zijn.

¢ Vestia: bereidheid van andere corporaties om bij te dragen aan oplossingen
voor positie Vestia zal afnemen als blijkt dat meer corporaties op termijn in de
knel komen. )

s Crisis/recessie: ondanks druk op de opgaven, waarschijnlijk minder
Rijksmiddelen beschikbaar omdat straks bezuinigen nodig zijn. Recessie kan
ook impact hebben op waarde van corporatiewoningen en daarmee op
investeringsruimte.




Bijlage 3 - Samenhangende trajecten

Huidige kortingen verhuurderheffing (sluiting en financiering)
Evaluatie verhuurderheffing (Aedes en BZK)

BO met Aedes en VNG '

BO Woonagenda partijen

BO Wonen G5

Betaalbaarheidspakket

Opvolging ‘betaalbaarheidsmoties’ (Smeulders en Kox)
Dboorbouwplan .

Motie Ronnes -~ Opgaven/Middelen

IBW ’

Onderzoek naar aflossen leningen door corporaties na invoering
verhuurderheffing

Versnelling Woningbouw/regieteam

Woningbouwimpuls

Vestiatrajecten

Woondeals

Toekomst huurtoeslag
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Gesprek met Hoekstra

Vormgeving commissie

Politieke context

. corporatiesector belangrijk; u kunt aangeven dat dit enkel mogelijk zal zijn

82

- Datum
8 mei 2019

vraagstukken. Voorstel is daarom om een onafhankelijke commissie in te
laten stellen. Voordeel is dat zij (1) bestuurlijke gesprekken aan kan gaan, (2)
minder rekening hoeft te houden met taboes van individuele belanghouders
en (3) dat partijen naar een onafhankelijk advies kunnen wijzen als
onderbouwing voor beleidskeuzes. :

Ambtelijk heeft FIN aangegeven geen commissie te willen voordat de uitslag
van de technische verkenning (traject-Ronnes) bekend is. Wij adviseren
daarom om het instellen van een commissie te betrekken bij uw gesprekken
met minister Hoekstra ikv de mid-term review.

Voor FIN is met name het invoeren van een herverdeling in de

indien een onafhankelijke commissie kan adviseren op het vraagstuk
opgaven/middelen en daarbij geen taboes meekrijgt. Ambtelijk FIN ziet het
risico op een budgettaire claim. )

Voor de zomer ontstaat naar verwachting momentum om in de MR de
wenselijkheid van een dergelijke commissie aan de orde te stellen, doordat in
de komende maanden onderzoeken in het kader van de woondeals MRDH,
MRA en mogelijk MRU zullen worden gepubliceerd, die een gat laten zien
tussen de benodigde investeringen en de financiéle middelen van corporaties
in die regio’s. Formele instelling van de commissie kan kort na de zomer
plaatsvinden. Eventuele technische vragen van de commissie kunnen zo
mogelijk nog in het traject-Ronnes worden meegenomen.

FIN neigt meer naar het opnemen van dit vraagstuk in de uvitwerking van de
motie Sneller, in plaats van een commissie. Het technisch uitwerkeéen van bv.
herverdeling past in principe binnen de taakopdracht. Het
heroverwegingstraject-Sneller heeft echter een beleidsmatige en budgettalre
insteek, uitgevoerd door ambtelijke werkgroepen. Dit is een andere insteek
dan die wij voor het corporatievermogensvraagstuk nodig achten; namelijk
een adviescommissie met bestuurlijk/maatschappelijke opdracht.

Het traject Sneller zal ook intrinsiek minder draagvlak hebben dan een
commissie, omdat het minder op afstand staat van het huidig kabinet. Binnen
het traject-Sneller is verkennend gesproken over het betrekken van
medeoverheden en (mogelijk) maatschappelijk partners, maar dit zal niet
verder.gaan dan raadpleging of toetsing van uitkomsten. )

Wel is van belang dat raakvlakken tussen beide trajecten bewaakt worden en
dat bij overlap de (technische) beleidsopties niet van elkaar afwijken.

De commissie start in september met (bestuurlijke) gesprekken met o.a.
wethouders en corporatiebestuurders. Eventuele technische vragen van de
commissie kunnen zo veel mogelijk binnen het traject-Ronnes worden
opgepakt. Uiterlijk medio 2020 geeft de commissie een advies. )

Als voorzitter wordt gedacht aan personen met ruime polltlek-bestuurh]ke
ervaring en kennis/affiniteit van financiéle vraagstukken op maatschappelijke
thema’s. Verder is van belang dat in commissie het bestuurlijke aspect
voldoende gewicht krijgt maar geen zaakwaarnemers namens koepels.




Datum . ",
" 8 mei 2019. -

“Kenmerk G
*.2019-0000153604°
In maart is een brief naar de TK gestuurd met het bericht dat de beantwoording L
motie Ronnes eind 2019 gereed zal zijn. Dit traject raakt ook aan het
Klimaatakkoord en de motie Koerhuis/Van Eijs over herverdeling in de
corporatiesector. )

\
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Varianten uitbreiding wetsvoorstel huurverlaging

425
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a 8 8 2% =25 “ 28
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~ Lad -
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- L Hulc{lge voorste.I.: Huurverlaging naar . 157 38 20% 2,6% €41 -0,9
aftoppingsgrens bij doelgroep passend toewijzen
:;):;:;t:’rlagmg naar aftoppingsgrens bij verbrede 209 _40 21% 2,6% €41 0,9
3. Huurverlaging naar aftoppingsgrens bij doelgroep 207 61 25% 2,4% 1,1

passend toewijzen en naar €580 bij minima

€38

+ Huidig voorstel (optie 1): Recht op eenmalige huurverlaging bij inkomen_onder de passend
toewijzen grens (eenpersoonshuishouden: ca. € 23.000; meerpersoonshwshoudens ca. €

30.000)
o Bereik: circa 260.000 huurders

o Kosten/besparingen: Circa 157 miljoen huurverlagingen, een besparing van circa
38 miljoen op de huurtoeslag. Woningcorporaties worden htervoor

tegemoetgekomen (138 miljoen).

e Bij optie 2 wordt de doelgroep vergroot door de inkomensgrens voor :
' eenpersoonshuishoudens op ca. € 30.000 en die voor meerpersoonshuishoudens op ca. €

40.000 te stellen.
o Extra Bereik: circa 90.000 huurders

o. Extra Kosten/besparingen: Dit levert circa 52 miljoen extra aan huurverlaging op,
waar een extra besparing op de huurtoeslag tegenover staat van ca € 8 miljoen.

o Gevolgen betaalbaarheid: Je hebt geen extra effect op de koopkracht of de
betaalrisico’s. Deze variant helpt vooral huishoudens die momenteel al niet

huurtoeslaggerechtigd zijn omdat hun inkomen hier te hoog voor is.

* Bij optie 3 wordt het huidige voorstel uitgebreid door bij mensen met een

minimuminkomen de huur verder te verlagen naar € 580.

o Extra bereik: circa 70.000 huurders

o Extra Kosten/besparingen: Dit levert circa 50 mlljoen extra aan huurverlagmg op,
waar een extra besparing op de huurtoeslag tegenover staat van ca. € 31 miljoen

o Gevolgen betaalbaarheid: Je bereikt hierdoor een grotere groep, maar met kleinere
effecten, hierdoor is het gemiddelde koopkrachteffect bij een positief effect 2,4%
ipv 2,6%. Betaalrisico’s nemen met ca. 1,1 procentpunt af i.p.v. 0,9 procentpunt

o Risico: Dit is waarschijnlijk niet uitvoerbaar voor de Belastingdienst: Dit betekent
verstrekking van een extra inkomenscategorie en additionele

informatieverstrekking (privacy).

« Optie 2 en optie 3 sluiten in tegenstelling tot optie 1 niet aan op eigen beleid van passend

toewijzen (betaalbaar wonen). Dit betekent dat we hiermee ook een soort

precedentwerking scheppen met een nieuwe zienswijze op betaalbaar wonen.

e Beide opties vergroten het onderscheid tussen huurders bij corporaties en huurders bij

. overige verhuurders. De vraag is of dit wenselijk is of als discriminerend wordt gezien.
"« Beide opties hebben een structureel effect op het investeringsvermogen van de
woningcorporaties. De maatregel kan voor een beperkt aantal corporaties betekenen dat zij

door de grenzen van de financiéle ratio’s van de toezichthouder gaan. Bij optie 2 is er
slechts een beperkte extra besparing op de huurtoeslag Bij- optie 3 is de besparing iets

groter.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties
.TER INFORMATIE . Ministerie van Binnenlandse
Aan . De minister .Zaken en Koninkrijksrelaties
"~ Van . Directie Woningmarkt : ) " Contactpersoon
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Datum
24 augustus 2020

Kenmerk
2020-0000510074

n Ota " Vergelijking doorbouwplan en investeringsagenda PvdA

. Aanleiding
« De PvdA heeft een ambitieuze investeringsagenda gepresenteerd om
Nederland uit de coronacrisis te helpen. Hieronder vindt u een vergelijking
tussen het door u voorgestelde doorbouwplan en de voorstellen in de
, investeringsagenda van de PvdA voor de woningbouw- en markt.

Inzet PvdA

o De coronacrisis leidt tot een sterk oplopende werkloosheid en maakt de grote
verschillen in Nederland nog zichtbaarder. De PvdA ziet een risico-dat de
ongelijkheid en onzekerheid na de crisis verergeren bij een verkeerde reactie.
Een groot investerings- en stimuleringspakket is volgens de PvdA nodig om -
de economie te stutten zodat we sterker, socialer en duurzamer uit de crisis
komen.

o Het pakket heeft een totale omvang van € 50 miljard, waarvan € 22 miljard
voor de woningmarkt en woningbouw is bedoeld.

¢ De PvdA zet daarbij in op het door blijven bouwen in de coronacrisis, zodat
de woningbouwproductie op peil blijft, bouwvakkers aan het werk kunnen
blijven en het woningtekort niet verder oploopt. Op de langere termijn zet de
PvdA ook in op verduurzaming en leefbaarheid.

« De investeringsagenda dient tevens als basis voor de inzet van de PvdA
tijdens de verkiezingen van volgend jaar.

Conclusie

¢ In de investeringsagenda maakt de PvdA € 22 miljard vrij voor de
woningmarkt. Het pakket is vanuit budgettair oogpunt zeer omvangrijk te
noemen. Daar staat echter tegenover dat de maatregelen weinig concreet
zijn en er geen dekking voor is. TW|]feIacht|g is of de plannen van de PvdA als
doelmatig gezien kunnen worden.

e U herkent de uitdagingen op de woningmarkt die de PvdA schetst zoals de
noodzaak om snel meer betaalbare huurwoningen te bouwen en te blijven
investeren ook in tijden van crisis. Met het doorbouwplan weet u deze
uitdagingen voor de korte termijn gericht te adresseren met gerichte,
effectieve en doelmatige maatregelen incl. dekking. Een structurelere aanpak
zoals voor de financiéle problematiek van woningcorporaties, structurele
middelen voor. de woningbouwimpuls en structurele hervormingen om de
vraagstimulering verder af te bouwen zal moeten volgen bij de formatie.

Vergelijking

 Onderstaand vindt u een overzicht van de maatregelen van de PvdA afgezet
tegen de maatregelen die in het kader van het doorbouwplan worden
overwogen.
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Bouwfonds
Volkshuisvesting

Er is een groot tekort aan
betaalbare woningen. Er komt
€ 10.000 beschikbaar voor elke
extra woning die bovenop de
bestaande bouwplannen wordt
gebouwd en gereed is in 2025.
Voorwaarde hierbij is dat de
huur lager is dan € 730 per
maand, of de koopsom lager is
dan € 330 duizend. Hiermee
worden 400.000 extra
woningen gebouwd

Heffingsvermindering nieuwbouw
(verhuiurderheffing) '

Met de heffingsvermindering nieuwbouw zet
het kabinet in op woningen onder de eerste
aftoppingsgrens. Anders dan de PvdA, die
woningbouw met een huurprijs tot de
liberalisatiegrens stimuleert, zet het kabinet
in op het laagste huursegment. Hiermee lijkt

‘haar inzet beter aan te sluiten bij de vraag .

naar betaalbare woningen.

Frontloaden + intensiveren
woningbouwimpuls (kasschuif + € 50
miljoen) S )

De woningbouwimpuls levert een belangrijke
bijdrage aan (1) het versnellen van de
woningbouw en (2) de beschikbaarheid van
betaalbare woningen voor starters en mensen
met een middeninkomen. Voorgesteld wordt -
om 100 min. naar voren te halen en € 50
miljoen extra ter beschikking te stellen.
Hiermee kunnen 15.000 tot 25.000 woningen

| versneld worden gerealiseerd. Bij de formatie

van een volgend kabinet kan besloten worden
over een meer structurele inzet van middeien
voor de woningbouwimpuls.

Aanpak van de stikstofproblematiek (€
100 miljoen per jaar)

Aanpak van de stikstofproblematiek door tot
2030 €100 min. per jaar beschikbaar te
stellen voor maatregelen, met als doel een
vrijstelling of drempelwaarde met betrekking
tot de natuurvergunningsplicht voor de bouw
te realiseren zodat de bouw kan doorbouwen.

Regie locaties: reservering en
ontwikkelbudget locaties (5 min.)

‘Ontwikkelbudget voor onderzoek en-

uitwerking van gebiedsontwikkelingen zodat
hierover in de BO's Leefomgeving voorjaar
2021 kan worden besloten, incl. de wijze van
bekostiging.

Regie grondbeleid: :

Uitwerking Rijksontwikkelingsbedrijf (5
min.) o v

Het Rijk wil daaraan bijdragen door
versterking van de regie via de ruimtelijke
ordening en door vergroting van de
grondmobiliteit. Daarom wil het Rijk als

‘partner van en in de regio ook eigen,

bestaand en nieuw (te verwerven),
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Datum
10 mei 2020

Kenmerk
2020-0000233730

e. de AMvB door de Koning worden vastgesteld en door u worden gecontrasignee-
rd; , o ' '
f. de vastgestelde AMVB in het Staatsblad worden gepubliceerd.

.Een AMvB kent normaal gesproken een doorlooptijd van zes tot negen maanden.
Dit betekent dat het een uitdaging wordt om de AMvB op tijd te realiseren.

Communicatie

Als er wordt besloten om de tijdelijke wet al dan niet te verlengen dient er zo .
spoedig mogelijk een persbericht te worden gepubliceerd en dienen stakeholders
een nieuwsbericht te ontvangen. Voor (ver)huurders met een tijdelijk contract is
het belangrijk dat zij zo spoedig mogelijk weten of zij (nogmaals) een beroep
kunnen doen op de tijdelijke wet tijdelijke verlenging huurovereenkomsten of dat
het huurcontract op. de overeengekomen datum eindigt. ’

Met-uw woordvoerder zal worden afgestemd of en hoe betaalbaarheid (en
maatwerkoplossingen) in deze communicatie ook rol moet krijgen.
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Datum
30 september 2020

Kenmerk
2020-0000582006

toeristische verhuur is deze ontwikkeling van belang vanwege de wens (ook in
de TK) om digitale platforms verplichtingen op te kunnen leggen; '
Nederland bewandelt binnen deze context twee wegen: (I) EU-notificatie van
de door de TK aangenomen amendementen die strekken tot verplichtingen

voor platforms (ambtelijk in voorbereiding, hierover wordt u separaat

geinformeerd) en (I1) beinvioeding van de toekomstige wet- en regelgeving
(de DSA, red.) via bijgevoegd non-paper. Dit heeft u ook aan de TK gemeld;
bij het opstellen van het non-paper zijn andere BZK-belangen in de discussie
over het reguleren van platforms nauwgezet meegenomen en afgestemd. Ook
is het paper afgestemd met EZK, JenV en BZ. Daarnaast is gedurende het
proces inhoudelijk contact onderhouden met de gemeente Amsterdam.

Inhoud van het non-paper

Het non-paper schetst de problematiek rondom toeristische verhuur en
constateert dat het EU-acquis (I) in de basis niet zonneklaar definieert welke
rollen en verantwoordelijkheden zijn toebedeeld aan digitale platforms en (II)
veel onduidelijkheden bevat over de vraag of lidstaten wel/niet verplichtingen
aan platforms kunnen opleggen. onder de Richtlijn elektronische handel;
daarom worden voor de DSA vanuit het perspectief van de toeristische
verhuur van woonruimte de volgende oplossingsrichtingen voorgesteld:

1. meer (basis)verantwoordelijkheden voor digitale platforms, bijvoorbeeld
bij het tegengaan van onrechtmatige activiteiten. Bij de toeristische
verhuur betreft dit onder meer het plaatsen van illegale advertenties
(bijvoorbeeld omdat zij geen registratienummer hebben, of omdat een
(lokaal) nachtencriterium is overschreden). Ook kan een duidelijker
juridisch onderscheid tussen de diverse platforms/diensten behulpzaam
zijn bij de nadere definiéring van rollen en verantwoordelijkheden;

2. het behouden en waar nodig creéren van mogelijkheden voor overheden
om ten behoeve van (lokale) handhaving regels te stellen rondom de
toegang tot data van platforms (bijvoorbeeld in de vorm van een
datadeelplicht). Hierdoor kunnen gemeenten inzicht krijgen in aanbieders
die niet conform de (lokale) regels handelen en handhavend optreden;

3. een verduidelijking van het land-van-oorsprongsbeginsei zodat geen
onduidelijkheden meer bestaan over de regels die lidstaten mogen
opleggen aan platforms. Dat is in het algemeen maar ook vanuit het
perspectief van deze casus noodzakelijk. Indien deze verduidelijking in de
praktijk niet toereikend blijkt te zijn, pleit Nederland voor een

- verbetering van dit beginsel.

Verdere proces en uw inzet

Na uw akkoord en het akkoord van stassEZK (vanwege haar overkoepelende
verantwoordelijkheid voor de DSA) zal het paper vertaald worden in het
Engels, waarna de PVEU het in Brussel onder de aandacht zal brengen van de
EC, de Raad en de meest betrokken belanghebbenden;

uw inzet is gewenst om het non-paper onder de aandacht te brengen bij uw
Europese counterparts. Indien u hiermee akkoord bent, wordt u hierover in
samenwerking met KIEM nader geadviseerd. Voorts zal stassEZK geadviseerd
worden om dit non-paper te betrekken in de overkoepelende gesprekken die
zij met haar Europese collega’s voert over de DSA.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan De minister van BZK Directie Woningmarkt
Van de DGBRW ‘ Contactpersoon

T 8326 n )

. Datum i
10 april 2018

Kenmerk
2018-0000216114

n Ota ‘Verzoek om plannlng van Bestuurh]k Overleg Wonen en

Zorg in mei 2018

Aanleiding/probleemstelling .

0.a. vanwege de motie Dik-Faber over een “ouderenwoonakkoord” is een
bestuurlijk overleg Wonen en Zorg, dat minstens een week voor de ondertekening
van de nationale woonagenda (eind mei) plaatsvindt, zeer wenselijk. U wordt
gevraagd akkoord te gaan met de organisatie van dit bestuurlijk overleg en uw
secretariaat te vragen met het secretariaat van de minister van VWS een datum
en tijdstip vast te leggen in de periode van maandag 30 april tot en met
woensdag 16 mei.

Advies/actie
s Akkoord te gaan met de organisatie van een BO Wonen en Zorg in de
periode van maandag 30 april tot en met woensdag 16 mei;
e Uw secretariaat te vragen met het secretariaat van de minister van VWS
een datum en tijdstip te plannen.

Betrokken BZK-onderdelen
WM

Toelichting

In het regeerakkoord staan een aantal afspraken die betrekken hebben op wonen
en zorg. Via het Pact voor de Ouderenzorg (VWS) en de Nationale Woonagenda
(BZK) worden deze uitgewerkt. Tijdens het Bestuurlijk Overleg Wonen en Zorg op
6 maart jl. hebben de Minister van VWS en u aangegeven dat de inhoud van de
paragraaf ouderenhuisvesting in de nationale woonagenda en het onderdeel
Wonen en Zorg uit het Pact voor de Ouderenzorg van de minister van VWS
identiek zullen zijn. De voorlopige onderdelen van de uitwerking zijn: a. het beter
in kaart brengen van vraag en aanbod, b. het zorgen voor een passende woning
(eventueel door woningaanpassingen aan te brengen of te verhuizen) en c. het
‘realiseren van meer woonvormen “tussen huis en instelling in”.

Pact voor de Ouderenzorg
Het Pact heeft als doel heeft de ouderenzorg te verbeteren Op 8 maart heeft de
Minister van VWS met een groot aantal organisaties, waaronder de VNG en
Aedes, het Pact ondertekend. Het Pact heeft betrekking op drie maatschappelijke
opgaven:

1. zorgen dat mensen langer thuis kunnen wonen;

2. het voorkomen en bestrijden van eenzaambheid;

3. het verbeteren van de verpleeghuiszorg.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan _ Minister van BZK Directie Woningmarkt’

Van ' - 'Directie Woningmarkt - Afdeling huurbeleid en
~ aandachtsgroepen

Contactpersoon
T grze——

Datum
30 oktober 2019

‘Kenmerk

i ' _ 2019-0000563311
n O a Verzoek om tijd in agenda voor BO actie-agenda

vakantieparken en deelname congres Flexwonen

Aanleiding

Voor het maken van een agendareservering in overleg met uw secretariaat
vragen we uw akkoord op uw aanwezigheid bij het BO over de actieagenda
vakantleparken en polsen we - in overleg met Externe optredens — alvast uw
interesse in deelname aan het congres Flexwonen.

Advies : '

' e Gaat u akkoord met het plannen van het BO actieagenda vakantieparken
en het congres Flexwonen op dezelfde dag ergens in het eerste kwartaal
van 2020 in Overijssel en uw aanwezigheid bij beide evenementen?

e Voor het BO wordt maximaal aan 1,5 uur gedacht en b|] het congres
wordt u gevraagd een speech te houden.

Kern

In het eerste kwartaal van 2020 worden-twee bijeenkomsten georganiseerd
waarbij uw aanwezigheid gewenst is. Het gaat om een bestuurlijk overleg over de
actieagenda vakantieparken en het congres Flexwonen 2020. Gezien de
inhoudelijke overlap willen we dit zo pragmatisch mogelijk inplannen, op één
locatie (waarschijnlijk Zwolle) en .op dezelfde dag. Daarbij willen we uw agenda
leidend laten zijn. :

Zowel het BO als het congres Flexwonen 2020 bieden communicafief
aanknopingspunten om (de voortgang van) uw beleid onder de aandacht te
brengen.

Toelichting
Vorig jaar heeft u de landelijke actie-agenda vakantieparken 2018-2020
ondertekend. Daarbij is afgesproken ten minste één keer per jaar een bestuurlijk
overleg met de hoofondertekenaars te organiseren om de voortgang te
bespreken. U heeft daarin een coérdinerende rol op zich genomen: De minister
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties speelt hierin een coérdinerende
rol, zowel richting haar collega’s op Rijksniveau als richting de andere overheden
en overige ondertekenaars. Dit is tevens het vaste'moment waar de actie-agenda
kan worden aangevuld of herijkt. Het voorstel is dit overleg in het eerste kwartaal
2020 in te plannen, op dezelfde dag en dezelfde locatie als het hieronder
toegelichte congres Flexwonen 2020. Indien u akkoord bent met een BO van
maximaal 1 & 1,5 uur zullen we daarvoor op korte termijn de uitnodigingen
versturen naar de provincies, de Recrom en de VNG.
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Datum
30 oktober 2019

Kenmerk
2019-0000563311

Op 29 mei 2019 heeft u uw Stimuleringsaanpak Flexwonen naar de Tweede
Kamer gestuurd. Daarin geeft u aan dat al vanaf 2017 via de zogeheten
Flextafette het onderwerp flexwonen (regionaal) wordt geagendeerd met als doel
lokale partijen te activeren. Op 21 februari 2019 vond in Arnhem een congres
plaats met de provincie Gelderland als gastheér. In juni 2018 was provincie Zuid-
- Holland initiatiefnemer. In 2020 wordt het congres in samenwerking met de
provincie Overijssel georganiseerd. Gezien het belang dat de Tweede Kamer hecht
aan deze ontwikkeling en de maatregelen die u heeft getroffen (een vrijstelling
van de verhuurderheffing, aanpassing wet- en regelgeving voor het langer tijdelijk
afwijken van bestemmingsplannen, de start van versnellingskamers flexwonen)
lijkt dit een uitgelezen moment om dit onderwerp ook namens u kracht bij te
zetten.

" Op basis van eerdere congressen zijn er minstens 200-250 aanwezigen te
verwachten. Het gaat zowel om marktpartijen uit de bouw als provincies,
gemeenten, corporaties, vertegenwoordigers van aandachtsgroepen als Jongeren
starters en arbeidsmigranten, etc.

Uw rol zal naar verwachting de vorm krijgen van een speech. Als u liever op een
andere manier (een tweegesprek met de gedeputeerde bijvoorbeeld) deelneemt,
. is daar nog alle ruimte voor: Uw- rol en de externe communicatie over uw
optreden zullen we in nauw overleg met de afdeling externe optredens
voorbereiden.
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Alzo Wi in“overweging génomen’ hebben, dat het: wenselljk Is: untvoerlng te geven aan het Sociaal

van Boek 7. van het Burgerlijk: ) K
woom'ulmte én de’ Wonlngwet (wljzlgln “huurverhogingsr
Inkomensgrenzen WOnIngwet)

vet huurprijzen

Wij: Willem-Alexander, blj de gratie-Gods; Koning der Nederfanden, Prins:van Oranje:Nassau, . enz,

enz.enz;

Allen, die:"déz“éz'zﬁllenl"z'ién‘ of horen lezen, saluut! doen té weten:

ARTIKEL T

Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek wordt als volgt gewijzigd:

A

5

© Artikél 248 wordt als volgt gewifzigd:

1. Tn het eerste lid, eerste'en tweede zin,'wordt na “252a" ingevoegd *,.252¢%.

'huurprijs a!s verhoogd met de'toegelaten verhog!ng
B
Artikel 252a wordt als volgt gewljzigd:

1. Hét eerste lid komt te luiden:

;op grond van dat lid orider.a onder 3 voor hiet:huishouden v

de huurpHijs na-die verhoging niet.hoger is.dan-het krachtené artikel 3id2 van ,de.wtvoeringswet

'huurprijzen woonruimte vastgestelde bedrag, of”
b. hoger is dan het op grond van artikel 10 lld 2 onder a onder: 3van die 'wet voor het huishouden

krachtens’ artikel 10-1id 1 van dé Uitvceringswét huurpnjzen woonruimte: vor de WOonruimte
vastgestelde. huurprljsgrens

2. Het vierde lid Wordt als volgt gewijzigd:
a. De tweede zin komt té luiden:

De verklaring vermeldt of op basis van gegevens it de basisregistratie lnkomen op | het moment
van: behandeling ‘van het verzoek van de’ verhuurder aan de mspecteur te verwachten is dat
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hutshoudinkomen bedoeld in Iid 2 onder b, met hoger i6./dan het op grond van artikel 10 lid 2.
onder a onder 1 van de Uitvoerlngswet huurpnjzen woonruimte voor het huishoudén.van de
huurder toepassehjke bedrag, dan wel’ hoger is'dan:dat bedrag doch niet hoger. dan het op.grond
van dat lid onder a. onder 3'voor het hiiishouden van. de huurdeér toepasselijke: ‘bedra “dan wel
hoger'is dan het laatstbedoelde bedrag o

K b. De derde, vijfde en zesde zin vérvallen,

3. Het zesde lid'komt te luidén:

6: Een overeenkomst tot wijziging van de huurprijs als gevolg van een voorstel als bedoeld ln Iid 1

¥
b

» _ 0p- Vi ke! 10 d..i2 ondera onder 1 dan wel onder 3
P » van. de U:tvoerlngswet huv rprijzen woonruimte voor zijn. hui houden toepasseﬂjke bedrag.

Naartikel 252b wordt een artikel ingevoegd, luidende:

-Artikel 252c

’ merit niet hoger wa' dan het krachtens amkel 3 lid 2 van de Uitvoenngswet huurprijzen
v nte Vi stgestelde bedmg, op verzoek van: de huurder niet is. verhoogd respectievel:jk is
-verlaag anders dan overeenkomstig artlkel 252, 252b of 257.

Artikel 253 wordt als vdlgt gewijzigd:

1.1n het eerste lid, vijfde zin, wordt ¥, dat bereiken van de’ pensioengerechtigde leeftijd, bedoeld in
onderdeel ‘©van laatstgenoemd artikellid dat deel uitmaken van.een huishouden van 4 of meér
personen, bedoeld in onderdeeb d van laatstgenoemd artikellid,” vervangeén door “de omvang van
het hulshouden en wordt “dat berelken vervangen door “die omvang”.

2, In het tweede lid, tweede zin, wordt “dat bereiken van de pensioengerechtigde leeftijd of dat ' E
deel uitmaken van een hulshouden van 4 of meer. personen, bedoeld in artikel 252 lid 6 onderdee! ‘
a, ‘onderdeel ¢ onderscheidenhjk onderdeel d” vervangen door *bedoeld in artikel 252 lid 6 onder a;
- de omvang van het hulshouden en wordt *, dat berelken vervangen door “die omvang
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120;000 'hurende huishoudens dle ‘aan de potentiéle. DAEB—doelgroep ‘worden toegevoegd 15,

toeslagen, waardoor zij meer bestedlngsruumte voor wonen hebben dan andere:huishoudens.met

een vergelijkbaar inkémen13,

‘De overige een derde van de huishoudens in Nederland bestaat uit eenpersoonshuishoudens Voor

het voorstellen van'de DAEB-inkomensgrens van € 35:000 voor. eenpersoonshuishoudens is’
gekiekén haar de bestedingsrulmte voor wonen voor deze huishoudens. .In hiet rapport ‘Ruimte: voor

lage middeninkomiens’ van RIGO én Platform 3114 (2017) wordt ingeschat dat .
teenpersoonshulshoudens met een Inkomen van circa € 27 (_)00 (op ba van‘ het .prijspell'-'-van__2019

'aahdee eigenaar—bewoners in‘ “op\'N'oningwéh, daardoor bestaét 'de huldlge potentl'w YAEB-

doelgroep uit 2,2 mtljoen hurende hulshoudens

Vooropgesteld_ _zlj dat de DAEB~inkomensgrenzen alleen va toepassing zijn bi] de toewuzmg van

( lrca 106 000 hulshoudens naar circ'a“3 3¢ mlljoen huishoudens Het gaat. érbij om cm:a

De’ doelgroep wordt emgszins vergroot doordat de mkomensgrens voor meerpersoonshuishoudens
hoger’ wordt. Hierdoor komen in: vergelljking met:de huidige regeling 241.000. Meer’
meerpersoonshuishoudens in: aanmerklng VOOr een DAEB-womng Het' merendeel van deze
huishoudens (6 %) woont in een- Oproning (bron: WoON 2018).

De voorgestelde verhoging van’ de lnkomensgrenzen voor. meerpersoonshulshoudens leidt tot-een

toename van de doelgroep van circa 84: ;000 ‘extra fiurende meerpersoonshulshoudens, wadrvan-er

13 Dit komt dnder meer naaf voren dit een rappon van RlGO en'Platform 31: Beuzenberg, V. et-al. (2018) ‘Ruimte voor lage.

: mlddenmkomens De. woonsutuatle van Iage middeninkomens ende toewi)zing bij corporaties’
14 Beuzenberg, V. et al. (2018) ’Ruimte voor lage mlddenlnkomens De woonsrtuane van lage mlddenlnkomens ende: toewi;ztng bif
cotpomxes'

15 Hetis h:erbij be!angrijk o te vermelden dat uit het Iangjarlg WoonOnderzoek Nederland bll}kt dat hulshoudens die een kcopwaning

_beditten. blj verhulzmg overwegend verhuizén naaf een.andere koopwoning. Het is daarom relevant om te kijken naar het aandee!
. evgenaar-bewoners birinen dezé- vergrotmg van de doe!groep )
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' verhuurders) ten opznchte van circa 234 000 huishoudens bij de huidige systematlek (circa 162: 500
bij woningcorporatles en.circa 71.500 blj particuliere én commerciele verhuurders)

Deze 238. 000 hulshoudens kunnen:wel een hogere huurverhoging krijges
=systemattek (maximaal lnﬂatle + 4,0 prooentpunt datis 1,5 procen
'huurverhoging voor huishoudens fmet een'inkoirién dat niet boven:€
namelijk met huurverhogingen van maxumaal € 50 per maand Vo0

'-dan bij de 'uidige_ -

‘krijgen totdati-’de ma
»berelkt ls - na :

-vehﬂvaarloosbaér wcrdt door een hoge inﬂatie

Terugvalopties. na. inkqmensdéiing-

De Inkomensafhankeujke hogere huurverhogmgen worden effectiever, ‘gemaakt doordat hogere
huurverhogingen dan‘in.de. huldige systematlek mogelijk- worden gemaakt Het'is daarbij van

belang dat er. goed_wordt ‘gekeken naar. terugvaloptles wanneer éen hulshouden na dergelijke .
inkomensafhan 2lijke - hogere. huurverhogingen een onverwachte1nkomensdanng ‘doormaakt, De: _ é

huldlge regelgeving geeft huurders al recht’ op. huurverlagmg na’ lnkomensdaling na’‘éerdere
,inkomensafhankelljke hogere huurverhogmgen, waarbij de laatste twee mkomensafhankelljke
‘hogere huurverhogmgen (voor de- toekomst) worden’ gecorrigeerd tot'de toegestane huurverhogmg
by het huidige (gedaalde) huishoudinkomen Met dit wetsvoorstel is ervoor gekozen om de
-relkwijdte var: dit recht op huurverlaging te verruimen nadar correctie van-de laatste drie
finkomensafhankelljke hogere huurverhogmgen, ‘om de waarborgen voor huurders te vergroten
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Voor het _bepalen van het -aantal !eden van het huishouden is de’ ‘Basisregistratie -Personer (BRP)
'Ieldend Indlen het aantal den van het hulshouden toeneemt kan dit leld

‘corrigeren, omdat er geen sprake is van een inkomensdaling Het kan wel eden ljn voor dé ‘
'huurder om bezwaar te make, egen het eerstvolgende Ink' 7 0

m_ steringen en voor zover deze lnkomsten de In dne afspraken overeengekomen
mvesteringsbedragen nlet overschrijden Dlt ultgangspunt wijzigt niet Het betekent wel dat de

ddenlnkomens en de maximale huurprijsgrens weer vallen onder de berekening van de
maximale huursomstijging. .Dan ls van hogere huurverhogmgen immiers‘geen sprake:i fmeer.

Een en ander wordt hieronder schematisch weergegeven:
/

| Huurverhoglngen voor Huuiverhogingen vooi hoge
hoge nkomens | inkomen's A
'(max. € 50) | (max. € 100)

Binnen de < inflatie + 2,5 procentpunt < inflatie + 2,5procentpunt

" hdien de door de Belasﬁngdxenst afgegeven in&omensverklanng niog gebaseerd is op het [3gere dantal Ieden van Net hulshouden
{3 Oit zijn huurverhogingen hoger. dan inﬂatle * 2 5 procentpunt..
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bedrag van € 300 wordt Jaarlijks gemdexeerd en vastgeste!d in bljlage Vvan.de
Uitvoeringsregelmg ‘huurprijzen woonruimte. ‘Het is voor verhuurders niet-verplicht om deze

hu rsprong. bij zeer lage huren toe: te. ‘passen.

Met.déze toegestane huursprongen-wordt bij bestaande: huurovereenkomsten met Iage geldénde
huurprijzen een betere relatie’ gelegd tussen de’ huurverhoglng en.de: marktwaarde/kwallteut vanide
wonlng De doorwerking hl’ rvan is:dat de zeer’ Iage ‘huurén meer.dan gemiddeld verhoogd kuninen
worden, mlts de maximale huurprijsgrens van. de wonlng op basis van het"
wonlngwaarderingsstelsel dat toestaat:

Huurders ervaren een verschil in huurprijs tussen vergelijkbare woningen vaak als éen
onrechtvaardlg verschil. Met deze hogere huurverhoging voor zeer: Iage huren kan ‘het versc;hll in
hoogte: tussen huurprijzen voor: vergelijkbare wonlngen, bljvoorbeeld ‘door’ een VETSChIl in’
ingangsdatum van de verschlllende huurcontracten, sneller worden verminderd

bedragen gemiddeld € 225 Dit betekent dat gemiddeld 3 hu

€300 te komeri.

.‘Momenteel zijn er wettehjke beperklngen waardoor het toepassen van een tnjdelijke huurkortmg
door een verhuurder niet: mogehj is, § althans niet tljdenjk in de Zin dat de huur daarna met meer
'dan de maxlmaal toegesta, ; kse' huurverhoging wordt verhoogd Dit’ wetsvoorstel zorgt
ervoo:j dat ‘er een andere wettelijk:maximale huurverhoging kan worden gehanteerd na een

tijde ijke huurkorting. L

'zln de Uhw en de onderﬂggende‘ agere regelgeving worden grenzen gesteld aan wat de jaariijkse
huurverhogmg mag zijn,. de ma ,imaal toegestane jaarlijkse huurve ging oor ze!fstandlge
wonlngen (eengezinswomngen, appartementen) is deze maxlmale huu' rhoglng nu nog alleen.
afhankelijk van de. kwallteit van de woning (via het woningwaarderingsstelsel gewaardeerd op_ een

. ‘Inde Actlelijn Wonenen Zorg (Kamemukken 1l 2017/2018, 32 847, nr..408) wordt bl)voorbee!d aandacht gevraagd voor het geschikt

laten'wonen van ouderen Hierin geeft het kabinet aan: 'Het is belangrl]k om;; ouderen bij de overgang naar een andere woning niet met

een grote huursprong te confronteren. Het gaat. bi]voorbeeld om ouderen die van éen eengezinswonlng verhunzen naar éen kleinere
:passendem woning Huurgewenning en eventueel ti]delljke huurkortlngen zijn manieren om de overgang betaalbaar te houden®,

T
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maxmale huurprus) en het huishoudlnkomen van de huurder(s) (te weten de

'woonwagens en standplaatsen is de toegestane huurverhoging alleen a
vah dé woonrulmté (via het: woningwaarderingsstelsel gewaardeerd op een maxlmal__

Hul‘lgg'e’wenniny'

fhuishoudens van meer an 2 ersonen Is’ deze aftopplngsgrens € 651 03 (pnjspeul 2019) Wanneer
(kortdurende) tijdelljk urko. ing mogelrjk is-voor huishoudens die: qua inkomen recht hebben' op
huurtoeslag ‘en“met. eén huur boven de !Iberalisatiegrens, bestaat de- kans dat zij slechts.
kortdurend een. huurkortln krljgen waarna de huur snel wordt verhoogd en dé betaalbaarheid
voor deze hulshoudens niet. verbetert

'Bij tljdelijke huurbevriezing o 'uurverlaging bij lopende huurcontracten moet het initiatief voor de
tijdel&jke ‘huurbevriézing of huurverlaglng van-'de hutirder. zijn gekomen, wil de Verhourder het
recht krijgen om die tudelijke huurbevnezing of hulrverlaging'van maximaal drie jaar te
vbeelndlgen De huurder moet dus bij de verhuurder een verzoek om huurbevriezlng of
huurverlaglng indienen. Het vérdient aanbeveling dat de huurder ten behoeve van de bewijsvoeririg
een. schriftelijk veérzoek doet. Het wetsvoorstel schrljft niét voor voor welke doeleinden deze
tijdelijke huurkorting (limitatief) ingezet mag worden omwille van-de eenvoud, de- ultvoerbaarheid.
en beshssingsruimte voor verhuurders: De huurder herhaalt (jaarhjks) zZijn verzoek (bijvoorbeeld
via een bezwaarschrift tegen de voorgestelde: huurverhoging) zolang de. omstandigheid waarom hij”
'om ‘huurbevriezing of huurverlaging heéft verzocht zich nog voordoet Met de eis dat het Initlatief
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van de tijdelijke huurbevriezing dan wel huurvedaging van de huurder moet komen, wordt

gebruikelljke datum’ (meestal 1 jull) voor te stellen, hlerdoor kan
dé huur tweemaal binnen 24 maanden verhoogd worden:

met: de maxi
-dan wel hut

,\,huurders te"maken,' wordt hierbnder fbegelicht

- In de eerste’ plaats past een:voor huurders afdwmgbaar recht nlet binnen;:de uitgangspunten om
'woningcorporaties lokaal’ (meer) rutmte te: ‘geven. Want Voor een, dergelij K afdwingbaar recht
:zouden er aan de voorkant . (In de: regelgeving) allerlei hmltatleve criteria en: ‘'voorwaarden gesteld
‘moeten worden.waaraan. de: tijdelljke huurkortmg (door wonlngcorporaties, maarin geval van’
-geschillen ook door de Huurcommissie en/of de rechter) getoetst zoii moeten worden

Ten tweede worden door: ‘een afdwingbaar recht op- (lnkomensamankehjke) huurverlaging en
: i_huurbevriezlng huurders nlet gestlmuleerd om naar. een meer pass d ning te verhulzen,

en zo zekerheld over hun huurlnkomsten te waarborgen

. Als laatste zou het.in huurprijzenrecht opnemen van een voor huurders afdwingbaar recht op .
tijdelijke huurkorting vanwege rechts

" wethuurders.dan wonlngco' eén dergelijk afdwingbaar- recht zouden krijgen De (koepels

) ’fvan) beleggers en partlculiere verhuurders hebben Zich niet:bij ht Sociaal: Hutirakkoord 2018 en
:dus’ ook met ‘bij dé in.dit akkoord opgenomen afspraken over. individueel maatwerk (tijdelijke

.huurkortlng) aangésloten. Via Aedes hebben de wonlngcorporaties wel vnjwumg afspraken gemaakt

over tijdelijke huurveriaging dan wel huurbevriezing. Dit wetsvoorstel maakt het voor hen

‘grotendeels mogeluk om deze tijdeh]ke huurkorting toete passen:

% Karerstukken Il 2018-2019, 32847, r. 470
2700k het Sociaal Huurakkoord 2018 stelt dat Aedes en de Woonbond het litgangspunt delen dat de kwaliteit van de woring de grondslag
moet bifiven voor hiet huurprijsbeleid, '
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B “Finélic.léle}_gévdlg'e'n voor huurders.en .Vérhuukdé’ré'

3.1 Verdiencapaciteit vérhuurders -

‘In deze paragraaf worden de’financiéle gevolgen voor verhuurders per maatregel besproken.

3.1.1 Differentiatie iri DAEB-inkormensgrénzen

;Hudmiveau).v I’
' Ahuurverho ‘

llagere_huurprijzen, waarbij -] n'extra 1 5 procentpunt huurve, ,ging geen groot verschll'-maakt
‘Omdat verhuurders nle_ verplicht zljn -om de inkomensafhankelijke hogere: huurverhogmg
'(maxlmaal)’t e te: passen en omdat: waarschljnujk‘n e huishoudens die.in’ de;doelgroep van de
‘hogere: huurverhoging valien In hun huurwoning blijven“wonen, is.alleen het:maximale effectop de
-verdiencapaciteit.te berekenen.. :

3:1.3 Zeer lage huren met een huursprong verhogen

De- zeer lage huren met een huursprong verhiogen’ heeft een neutraal effect ‘op de: verdlencapaciteit
van de wonlng' oraties, d jrdat de ‘huursprongen immers: binnen de ‘huursomst ir
-,geoompenseerd worden | et gere: hu rve _’oglngen voor: andere  woningen (zie ook par 2 3) Het
effect.binnen de huursomst i lijk 'van de.mate: waarin woningcorporaties de:
‘toegestane: huursprongen gaan toepassen en de:hoogte van de toegepaste. huurspongen
‘Verhuurders kunnen een huursprong van 'maximaal €25 toepassen” .aar'mogen.er: ‘ook:voor

. kiezen oni een ‘lagere huursprong toe te passen. Wanneer: de maximale huursprongen worden _
toegépast op- alle ‘huren.ondér-een bedrag € 300, dan heeft: dit een effect.op de verdiencapaciteit _
van wonlngcorporaties €12 mlljoen fa 3 jaar (wanneer alle huren op het niveau van €:300° Zijn
.gebracht)

Particuliere en commerciele verhuurders hebben ook wonirigen.waarvoor een huur.tot.en met

€ 300 (prljspell 2019) ge t.~ De verwachtlng ls dat dit voornamelijk particuliere verhuurders Zi§n
'verwachting is dat particulcere en’ oommercoele verhuurders minder gebruik van de’ regeling kunnen
gaan maken dan ‘woningcorporaties. Indién maximaal gebruik wordt gemaakt van deze
mogelljkheid geldt dat particuliere verhuurdérs ha 3 jaar maximaal € 29 miljoen extra
verdiencapaciteit hebben gecreéerd. Na het béreikén van de- (gemdexeerde) ‘huurvan € 300 is’

© B yerhuurders kunnen er ook voor. kiezen om de mkomensafhankehjke hogere huurverhoging toe te’ passen blj
deze zeer lage huren; wanneer het huushouden een inkomen heeft boven de'toepasselijke. inkomensafhankelijke
hogere huurverhoging.

&




_alleen'de reguliere huurverhoglng van inflatie. + 2,5 procentpunt toegestaan (en bij hogere
; | safhankelijke hogere huurverhoglng) Op fange: termi]n leidt:deze:

3.2iktaaiﬁaafﬁei’dfhuur_d_e[s
In deze paragraaf worden dé financiéie gevolgen voor huurders per maatregel besproken:

3.2:1 Differentiatie‘in DAEB-Inkomensgrenzen’

og .
bétalen. Voor meerpersoonshuushoudens die door dit wetsvoorstel k. joelgroep. voor
een wonlng in het DAEB-segment gaan behoren fieemitde slagingskans op een wonlng met ‘een
huurprijs ondér de nberansatlegrens toe..

3.2.2 Ih’komensa'fhahkelijké’ huuNer‘hbgm'g

'estelde systematiek voor de mkomensafhankelijke hogere huurverhogmg heeft

) de inkomensgrenzen voor de categorie hoge middeninkomens die
al €50 kan krijgen totdat de Ilberallsatnegrens is bereikt en van de.
urverhoglng van maximaal € 100 kan krijgen totdat de

-huu 1 H basis van het: won!ngwaarderingsstelsel 'Is :bereikt, Is.
gekeken naa de effe d ‘be j_albaarheid voor dezé inkomenscate gorieén De. categorie
hoge: mlddeninkomens, wa ! inkomensgrenzen per hulshoudensgrootte verschillen (zie
,paragraaf 2; 2), heeft op | basis van de mdicatles die Nibud over hulshoudensbudgetten presenteert
voldoende bestedmgsrunmte om een huur van € 720 (de huidlge liberalisatlegrens) te kunnen
‘betalen

~Op basis van WoON2018 bhjkt dat-de gemlddelde maximale huurprijsgrens van de woningen
waarln huishoudens met een hoog . inkomen woren €810 bedraagt De categorie hoge inkorriens,
waarin ook voor de inkomensgrenzen gedifferentieerd Is naar huishoudensgrootte (zie paragraaf

107




i w

3.‘2.3,.Zeer‘ lage huren met éen huursprong verhogen

4. Qitvoeﬂnssnevqiben\~vw-ve,r‘huurder# en huurders

. In deze paragraaf worden de ultvoeringsgevolgen voor verhuurders en huurders per maatregel

’ uitvoerlngstechnische*:gevotgen voor wonlngcorporatles Het is.nureeds zo dat er DAEB-

"Woningcorporatles registreren bij huishoudens met een huurtoeslaginkomen de ‘omvang van het
: huishouden in'de huldige situatie al (met het 00g op. passend toewuzen), naar verwachting kunnen
- ze bij overige huishoudens gebruik maken van dezelfde systematiek

4.2 Inkomensafhankelijke hogére:huur’ve'r'haging
waardoor er nu (net. als:in.dé. periode 2013-2016) twee inkomenscategorieén komen voor
‘of :meer’ AOW geréchtigden‘en voor huishoudens van vier of meer personen te vervallen. Dit blljkt

"echter it dé. inkomensverklaringen die de Belastingdienst verstrekt; die zal verklaren in welke

‘categorie hoge inkoméns, of in-de Inkomenscategorie waarvoor-geen hogere huurverhoging is
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bestedlngsrulmte voor die fuim voldoende is voor huurverhogingen m stappen van € 100 tot de
gemiddelde miaximale. huurprijsgrens bétaalbaar is..

afhankelijk van' het'inks _meh van de huurder(s)

A

3.2.4 Tiidelijke huirkorting

n ‘cdrbomtles mag verwacht worden dat zij de afspraken ult het
Sociaa|.,Huurakkoord 20185na komen.

besproken
4.1 'Différentia’f)"e‘ in DAEB-inkomensgrenzen
De differentiatie in, DAEB-mkomensgrenzen ‘naar. huishoudenssamenstelhng heeft

inkomensgrenzen ge
verschlllende DAEB-:

n. Wonlngcorporaties moeten zich erop voorbereiden datiin hun:systemen
/omensgrenzen voor verschlllende hulshoudenstypen ‘gaan’ gelden

De aanpassing van de’ hunduge systematiek van Inkomensafhankel;jke huurverhogingen heeft
nauwelijks- ultvoerlngstechnlsche 'gevolgen voor verhuurders: Het systeem wordt aangepast

mkomensafhankeiijk_e hogere huurverhoglng een cateégorie hoge’ middeninkomens en ‘een
omens: Daarnaast ‘komen.de huidige ultzonderingen voor huishoudens met eén

lnkomenscategorte het-huishoudinkorien valt: in de catégorie hoge’ middenmkomens, in de

toegestaan.

4.3 Zéer ;a'g‘e hiren met-een huurspiong verhogen

De mogelijkheid om zeer lage huren mét een huursprong te verhogen heeft nauwelijks
pitvdering’_’gtééhhis’c'hé-gevolg'en voor verhuurders en huurders. Verhuurders Kunnen al reéds een
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keer per jaar een huurverhoging voorstellen, deze mogelijkheid tot: huurverhoglng met:een
huursprong verandert dat- nlet

4.4 Tijdelijké huurkorting

een toenan1e van het aantal geschuilen over huurverhognngsvoorstellen
5. Effecten privacy huurders

Als verhuurders een; mkomensafhankelljke hogere huurverhoging wil voorstellen, moet. hlj eerst
: chterhalen aan welke van zljn huurders hij 20’ n‘_hogere huurverhoglng mag: voorste n, Ten

R g 0 -
Inkomenscategone et gezamenlljk huishoudinkomen van de huurders op het betreffende
v adres vait,
I datzelfde ‘wetsartikel is al bepaald'_dat de. Belastlngdienst verplicht is: op verzoek van verhuurders
de: toepasselijke inkomenscategorle c:verstrekken alsmede:welke lnformatie de. Belastlngdlenst
dan aan de:verhuurder moet vérstrekken

Omdat; dit wetsvoorstel wijznglngen aanbrengt in welke informatie: de Belastingdienst aan
verhuurders verstrekt; is ten aagizien van het voornggende wetsvoorste! lIs"éen Privacy Impact
,Assessment (PIA) uitgevoerd Allereerst moét worden opgemerkt dat qua: systematlek van
gegevensverstrekkmg door de Belastingdienst wordt: gekozen voor dezelfde: systematiek als nu
‘gebruikt wordt voor de: inkomensafhankelijke hageére huurverhoging

Met - behulp van de PIA is de fioodzaak van gegevensverwerking bekeken, en zijn.op.

gestmctureerde wijze: de’ implicaties'van'de maatregel/het systeem .op ‘gevensbescherming in

» »kaart -gebracht. Hlel‘blj is inchet: bljzonder aandacht besteed aan de beglnselen van
egevensminlmaliserlng én. doelblnding, ‘het'vereiste van €en goede: beveiliging en de rechten van.

de’beétrokkénen. Ten opzichte 3 van de huidlge systematiek van de' inkome safhankelljke

: huurverhoglng i$ sprake:van een verdergaande beperking van‘de inbreuk:op de. privacy.

Naar aanleiding van 'de‘ PIA viibrdt-:nb“g .het volgende gemeld.

'»  Het betreft de verwerking van globale inkomensgegevens en van adresgegevens
£ De verstrekking van Inkomenscategorieén vs cruclaal voor het bereiken van’ het doel te weten

. De Belastingdlenst haalt de gegevens u de basisregis‘ratie inkome en' basisregistratie '
- personen in combinatie met het WOZ- bestand Alleen de Belastlngdlenst Is verantwoordelljk
voor deze. gegevensverzamellng
s Detoegang tot deze bestanden is 'voorbehouden. aan de medewerkers van de Belastirigdienst
die'de database beheren en.de medewerkers van de helpdesk
De stappen van de gegevensverwerkmg zijn in kaart gebracht
In artikel 19b van de Uhw Zijn bepahngen opgenomen over bevelhging en bewaartermijn

-

g s
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;aanvangshuurprijs (huurgewenning), kan.in dieé maximaal d'
;toegepast worden. Dit leidt niet: tot extra nalevlngskosten voor.de verhuur

Deze maatregel Ieldt niet tot extra nalevmgskosten voor de burger, doordat die geen
‘admmistratieve ‘handelingen van de huurdér vereist,

7. Financiéle effecten voor de rijksbegrating

7.1 Diﬁgrenfiétie in DAEB-inkomensgrenzen

iatie in de DAEB-inkon
inkomensgrenzen |

De:differen

\gnsgrenzen heeft geen effect op de huurtoeslagultgaven, omdat
Ilggen dan de inkomensgrenzen voor:deé: huurtoeslag

7.2 Inkomensafhankelijke huurverhoging

fPM Ultvoenngskosten Belastingdlenst n. a. V. uitvoeringstoets
| itvol ’ngskosten Huurco lss'e door een‘toename-van het. aantal geschnllen over
%hu rverhoglng navy uitvoermgstoets

VDe inkomensaﬂ'nankelijke hogere huurverhoglng hee& geen effect:op.de. huu_' oeslagdoelgroep en .
ook: niet.op de- huurtoeslagultgaven De inkomensg en:voor-de: inkomensafhankelijke
?huurverhoging liggen rulm boven .Inkomensgrens voor huurtoeslag.

. 7-3,‘:Z.eerﬁlége.huren met een'huursprong verhogen

De financiéle. effecten ‘voor de rijksbegroting (huurtoeslaguitgave ' ‘zrjin verwaarloosbaar Ten
eerste:zijn r{nlet veel. huumoningen met.een huurprijs. lager: dan € 300 (zle paragraaf 2. 3), ten
tweede wordf” deze-hogere: huurverhoging voor-zeer lage huren bij woningcorporaties binfien.dé
huursombe adering gecompeniseerd door Zeer lage huurverhogingen bij andere woningen,
»_waardoor per saldo geen effect ‘op. de’ huurtoeslaguttgaven wordt verwacht

7.4 Tijdelijke huurkorting
:5ﬁ':.‘UitvoerlngSkosten“'Be"l"‘asti'hgd‘lenst n.a.v. uitvoeringstoets:

De; tijdelijke huurkortmg heeft tot-effect dat- hulshoudens met.€en huurtoeslaginkomen tijdelijk éen
’Iagere of bevroren, huur zullen betalen. Dit heelt een positief: effect: “op de huurtoeslagultgaven, _

- naar verwachtmg is'de: besparing circa’ € 13 -miljoen jaarlijks mét een structuréle: besparing van

circa €9 mlljoen

, itgaven huurtoeslag (x € mnljoen)

2020 2021 2022 2023 2024 2025

.J_“ijdelﬁkevhuurkort,ing . 3| -6;5 -130 . -13,60 -11,0 - -90 9.0

: [PM uitkomsten intemetc

8. Consultatie

Het wetsvoorstel is van PM t¢ 't PM in internetconsultatie ge
ultatie en consultatie van O\

ige partijen)

9. Voorlichting en communicatie

"Hét is'belangrijk om verhuurders, huurders en andere betrokken’ parti)en inte lichten over de
wi]zlgingen als gevolg van dit wetsvoorstel. Hiervoor wordt samengewerkt met de Huurcommlssig, ’
dé Altoriteit Woningcorporatles ende Belastingdrenst De informatie op Rijksoverheid ni wordt
gewrjzigd om burgers en bedrijven In te liéhten..
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huurverhoging kot dan opnleuw aan deé orde. Blj die beoordelmg wordt: uitgegaan van de eisen.
aan een Voorstel-als bedoeld.in: -artikel 7: 252a, eerste.lid, onderdeel a, BwW. '

Datzelfde: geldt voor-de situatie dat een voorstel als bedoeld in artikel 7: 2523, ‘eerste lid, onderdeel
3, BWis gedaan en:de huurder-aantoont dat het inkomen van zijn huishouden lager is dan of gelijk
aan het.op .g‘rond van artikel 10, tweede lid, onderdeel a, onder 1, van de'Uhw voor zijn
hutshouden. toepasselijke bedrag ‘In dat'geval ge|dt voor'de huurprljsstijglng het* gewone
maximurn dat’ krachtens ‘artikel 10, tweede lid, van dé th voor de betreffende woning geldt:

Onderdeel C

Inartikel 7:252b, eerste lid, onder 2, van het BW wordt/éen. aanpasslng voorgesteld in verband
met de wijzlgmg van artikel 10 tweede lid, van de Uhw.

‘Onderdeel.D
het voorgestelde artikel 7:252¢ BW'

Het voo" jestelde artikel 7:252¢ BW voorziet inlde mogelljkheld van zogenoemde huurgewenning

véistreken ofde: reden voor de verleende“bevrlezlng of korting zich niet langer voordoet:
-onderdeela

Het voorgestelde onderdeel a- voorziet in deamogehjkheid ‘van:zogenoemde huurgewenning Dat
houdt: in-dat bij aanvang van’ de huur, dus e huurovereenkomst een huurprijs, die nletuhoger
mag zijn dan de op dat: moment gelde '
huurder gedurende een.overeengek nd : ¥
-die’ Iager is'dan die overeengekomen huurprijs De huurprijs die de- huurder betaa!t groelt als het
ware’in een aantal jaren naar: de overeengekomen ulteindelijke huurpnjs toe. D|t voorgestelde
onderdeel a‘biedt de: huurder en d ,q‘huurder de mogelijkheid om in de:vorm van huurgewenning
Jhuurverhoglngsstappen overeen:;t komen: die groter Zijn. dan de jaarlijkse maxlmale
huurprijsstijgingen volgens. artikel 10 tweede lid, van de Uhw.

.De voorwaarde voor deze grotere huurpri]sstljgingen is dat bij de aanvang van de huur
overeengekomen is naar welke: huurprljs de huur zal stijgen Het-gaat er dan’ dus om dat.de

et algemeen zou vragen voor de v onlng in-de’ huurovereenkomst
wordt vastgelegd en dat ‘daarblj: wviordt:overeengekomen dat de huurprijs in een aantal jaarlijkse
-stappen naar die huurprijs toe groeit. :

onderdeé! b

Het voorgesteide onderdeel b biedt de: verhuurder dé mogelljkheid om de huurprijs na een tljdeli)ke
huurbevriezing-of huurkorting weer'op het oorspronkelijke niveau te. brengen inclusief de in penode
van bevriezlng of: korting niet doorgevoerde maximaal toegestane huurverhogingen

Het voorgestelde onderdeel b verbindt een drietal voorwaarden aan het buiten toepassing laten van
de beperkingen:aan-de huurprijsverhoging.
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Geachte mevrouw Oliongren

Wij zijn ' verheugd u hierbij het Soclaal Hutirakkoord: 2018 aan te bieden, dat eind vorig:jaar tussen-
Woonbond énAedés is'overeen gekarnen. In mei 2018 hebben wij gezamenilk onze handtekeningen
gezet onder de Nationale Woonagenda. Daarin wordt onder meer opgeroepen.om te komen tot een

- nieiw Sociaal Huurakkoord: Ook Vaniilt-dé Tweede Kammer werd deze oproep gedaan.

Het gestemte waaronder een eventueel Sociaai Huurakkoord tot szand kon komen, was verre van
gunstig. Niet alleen de: betaalbaarheid van hiiurders is de afgelopen- periode verslechterd, ook de'
ﬁnanciéle mogelijkheden van corporaties zljn verre-van rooskleung Beiden bieden welnig ruimte ‘om
de ambitieuze en ok noodzakenjke investeringen i de verschillende maatschappéelijke opgaven goed
uit-te voeren.

Het: Sociaal Huurakkoord 2018 van Aedes ende Woonbond Is dan 00k . met grote moeite tot stand
gekomen vooral dankzlj dé hereidheid van huurders en corporaties om samien op te’ trekken en

. prioritelt te geven aan voldoende betaalbare sociale huurwomngen voor’ huishoudens die daarvan
amankenjk zijn of worden. Dé bewuste Kketize om betaalbaarheid en beschikbaartieid prioriteit te geven

' betekent eveneens, dat niet alle benodigde en gewenste investerlngen even snel. of in de gewenste

. omvang mogelijk zullen zijn Daarvoor schiet dé lnvesterlngscapadteit van corporaties, zowel
individuee) als colléctief, eenvoudig te kort.
Met de Nationale Woonagenda onderstreepte u het belang van een nieuw. Sociaal .Huurékqurd engafu
aan de uitkomsten 'daa'n"fa'h te verwerken In wet- en regelgeving. Wij rékenen erop dat-u de afspraken
tussen huurders en sociale verhuurders integraal voor 1 mei 2019 zuit verwerken in het '
huur(pdjs)beleid Want al!een dan is het Sociaal Huurakkoord al in 2019 volledlg uitvoerbaar in de
praktnjk
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Datum
S juni 2019

Kenmerk
2019-0000294377

o Rond aflossingsvrije hypotheken worden belangrijke stappen gezet door
de hele sector, met binnenkort een vervolgcampagne van Aflossingsblij.
Helderheid geven over het acceptatiebeleid en communicatie is
essentieel. Dit geldt ook bij opties waar de klant kan profiteren van de
lage rente. . :

o. Op verduurzaming zie ik veel enthou51asme in de sector. Het is een grote
opgave.. In navolging van mijn oproep vorig jaar zie ik dat de sector hier
veel aandacht aan besteed en mijn verzoek aan jullie is om dit te bljjven
doen. Het is bijvoorbeeld belangrijk dat we elke nieuwe klant actief
wijzen op de bestaande mogelijkheid om extra te lenen voor
verduurzaming, zodat deze middelen direct of op een later moment
kunnen worden benut.

e De resultaten van het platform worden opgenomen in een Kamerbrief. Ik ben
blij met de brede steun die ik vandaag zie voor de oplossingsrichtingen en de
voortvarendheid waarmee deze worden opgepakt. Komend jaar wordt het
platform weer vervolgd.

e Dan rest mij nu u te bedanken voor uw inbreng vandaag en de bereidheid om
dit platform een succes te maken.

Pol tieke context -

Het platform is gestart omdat diverse Kamermoties aandacht vroegen voor
knelpunten bij hypotheekverstrekking aan bepaalde doelgroepen. In
Kamerstukken wordt regelmatig verwezen naar het platform. Ook dit jaar wordt
met het platform invulling gegeven aan diverse moties en toezeggmgen rondom
hypotheekverstrekklng

Communicatie

Er is doorgaans positieve berichtgeving rondom het platform. Dit jaar zullen we,
bij verzending van de Kamerbrief, in overleg met communicatie aandacht
besteden aan de behaalde resultaten. :
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Voorstel Rijksbijdrage aan Gebiedsontwikkelingsfonds

Urgentie binnenstedelijke ontwikkeling

In 5 jaar is de wonlngmarkt niet uit de crisis gekropen maar eruit geviogen met als gevolg een
explosief gestegen woningvraag. ‘

De vraag concentreert zich daarbij in de stedelijke gebieden in de Randstad, Eindhoven en
Groningen, maar ook daarbuiten in andere stedelijke regio’s. De gezamenluke ambltle is om de
woningen vooral te bouwen op binnenstedelijke locaties. :

Het versnellen van grootschalige gebiedstransformaties is nbdig om doelen te realiseren. BZK
maakt in de woondeals afspraken met de stedelijke regio’s om hen langjarig te ondersteunen bij
de ontwikkeling van deze locaties. '

In 2018 zijn op initiatief van de burgemeesters van de G4 ook gesprekken met het kabinet
opgestart over vernieuwing in de aanpak van de'vers'tedelijkingsopgave in de grote steden. De

.snel oplopende vraag naar binnenstedelijk wonen gaat gepaard met oplopende druk op de

moblllteltssystemen in de steden, en er is de noodzaak om deze verstedelijkingsopgave duurzaam
en klimaatneutraal vorm te geven.

Deze gebiedsontwikkelingen zijn gezien het maatschappelljke rendement zeer wenselijk
(agglomeratievoordelen, benutten bestaande stedelijke ruimte en infrastructuur, ,
vastgoedwaardestijging, verbinding met sociaal-maatschappelijke vraagstukken). Dit rendement is
op veel locaties -echter niet of moeilijk terug te verdienen als monetaire opbrengstent. Daarbij is '
ook de noodzaak om betaalbare en kwalitatieve wonlngen te bouwen (womngen bereikbaar voor
breed publiek). : )

Knelpunten

Belahgrijk knelpunt is de békostiging van deze gebiedsontwikkelingen, resulterend in een
stagnerende ontwikkeling, ondanks de grote vraag naar woningen. De bekostigingsproblematiek
betreft zowel de gebiedsontwikkeling zelf als de benodigde ontsluitende infrastructuur.

M.b.t. de gebledsmvesterlngen '

o -In het verleden beschikbare rijksbijdragen (o.a. de Nationale Sleutelproject- budgetten,
NSP) zijn mede onder invloed van de crisis niet verlengd. Deze investeringsprogramma’s
hebben belangrijke gebiedsontwikkelingén mogelijk gemaakt als Sphinx Céramique terrein
in Maastricht en de Kop van Zuid in Rotterdam (1¢ generatie Sleutelprojecten) en
internationale OV-knooppuntontwikkeling als Den Haag centraal en Arnhem (2¢ generatie
Sleutelprojecten). .

o Het bureau Rebel heeft recent een bredere range aan projecten onderzocht. Hieruit komt
een onrendabele top op de publieke business case van ca. €13.000 per woning, exclusief
investeringen die niet direct toerekenbaar zijn aan het plangebied (zoals een deel van de
benodigde grootschalige infra). Naast infrastructuur levert uitkoop van bedrijven op een
aantal locaties een belangrijke bijdrage aan het tekort.

M.b.t. infrastructuurinvesteringen: .

o Versnellen van mobiliteitsinvesteringen is nodig om in de pas te kunnen Iopen'met de
woningbouwinvesteringen. Dat kan op dit moment niet, huidige budgetten (tot 2030) zijn
al gereserveerd voor aa'npak van diverse opgaven en knelpunten en er resteert tot 2030

1 De Studiegroep Alternatieve bekostiging gebiedsontwikkeling en bereikbaarheid o.l.v. de SG van lenW onderzoekt momenteel wel hoe
optredende baten beter benut kunnen t.b.v. de gebiedsontwikkeling.



nauwelijks nog budgettaire ruimte op het IF. We kunnen met de huidige budgetten nog
een paar kleine dingen doen, maar we kunnen bijvoorbeeld niet investeren in een
schaalsprong OV, en die is met de gewenste verstedelijking hard nodig. Ook na 2030 is de
ruimte beperkt, gezien de grote opgaven die we hebben op-de rijks netwerken.

o In de NMCA 2017, scenario 2030 en 2040 Hoog, is wel uitgegaan van een forse groei'van
de bevolking en de mobiliteit, maar de concrete invulling van de woningbouwopgave
waaraan nu wordt gewerkt is niet als zodanig in de modellen (LMS en NRM) opgenomen.

~ Bovendien is de opgave in en rond de steden die wél in NCMA is geconstateerd, niet
vertaald in extra middelen uit het RA. De extra middelen die beschikbaar zijn gesteld door
dit kabinet zijn vooral gericht op de opgaven op trajecten tussen de steden: niet voor de
ringen of de stedelijke vervoersnetwerken. A '

o - De woningbouwopgave is van nationaal belang. We moeten voorkomen dat (het
achterwege blijven van) bereikbaarheid(soplossingen) een showstopper wordt hiervoor,
c.q. leidt tot schade aan economie en milieu, doordat de bereikbaarheid onvoldoende blijft.
Als we de woningbouwopgave serieus willen oppakken, dan moeten we tegelijk werken
aan de bijbehorendé mobiliteitsoplossingen. Het is daarbij, voor een efficiénte besteding
van middelen, uiteraard van belang dat bij de bouw van woningen (eerst) rekening wordt
gehouden-met waar nog (rest)capaciteit in het mobiliteitssysteem zit en vervolgens
bereikbaarheid bij woningbouwplannen wordt meegewogen.

Aanpak voor korte en lange termijn

Op 16 januari jl is over de aanpak van deze verstedelijkingsopgave gesproken door MP, mBZK en
bewindspersonen IenW met de G4. Belangrljkste uitkomst van dit overleg was dat een
vernieuwing in de aanpak nodig is en dat dit kan door: '
o het optimaal benutten van beschikbare publieke middelen;
o het inzetten van nieuwe instrumenten gericht op het benutten van de baten die door
gebiedsontwikkeling gecreéerd worden;
- o het gezamenlijk creéren van een toekomstperspectief dat zekerheid biedt aan
investerende partijen;
o het wegnemen van hmdermssen voor investeringen door partijen;
o effectievere samenwerking tussen overheden onderling en met de markt.
Op dit moment wordt door zowel steden als Rijk uitwerking gegeven aan deze vernieuwing‘ in
aanpak. Deze uitwerking van nieuwe mogelijkheden en instrumenten vraagt wel enige tijd (o.a.
aanpassing van wet- en regelgeving noodzakelijk).
Zonder overheidsbijdrage nu is het daarom lastig om tot de benodigde versnelling in de
ontwikkeling te komen.

Waar en waartoe investeren in gebiedsontwikkeling en bereikbaarheid :
Gezien de achterliggende gedachte bij een inzet van eventuele extra rijksmiddelen nu, zijn de
volgende afwegingen bij selectie van gebieden/projecten relevant: '

Het moet gaan om locaties waar urgentie en omvang van de opgave groot zijn, maar daarmee ook
de potentie van het gebied. Er moet ook een specmeke infra-behoefte zijn, noodzakelijk voor
versnelde ontwikkeling.

De gebiedsontwikkeling moet op relatief korte termijn lngezet kunnen worden en’in buzonder
bijdragen aan het woningaanbod blnnenstedeluk



« De rijksbijdrage moet andere partijen (marktpartijen en andere overheden) prikkelen tot
gebiedsinvesteringen (hefboom). - '

¢ De ontwikkeling moet een bepaalde ‘iconische’ waarde / landmark-karakter hebben. Dit kan zitten
in een klimaatneutrale ontwikkeling, innovatieve mobiliteitsconcepten of uitstraling naar
omliggende wijken. '

Op grond van deze afwegingen komen:in ieder geval dé volgende gebieden in zicht (locaties die
onderdeel uitmaken van de woondeal-regio’s):

e Binckhorst Den Haag: 10.000 woningen, 20.000.arbeidsplaatsen, klimaatneutraal. Planvorming in
ver gevorderd stadium. Momenteel wordt gewerkt aan transitieplan voor energie-ontwerp en
wordt stap gezet naar de gebiedsexploitatie.

Doel is om in sep/okt 2020 tot besluit over ontwikkeling te komen.

e Utrecht Zuidwest: hier wordt helft van de stedelijke opgave van Utrecht gerealiseerd: 28.000
wonihgen, 13.500 arbeidsplaatsen. Inzet op hoogstedelijk wonen en werken met lage
parkeernorm, faciliteren van parkeren op afstand, verbeteren OV-verbindingen en routes
langzaam verkeer. Planning: 2019/2020 besluitvorming gemeente over ontwikkeling
Merwedekanaalzone en Beurskwartier, in samenhang met de genoemde
bereikbaarheidsmaatregelen. Dit maakt op korte termijn ook doorontwikkeling van de Leidscherijn
zoné mogelijk. :

e Eindhoven EIK-XL: vooral gericht het realiseren van een duurzame stedelijke schaalsprong. En
daarmee verstevigen van de:'quality of place’ voor deze sterk groeiende innovatieve topregio, die
moeite ondervindt om toptalent aan te trekken. Om meer toptalent aan te trekken en behouden is
agglomeratiekracht en een goed vestigingsklimaat belangrijk. Het gebied Eindhoven International
Knoop XL (EIK XL) kan dit bieden middels het realiseren van een kwalitatief hoogstaand en
duurzaam stedelijk woon- en werkmilieu. dat in verbinding staat met de rest van de stad en regio.
Hierbij gaat het om de realisatie van 7.500 tot 10.000 woningen, 150.000m2 bvo kantoorruimte
en 45.000 m?2 voorzieningen. - '

In het Strategisch BO MIRT van mei jl. is het pIan van aanpak vastgesteld en de daarbu horende
Samenwerklngsovereenkomst ondertekend

. Rotterdam/Oosthank, Stadionpark: verdichtingsgebied met verschillende deelprojecten. In
’ potentie ca. 30.000 woningen te realiseren, mede afhankelijk van besluitvorming derde
oeververbinding. Rotterdam heeft weliswaar meer kleinere locaties die sneller tot ontwikkeling
gebracht kunnen worden, maar deze ontwikkeling heeft de schaal waarop partnerschap nodlg is.
De gebiedsontwikkeling zal komend half]aar verder uitgewerkt worden.

e Amsterdam/Havenstad: Betreft in totaal 55.000 woningen en 60.000 arbeidsplaatsen (onder
voorwaarde van investeringen in metro-netwerk). Havenstad ontwikkelt zich van “buiten naar
binnen’. Dit gaat stapsgewijs. Delen waar snel(ler) ontwikkeld kan worden: Sloterdijken (zijn
meerdere deelgebiedeh), Achtersluispolder, Westwaarts vanaf de Houthavens.



e Groningen/Suikerfabriekterrein en Eemskanaalzone: op deze twee ontwikkellocaties moet ruim

" 40% van de binnenstedelijke behoefte ingevuld worden (7.000 woningen). Er wordt ingezet op
hoogstedelijk wonen en werken, voorzieningen voor stad en regio, creatie van veel stedelijk groen
en ruimte voor langzaam verkeer. Het nieuwe college wil snelheid maken en heeft
investeringséapac'iteit vrijgemaakt om tot versnelling te komen, maar Groningen loopt aan tegen

- de grenzen van het weerstandsvermogen. De verwachting is dat het bestemmingsplan voor het

Suikerfabriekterrein eind dit jaar aan de Raad voorgelegd kan worden. Voor de Eemskanaalzone -
wil de gemeente rond de zomer komen tot een anterieure overeenkomst met grondeigenaren.

In aanvulling op deze gebieden zijn er andere (stedelijke) regio’s waar de opgave op de woningmarkt
ook aanzienlijk is. Denk aan regio’s als Arnhem-Nijmegen en Amersfoort-Zwolle en Parkstad Limburg.
In het kader van de Novi wordt ook een aantal perspectiefgebieden geselecteerd. Naar verwachting
zal in een deel van deze gebieden sprake zijn van een aan wonen en bereikbaarheid gerelateerde
opgave. Ook voor dit type gebied is een rijksbijdrage in de gebiedsontwikkeling wenselijk.

Vormgeving van een gebiedsontwikkelingsfonds en regie rijksoverheid ‘
Omdat het projecten betreft die maatschappelijk wenselijk en nodig zijn, maar vasttopen op
benodigde publieke investeringen in de openbare ruimte, is de voortgang ervan gebaat met een
bijdrage in de bekostiging. Het dus om een eenmalige investering in een gebied/ontsluiting van het

" gebied gericht op een blijvende kwaliteitssprong. Een dergelijke budrage moet ertoe leiden dat de
uitgewerkte businesscases voor deze gebiedsontwikkelingen
(wonen/werken/berelkbaarheld/duurzaamheld) sluitend gemaakt kunnen worden (= voorwaarde voor
verstrekking). '

De rijksbijdrage moet daarbij werken als een hefboom: het trekt bijdragen van de andere partijen los.
Hierbij geldt ook dat zoveel mogelijk instrumenten voor alternatieve bekostiging worden ingezet, w.o.
. inzet van gemeentelijke middelen, fondsen als ‘groei voor groei’ en Iokale/regionéle mobiliteitsfondsen
en bijdragen van ontwikkelaars en evt. gebruikers. i

De regie van de rijksoverheid komt tot uiting in een combinatie van het aanwijzen van zoekgebieden
voor locaties en hieraan gekoppeld eenmalige gebiedsinvesteringen. In de concept Ontwerp Novi
worden zoekgebieden voor grootschalige ontwikkellocaties binnen de meest gespannen '
woningmarktregio’s benoemd. Het Rijk kan hierop vervolgens sturen via het stellen van een
zogenaamde instructieregel. Hiermee moeten andere overheden rekening houden. Door de combinatie
van dit instrument met een rijksinvestering die als hefboom functioneert, kan geborgd worden dat bij
uitstek deze locaties die wezenlijk zijn voor het invullen van de in de Novi voorgestane '
verstedelijkingsstrategie tot ontwikkeling worden gebracht.

Een groot deel van de (zoekgebieden voor de) woningbouwopgave valt in de gebiedsgerichte
bereikbaarheidsprogramma’s. De NMCA laat zien dat het huidige systeem rond 2030 tegen zijn
grenzen aanloopt. Met incidentele ingrepen (zoals wegverbredingen) gaat het niet lukken om de
bereikbaarheid in de economische kerngebieden op orde te houden. Vandaar dat we samenwerking
met de grote steden in bereikbaarheidsprogramma’s zijn gestart. Dan kunnen we veel slimmer
optimaliseren en investeren in een-goed mobiliteityssysteem. Daar. bovenop komt nu nog eens de .
woningbouwopgave in dezelfde gebieden. Dat maakt dat ook voor de bereikbaarheidsopgaven een



schaalsprong nodig is, met bijbehdrende investeringsimpuls. Dat kunnen we heel goed uitwerken in de
bereikbaarheidsprogramma'’s. ' '

~Concrete vormgeving'
_Rijksbijdrage dient ter dekking van onrendabel deel planontwikkeling. Het krugt de vorm van een
'gebledsontw:kkellng'~'.fonds

Bijdrage richt zich op afdekken van het resterende onrendabele deel van de specifieke
businesscases, na bijdragen door andere partijen. ' ‘

Deze rijksbijdrage is inclusief dee! ontsluitingsinvesteringen die direct zijn toe te rekenen aan het
plangebied.

Gedacht wordt aan een tweetal tranches van ieder ca. 500 min:

o Een 1° tranche gericht op bovenstaande woningdeal-locaties, met een totaal te realiseren
woningaanbod van 65.000 woningen. Een eerste berekening komt uit op een benodigde
rijksbijdrage van ruim 400 min. (zie tabel hieronder).

o Een 2¢tranche gericht op enerzijds het aanjagen van de woningbouw in stedelijke
gebieden, anderzijds het bevorderen van de leefbaarheid in zwakke regio’s (bijvoorbeeld
Parkstad Limburg of Iandeluk gebied). Hiermee kan aangesloten worden op de Novn-
perspectlef-geb:eden

De noodzakelijke versnelling van de woningbouwontwikkeling vraagt om een extra impuls voor de
_ gelijktijdige moblllteitsontmkkelmg Dan gaat het om-een impuls voor het (blnnenstedeluk) OV en
het opvangen van de extra druk op het omliggende wegennetwerk.



Onderbouwing investeringsbedragen

Onderbouwing budget gebiedsinvesteringen'
e Gerekend is met rijksbijdrage van 50% van onrendabele top volgens berekening Rebel (13.000,-)

- Voor R'dam en A'dam is het aantal woningen gemaximeerd op 15.000. Hierbij is gekeken naar
enerzijds de opgave, anderzijds een evenwichtige verdeling over de woondeal-gebieden.

aantallen Bijdrage |totaal

.|DH= binckhorst 10000| € 6.500,00{ €  65.000.000,00
U=Merwedekanaalzone 10000} € 6.500,00 | € 65.000.000,00

EH=EIK XL 8000| € 6.500,00 | €  52.000.000,00

Rdam, gemaximeerd 15000 € 6.500,00 | €  97.500.000,00

Adam, gemaximeerd 15000 € 6.500,00 | € 97.500.000,00

Gr=Suikerfabriek en Eemskanaalzone ~7000! € 6.500,00 | € 45.500.000,00

65000: € 6.500,00 | € 422.500.000,00

Onderbouwing noodzakelijke bijbehorende impuls voor mobiliteit ,
» Als we willen versnellen is een extra impuls nodig om de bij de woningbouwopgave behorende
- mobiliteitsopgave op te kunnen pakken, gezien de grote opgave die er (zowel voor Rijk als Regio)
al ligt op het gebied van infrastructuur. Het IF biedt geen ruimte meéer voor nieuwe opgaven.
Zonder extra middelen kunnen onderstaande opgaven niet worden opgepakt. ‘
» Ruwe inschatting van benodigde (rijk/regio) extra investeringen, afhankeiijk van uiteindelijke
keuze voor‘oplossings‘richting ' '

) Impuls OV Impuls wegen
MRDH 50-100 min voor nieuw station stadionpark 600 min (A12, A13)
) en uitbreiding metro Rdam
' ' PM voor aanvulling Multimodale MIRT verkenning
oeververbinding
MRA 10 min voor de airportsprinter PM voor A10 west/A5/Coenplein
PM voor sluiten fnétroring ' .
UNED PM voor ontsluiting Merwede en Science 900 min (A2, A12, A28)
Park _ _
Eindhoven | 20 min.voor HOV verbinding Eindhoven CS- | PM Evt uitbreiden MIRT verkenning A2 smartways
Eindhoven Airport; Fietsenstallingen : i '
Groningen | PM HOV netwerk in en rond Groningen
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Voorstel stimuleringsregeling ouderen

e Er I|gt een opgave van 70.000 extra geclusterde woningen voor ouderen (cufer van commissie
" Bos).

+ Kenmerkend voor geclusterde woonvormen zijn de algemene voorzieningen, zoals de
ontmoetingsruimte. Deze ruimtes zorgen voor de sociale structuur in het complex. De
meerkosten van een dergelijke ruimte (zowel extra grond als de bouw hiervan) zijn echter voor
nieuwbouw in de sociale huursector moeilijk te verdisconteren in de huur, omdat de huurprijs
betaalbaar-moet blijven. In de koopsector kunnen de meerkosten voor mensen met een laag of
middeninkomen een probleem zijn.

« Daarom is het belangrijk vanuit het Rijk de bouw van geclusterde woonvormen te
ondersteunen via een financiéle tegemoetkoming voor de ontmoetingsruimte. In gesprekken
met investeerders wordt dit als voornaamste financiéle knelpunt opgegeven.

»  We geven dit vorm via een.stimuleringsregeling voor de bouw van deze woningen. Zowel
corporaties als marktpartijen komen hiervoor in aanmerking. Beide partijen zijn nodig om de
opgave te halen.

e Met 20 miljoen kunnen naar verwachtmg zo’n 5700 woningen gebouwd worden. We gaan
hierbij uit van een onrendabele top van € 3500 per woning (bij de huisvesting van kwetsbare
groepen gingen we uit van een onrendabele top € 5000, we rekenen hier met schaalvoordelen
omdat het gaat om de gezamenlijke ruimte van geclusterde woningen).

* Met een dergelijke regeling wordt tegemoetgekomen aan het gat dat is ontstaan tussen thuis
wonen en het verpleeghuis.

e Deze regeling komt naast het voorstel-om net als in 2020 ook in 2021 50 min. beschlkbaar te
maken voor de hmsvestmg van kwetsbare groepen (arbeldsmlgranten statushouders, dak- en
thunslozen) :
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Datum

Betreft _ Voortgangsrapportage Nationale Woonagenda

Met deze brief informeer ik u over de voortgang van de Nationale woonagenda
(Nwa) en de pijler toekomstbestendig wonen uit het Interbestuurlijk Programma
(IBP). Samen met de sectorpartijen — Aedes, Bouwend Nederland, Woonbond,
IVBN, Neprom, NVB-Bouw, NVM, Vastgoed Belang, Vereniging Eigen Huis - en de
medeoverheden - IPO, VNG, Unie van Waterschappen - werk ik aan de uitvoering
van de gemaakte afspraken. Partijen willen de kwantitatieve en kwalitatieve
opgave samen aanpakken, ieder vanuit zijn eigen rol en verantwoordelijkheid.

Om dat effectief te kunnen doen is een goede aansluiting en betrokkenheid van
de landelijke wetgever cruciaal. Alleen dan kan als één overheid met
maatschappelijke partners worden samen gewerkt. Dat is zichtbaar bij de
.wetsvoorstellen middenhuur, de transformatiefaciliteit, toeristische verhuur en bij
de uitwerking van het sociaal huurakkoord. Voorbeelden waarmee ik benadruk dat
ook met regelmaat een beroep op u zal worden gedaan om de woonagenda goed
_uit te kunnen voeren en gesloten woondeals tot resultaat te brengen.

Sinds de vorige rapporta'ge van november! zijn er flinke stappen gezet. Zo zijn er
woondeals met Groningen, Eindhoven en de zuidelijke Randstad gesloten. De
transformatiefaciliteit is opgestart, er is een sociaal huurakkoord door Aedes en
de Woonbond gesloten, er ligt een wetsvoorstel toeristische verhuur, er ligt een
aanpak voor vakantieparken en'ik heb met partijen een convenant MBO-
klimaattechniek gesloten. Het zijn voorbeelden van mijn aanpak om mét partijen
samen te werken en wetgeving voor te bereiden waar nodig. De woningmarkt is
een gezamenlijke onderneming die staat of valt met de deelname van relevante
partijen. In september 20182 gaf ik u mee dat mijn eigen inzet drie niveaus kent:

- Landelijk: waar het gaat om het verder vervolmaken van het stelsel met
wetgeving. '

1 TK 2018-2019, 32 847, nr. 442
2 TK 2018-2019, 32 847, nr. 428
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.— Regionaal: ik zet in op differentiatie via
afspraken met regio’s over versnelling
van bouwplannen. ' :

- Thematisch: zet ik in op acties gericht
op mensen met een achterstand op de
woningmarkt zoals binnen het thema
wonen en zorg..

In deze rapportage ga ik in op de voortgang
met de uitvoering van afspraken, mede aan de
hand van bespreking op 12 juni 2019 in het
breed beraad wonen & bouwen. Halfjaarlijks
bespreek ik in dat gremium met de sector en
de medeoverheden de voortgang van de
gezamenlijke afspraken voor de woningmarkt.
In de bijlage geef ik u een overzicht van .
voortgang op onderwerpen.

De bouwproductie is gestegen...

Met de sectorpartijen en de medeoverheden
wordt géewerkt aan het stimuleren van de
bouwproductie. Om de grote vraag naar
woningen in het land te kunnen accommoderen
streven we in gezamenlijkheid naar 75 duizend
nieuwe woningen op jaarbasis. In 2018 is de
stijgende trend ingezet en inmiddels kunnen
partijen terugkijken op een jaar waarin

66 duizend nieuwbouwwoningen zijn
gerealiseerd en circa 7,5 duizend niet-
woongebouwen zijn getransformeerd naar
woningen. Hiermee komen we op bijna 74
duizend nieuw gerealiseerde woningen uit.
vanaf dit jaar dragen de gesloten woondeals
hieraan bij. Gezamenlijk zetten wij ons in om
de gestegen bouwproductie (langjarig) vast te
houden. Het is hoopgevend dat de prognoses
van het EIB? en Primos de komende jaren een
oplopende bouwproductie laten zien.

... maar alertheid blijft geboden
Tegelijkertijd zien. de partijen met mij de
persoonlijke verhalen van mensen die zich
geconfronteerd zien met een acute
woningbehoefte of de uitwassen op de
woningmarkt. Op verschillende fronten zetten

Uitkomsten breed beraad
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partijen zich in om tegemoet te komen aan deze (terechte) zorgen. Daarbij
bevestigden partijen in het breed beraad dat hiervoor zowel op nationaal,
regionaal of lokaal als sectoraal niveau actie moet worden ondernomen. In het
overleg met de partijen heb ik enkele nieuwe acties afgesproken (zie kader met
uitkomsten breed beraad). De consequenties van de recente uitspraak van de
Raad van State over het Programma Aanpak Stikstof (PAS) moeten hierbij nader
worden bezien.

Kenmerk
2019-0000315083

Ook de beperkte (realiseerbare) plancapaciteit blijft een gedeeld aandachtspunt.
Partijen spreken regelmatig'hun zorg uit over discrepanties in wensen voor
plancapaciteit tussen gemeenten en provincies. De aanwezigen bij het beraad
hebben gewezen op de toegevoegde waarde van de woondeals voor dit knelpunt.

Woondeals sluiten én uitvoeren

De aanwezigen bij het beraad zien in de woondeals dé mogelijkheid om met
provincies en gemeenten effectiever afspraken te maken. Zo onderstreepten
partijen als Bouwend Nederland en NEPROM ook bij de ondertekening van de
woondeal zuidelijke Randstad het belang van goede samenwerking tussen de
verschillende bestuurslagen en onderschreven zij de gezamenlijke inzet om
verstedelijking in die regio met voorrang binnen bestaand stedelijk gebied, in
nabijheid van QV te laten plaatsvinden. Deze gezamenlijke inzet en duidelijkheid
is nodig om snel tot realisatie te komen en vooruit te komen met de aantallen die
we als doel hebben gesteld. 1k ben in het breed beraad aangemoedigd om ook
snel met de Utrechtse regio en de MRA woondeals te sluiten.

Met een woondeal begint de samenwerking pas echt. We moeten er met elkaar op
blijven toezien dat de uitvoering van de afspraken gestaag plaats vindt. Ik heb
_hierin het voortouw genomen en geef daarbij ruimte aan lokaal maatwerk om aan
te sluiten op de specifieke lokale omstandigheden.

Gezamenlijk vooruit kijken .
Tegelijkertijd zien partijen met mij dat de uitdagingen op de woningmarkt vooral
gebaat zijn bij een aanpak die toekomstbestendig is. Op die manier hebben
investeerders een langetermijnperspectief, weten huurders waar zij aan toe zijn
en kunnen gemeenten een meerjarenplan opstellen. Met alle partijen wil ik de
eerste stappen zetten om te werken -aan een gedragen en gedeelde aanpak voor
anticyclisch bouwen. Hiervoor loopt momenteel al een onderzoek. De komende
tijd zal ik samen met partijen de onderlinge verbinding zoeken en bezien welke
bijdragen iedereen kan leveren aan afspraken om de bouwproductie meer
anticyclisch te maken.

De voortgang per onderwerp

De acties uit de nationale woonagenda zijn langs drie thema’s vormgegeven -
meer woningen bouwen, betaalbaarheid en beter benutten bestaande voorraad -
en daarvoor zijn acties.opgenomen. Veel daarvan komt samen in grotere
trajecten. In de bijlage treft u de voortgang van onderwerpen aan.
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Met de medeoverheden ben ik in gesprek om te kijken hoe de afspraken die wij in
het IBP op het onderdeel toekomstbestendig wonen hebben gemaakt actualisering a
behoeven. Hierbij wordt de VNG-inzet op wonen, het IPO-manifest ‘van moeilijk
naar mogelijk’ en het deltaplan klimaatadaptatie waarin de Unie van

Waterschapen participeert, betrokken. ‘

Vraagstukken op de woningmarkt zijn bij uitstek opgaven die niet door één
overheidslaag opgelost kunnen worden. Vragen over het opschroeven van de
woningbouwproductie, verduurzaming en transformatie lopen dwars door de
overheidslagen heen. Overigens zonder te vergeten dat er nog veel meer partijen
essentieel zijn voor het goed functioneren van de woningmarkt. De overheden
hebben een bijzondere opdracht om een goede interbestuurlijk arganisatie te
hebben waarbij de maatschappelijke opgave centraal staat.

Tot slot : :

Met alle partijen blijf ik in gesprek om de voortgang te monitoren, elkaar aan te’
spreken op de voortgang en te bezien of en welke aanvullende acties nodig zijn
en moeten worden opgestart. Het breed beraad wonen & bouwen geeft mij
inspiratie en concrete handreikingen om de maatregelen voor de woningmarkt,
samen met de partners uit de sector en van overheidszijde, krachtig uit te
voeren.

- Met de_voortgangsrapportage houd ik uw Kamer halfjaarlijks op de hoogte over
de voortgang van de Nationale Woonagenda en de pijler toekomstbestendig
wonen uit het IBP. In het najaar informeer ik u opnieuw.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

drs. K.H. Ollongren
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Begin februari 2019 is de Transformatiefaciliteit® gelanceerd. De
Transformatiefaciliteit maakt met geldleningen voorinvesteringen op
transformatielocaties mogelijk en richt zich op gemeenten met de grootste
woningtekorten. Met de geldleningen wordt voorkomen dat een deel van de.
locaties blijft liggen doordat de markt onvoldoende bereid is om activiteiten in de
voorfase te financieren. Vanuit BZK is €38 min. beschikbaar gesteld. BNG Bank
heeft dit bedrag bovendien verdubbeld. De Transformatiefaciliteit wordt beheerd
door het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) en neemt aanvragen sinds de
lancering in behandeling.

Op 28 mei 2019 is de uitbreiding van de Crisis- en herstelwet (Chw) aangenomen
in de Eerste Kamer®. Deze wijziging verbetert in afwachting van de Omgevingswet
de experimenteermogelijkheden van de Chw. Onder andere wordt de toepassihg
van het. projectbesluit eenvoudiger, waarmee een forse versnelling.van
procedures, door deze samen te voegen in één stap, mogelijk wordt. Dit levert bij
woningbouwprojecten al gauw een tijdswinst van 6 maanden op.

In het najaar van 2018 gaven verschillende partijen aan de Ladder voor
duurzame verstedelijking als beperkende factor te ervaren bij het vergroten van
de plancapaciteit. Tijdens de bespreking werd echter duidelijk dat de Ladder in de
praktijk wel de ruimte biedt om voldoende bouwplannen mogelijk te maken. De
ladder voor duurzame verstedelijking vraagt aan gemeenten om zowel de
kwantitatieve als kwalitatieve behoefte aan woningen zorgvuldig af te wegen en

" te onderbouwen. De Ladder schrijft gemeenten n|et voor wanneer en waar wel of
niet gebouwd mag worden.

Het is belangrijk dat de ladder op zodanige wijze wordt toegepast dat die een
passende bouwprogrammering niet onnodig in de weg staat en niet onnodig
beperkend wordt gehanteerd. Daarom biedt BZK ondersteuning aan gemeenten
en provincies die met vragen zitten over de toepassing van de Ladder. Ook loopt
er momenteel een onderzoek naar de Ladder. Hierin wordt bezien of, en welke
knelpunten gemeenten ervaren bij toepassing van de Ladder en op welke wijze
deze opgelost kunnen worden.

Koppeling woningbouw en mobiliteit-

‘De koppeling tussen womngmarktvraagstukken en berelkbaarheldsmvestermgen
wordt vormgegeven door beide afwegingen te betrekken bij de halfjaarlijkse
bestuurlijk overleggen MIRT. Belangrijk bespreekpunt van de overleggen in mei

8 TK 2018-2019, 32 847, nr. 459
9 EK 2018-2019, 35 013:
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

Aan _ PDGOW
Van : Woningmarkt

n Ota Vragen van de heer 52§ na speech DNB seminar

Aanleiding/probleemstelling

Op donderdag 24 mei opent u het DNB housing market seminar. Na afloop van
“uw speech zal de heer 5128 u maximaal vier vragen stellen. Onderstaand vindt u
een overzicht van de vragen met antwoordsuggesties. Beslissing over publicatie
van een quote uit of dan wel de gehele speech volgt nog.

Advies/actie
Ter Kennisname.

Betrokken BZK onderdelen
WM

Toel chting

1. At which level of government should decisions on housing supply be taken,
given that we cannot rely on market forces to provide a solut/on? Municipality, -
province, federal government?

e We face a joint chaIIenge, but the primary responsibility for spatial planning
policy and decision-making on construction sites lies with municipalities and
provinces. The reason being that demand for housing is primarily local. '

e The national importance of sufficient housing construction is complementary
to this and can work reinforcing. That is why we as a central government
want to tackle housing shortages together with local authorities and other
stakeholders. We as government stimulate the regions to give housing supply
more priority.

-« With the large urban regions where housing requirements will remain high in
the long term, we discuss the timely availability of sufficient plannmg
capacity. We are currently discussing this with the big cities.

e Our ambition is to come to a joint approach together with the regions. Next,
we want to discuss ways in which regions translate their ambition into
concrete plans in the short térm and what plans there are for the long term.

2. How to give priority to the non-regulated part of the rental market? More

specifically, which incentives can be given to market participants to build

(affordable) private rental homes instead of owner-occupied housing?

* Affordable private rent is very impdrtant for cities, in order to attfact young .
people and families. The Dutch government encourages local players, such as

Woningmarkt
‘Koop- en kapitaalmarkt

Contactpersoon

Erze 0]
T 5128~ ‘: ]
Datum

22 mel 2018

Kenmerk
2018-0000300212
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municipalities, investors and builders to work together and make sure private
rental homes are built, and that those homes are available for the right
households. Investors are very willing to invest; municipalities now have to
provide building spots and the right conditions for them to make a reasonable
“profit. We are willing to help the local players to make these agreements.

3. What role can /mprovements in infrastructure, notably pub//c transport, play in.
alleviating pressures on the housing market in major cities (given that building in
urban areas is difficult)? Are there any short term solutions in this respect?

e Infrastructure and housing construction must be developed in conjunction.
The development process of both is long, and after completion, both will be
used for decades. It is therefore essential to make those developments
connect well.

¢ The expansion of infrastructure can alleviate pressure on the housing market
in big cities in two ways:

o Through good access via public transport, for example, housing locations
at a slightly greater distance have a good connection to the central city
and its facilities;"

o Due to good public transportation and cycling infrastructure, the burden
on public space used by cars can be eased within the city. This creates
more opportunities for housing and a better quality of the living
environment.

e . In the short term, particular attention can be paid to ways to reduce the
number of citizens using the car, or at least using the car during rush hour.

For example, by encouraging universities and employers to let not everyone

start their day at 8.30 am.

4. G/ven the difficulties of increasing the supply of housing in urban areas, how
much room is left to build more houses in large cities? Do you (still) see
possibilities - to transform other real estate, such as unused offices or public
buildings for residential use? .

e The estimates of the inner-city possibilities vary widely and depend on the
population growth in the medium and long term. Part of the demand can be
met by restructuring districts in combination with densification of cities. In
addition, large cities sometimes have centrally located industrial areas that
have a great deal of vacancy. Empty office buildings also offer opportunities,
.but with the improving economy, the demand for business premises has also
increased. again.

e The inner-city possibilities differ greatly from region to region. It is already
clear that in some regions the inner-city possibilities are currently insufficient.
The Ministry of the Interior believes it is important that these regions make
sufficient locations available and that the inner-city space is optimally utilized
for this purpose. If this is not feasible, municipalities must anticipate in time
and look for alternatives, such as locations on the outskirts of the city.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan de minister van BZK ’ : Directoraat-Generaal
Bestuur, Ruimte en Wonen
Van dgBRW Directie Weningmarkt

Contactpersoon

T ETZETT

Datum
23 september 2020

Kenmerk

. ‘ _ ' ' 2020-0000569475
: l ' O a Wetsvoorstel Huur en inkomensgrenzen: Belastingdienst

zegt de nieuwe regeling voor inkomensafhankelijke
hogere huurverhoging niet in 2021 te kunnen uitvoeren

Aanleiding _ . , »

In de Tweede Kamer is het wetsvoorstel Wijziging huurverhogingsmogelijkheden
en inkomensgrenzen Woningwet (35518) aanhangig. De Belastingdienst stelt de
daarin geregelde aanpassing van de inkomensafhankelijke huurverhoging (IAH)
alleen in 2021 te kunnen uitvoeren als BZK op 1 oktober 2020 definitieve
opdracht geeft (maar dan is de TK-behandeling nog niet afgerond). Latere
invoering per 2022 ligt mogelijk gevoelig bij de VvVD.

Advies/actie .
»  Graag bespreken we met u of een latere invoering per 2022 in de rede ligt en
" "u hiermee de balans in de coalitie kunt behouden.

Kern

De Bélastingdienst heeft deze week laten weten de in het wetsvoorstel geregelde
aanpassing van de systematiek van de inkomensafhankelijke hogere
huurverhoging (ook wel afgekort tot IAH) niet in 2021 te kunnen uitvoeren, tenzij
BZK op 1 oktober 2020 definitieve opdracht geeft.

De planning van het wetsvoorstel was al vanaf de start'krap gelet op de
uitvoering door de Belastingdienst. Daarbij kwam dat de indiening van het
wetsvoorstel werd opgehouden door de gesprekken met de coalitie over
aanvullende maatregelen rondom de betaalbaarheid van het huren. In deze
besprekingen is eind mei besloten om de tijdelijke huurkortingen uit het
onderhavige wetsvoorstel te halen waardoor het voorstel moest worden herzien.
Ook is het wetsvoorstel naar de achtergrond verschoven door de discussie
omtrent de motie Kox, mede door de capaciteit die hierin ging zitten. Begin juli is
het wetsvoorstel bij de Tweede Kamer ingediend. De Belastingdienst was '
gevraagd om ruimte te houden voor een definitief besluit tot 1 november.

Op 1 oktober 2020 zoals de Belastingdienst voorstelt is echter de TK-behandeling
van het wetsvoorstel nog niet afgerond en kan het wetsvoorstel nog door
amendering wijzigen. En kan BZK dus nog geen definitieve opdracht geven.
Zonder afspraken met oppositiepartijen over hun instemming op de gewijzigde
IAH en tijdige behandeling is 1 november tevens hoogst onzeker.

Dit leidt tot grote risico’s in de uitvoering van de IAH. Als BZK namelijk opdracht

geeft tot aanpassen van het IAH-systeem, dan kan de Belastingdienst de huidige
regelgeving niet meer alsnog uitvoeren. Dus als de .Eerste Kamer het wetsvoorstel
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dan vervolgens niet uiterlijk begin februari 2021 aanneemt, kunnen verhuurders
in 2021 de huidige IAH ook niet meer toepassen.

Mogeh]k kan worden verkend of voldoende. zekerheld kan worden ontleend aan
een akkoord met de oppositie nav de motie Klaver op korte termijn. De :
oppositiepartijen zouden mogelijk een bijgestelde wijziging van de DAEB- -grenzen
per 2021 graag willen en met het oog op de politieke balans de gewuzngde 1AH
accepteren. Dit zou een basis kunnen bieden om bij de Belastingdienst te vragen
of het IAH-systeem toch voor eind februari 2021 kan aanpassen aan de
voorgestelde nieuwe systematiek.

Om bij de Belastingdienst aan te dringen op meer tijd is het noodzakelijk dat er
op korter termijn zekerheid ontstaat op voldoende steun voor het wetsvoorstel,
inclusief de aanpassing van de IAH. Een spoedige behandeling dient daar ook

" onderdeel van te zijn. Stemming in de Tweede Kamer over het wetsvoorstel voér
1 november en instemming van de Eerste Kamer in 2020 of uiterlijk begin
februari 2021.

Met de voorgestelde aanpassing van de IAH geeft het kabinet.uitvoering aan de
motie Ronnes/Koerhuis/Van Eijs/Dik-Faber over de IAH. Als de Belastingdienst de
nieuwe regeling niet in 2021 kan uitvoeren, wordt de nieuwe regeling pas in 2022
van toepassing. Dat zal het draagvlak in de coalitie (voornamelijk VVD) voor het
wetsvoorstel verkleinen.

De gevoeligheid in de politiek lijkt nu vooral bij de DAEB-inkomensgrenzen te
liggen, maar bij de oppositie leven ook vragen over de voorgestelde IAH-
systematiek (hogere inkomensgrenzen, maar ook hogere huursprongen en
vervallen van uitzondering voor AOW'ers). Voor bijstelling van de DAEB-
inkomensgrenzen in de richting van de oppositie heeft u mandaat gekregen.

Communicatie

Deze actie vereist geen begeleldende (externe) communlcatle
_Geschillen

De Belastingdienst stelt de voorgestelde nieuwe IAH-systematiek niet in 2021 te
kunnen uitvoeren (tenzij BZK uiterlijk op 1 oktober definitieve opdracht geeft, wat
helaas onmogelijk is).

(Proces)stap

Door BZK wordt beoogd dat de TK- behandelmg vo6r 1 november 2020 wordt
.afgerond, inclusief- stemmingen, zodat dan op die datum de inhoud van het
wetsvoorstel definitief vaststaat.
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Toelichting

Het wetsvoorstel is nu in de schrlfteluke vragenronde. Beoogd wordt dat de
Nota naar aanleiding van het Verslag (ruim) voor de procedurevergaderlng van
commissie BiZa van 8 oktober 2020 naar de Kamer wordt gezonden.

Idealiter vindt de plenaire behandeling dan in de week van 13-15 oktober 2020
plaats. Maar in die week is ook de Begrotingsbehandeling van BZK. Dan volgt
het herfstreces van de Kamer en'is de eerstvolgende mogelijkheid voor
plenaire behandeling in de week van 27-29 oktober 2020. ; '

De beoogde inwerkingtreding van het wetsvoorstel is 1 januari 2020, vanwege
de aanpassing van de DAEB-inkomensgrenzen en van de IAH per 2021,
Daardoor staat er (tijds)druk op de parlementaire behandeling.

Op 22 september 2020 ontving BZK het bericht van de Belastingdienst dat hij
de nieuwe regeling alleen in 2021 kan uitvoeren Belastingdienst als BZK op 1

“oktober 2020 (volgende week donderdag) definitieve. opdracht geeft. En dan

8

alieen als het loket voor verhuurders voor het aanvragen van
inkomenscategorieén voor de IAH pas eind februari 2021 open gaat (normaal
de afgelopen jaren: 1 februari). Die tijd heeft de Belastingdienst nodig om zijn
geautomatiseerd systeem aan de nieuwe regels aan te passen.

- Tijdens een overleg met de Belastingdienst op 22 september over de

uitvoering van de Eenmalige huurverlaging woningcorporaties (zie hieronder)
heeft BZK nog eens gevraagd of de Belastingdienst de nieuwe IAH in 2021 zou
kunnen uitvoeren als BZK op 1 november 2020 definitieve opdracht zouden
kunnen geven (in de hoop dat de TK dan over het wetsvoorstel heeft
gestemd). Maar daar ziet de Belastingdienst geen mogelijkheden toe.

De Belastingdienst stelt: eerst (in het begin van het wetstraject) zei BZK dat er
eind september duidelijkheid over het wetsvoorstel zou zijn, en we hebben de

begindatum al verschoven naar 1 oktober.

BZK heeft erop gewezen dat uitvoering in 2021 toch wel heel belangrijk is voor
het politiek draagvlak voor het wetsvoorstel, maar de Belastingdienst bleef op
zijn (uitvoerings)standpunt. BZK was in de veronderstelling dat dit medio
oktober het moment voor definitieve opdracht was.

De Belastingdienst heeft BZK begin 2020 een convenant voor de uitvoering
van de IAH voorgelegd, dat BZK heeft getekend. BZK heeft echter nog geen

. tegengetekende versie van de Belastingdienst ontvangen. In dat convenant

staat dat BZK jaarlijks voor 1 december de officiéle parameters voor de IAH
van het volgende kalenderjaar aanlevert. En over wetswijzigingen: '
“Indien wijzigingen in regelgeving of uitvoering grote impact hebben op de

. bestaande applicatie IAH of.de wijze waarop de huishoudverklaringen

opgesteld dienen te worden, dan informeert BZK deze wijzigingen zo spoedig
mogelijk en gaan in overleg over de haalbaarheid. Majore wijzigingen hebben
een langere doorloopt/]d ”

Overigens: de Belastingdienst kan de verstrekking van inkomenscategorieén
voor de Eenmalige huurverlaging woningcorporaties (35 578) wel in 2021
uitvoeren. Het overleg tussen BZK en de Belastingdienst over de uitvoering
(zowel het op aanvraag verstekken van inkomenscategorieén als het
doorgeven van verlaagde huurprijzen voor de huurtoeslag) verloopt heel

- construct‘ief.
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»  De heer Gielen, directeur van NHG, heeft tijdens een gesprek met u op
maandag 16 september aangegeven volgend jaar samen met u onderzoek te
willen verrichten naar een stabiele kostengrens. In de Kamerbrief
onderschrijft u dat en geeft u aan dat NHG daarmee bijdraagt aan stabiliteit
op een beweeglijke woningmarkt.

Nieuwe missie

= NHG is voornemens haar missie te wijzigen zodat deze een betere aansluiting
vindt bij de huidige realiteit. . .

*»  De nieuwe missie van NHG vormt een juiste afspiegeling van de doelen die
NHG nastreeft en de middelen die NHG daarvoor aanwendt. De '
toegankelijkheid van de woningmarkt is in de missie als doel benoemd.

Nieuwe NHG-missie )

NHG staat voor een toegankelijke koopwoningmarkt voor kwetsbare groepen
en consumenten in kwetsbare situaties, ook wanneer de macro-economische
situatie ongunstig is Wij bieden consumenten hiervoor (1) toegang tot
verantwoorde financiering voor koop en verbetering van een woning, (2) hulp
bij beheer en behoud van de woning en (3) een vangnet in kwetsbare situaties
Dit doen we vanuit het belang van de consument

Politieke context ) :
» De minister van Financién wordt gelijktijdig geinformeerd over de nieuwe
premie en missie.

Communicatie ) )

= Het streven is om de communicatie gelijktijdig met NHG te laten geschieden.
COMM is betrokken.

* Op vrijdag 21 september berichtte NHG dat de kostengrens volgend jaar naar
€ 310.000 gaat. Daarbij plaatste NHG wel een kanttekening dat uw
‘goedkeuring nog vereist is.

= De NHG missie zal in een later stadium aan de Kamer gecommuniceerd
worden.

Toelichting
Niet van toepassing.

124

“Datum”.
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van de schenklngsvrustellmg (€ 100.000) voor starters (opbrengst bij volledige
afschaffing ca. € 190 min).

- Voor beide varianten is aanpassing van wetgeving in voorbereldlng, zodat
indien wenselijk, de wijziging meegenomen kan worden in het BP 2022.

- Naast deze opties, zijn ook andere opties onderzocht, maar die stun:ten op

~ uitvoeringsproblemen bij de Belastingdienst. -

- Alle politieke partijen hebben bij het schriftelijk overieg Belastingpian 2021
over woningcorporaties gevraagd alternatieven te onderzoeken voor het
nadeel van het hogere tarief voor VoV.

Ad 2) Technische wijzigingen
- Een 4-tal vooral technische wijzigingen moeten worden gedaan in de huidige

' wetstekst. Twee zijn omissies en twee zijn kleine inhoudelijke wijzigingen
waarbij in de praktijk is gebleken dat de wet niet werkte zoals beoogd was.

- Stas Vijlbrief heeft vorige week akkoord gegeven om de wijzigingen op te
nemen in het BP 2022 met inwerkingtreding 1/1/2023.

- Budgettair beslag van de wijziging (door wijziging A) is € 1 min. per jaar.
Dekking hiervoor is nog niet duidelijk. Het is aan MinFIN om hier een oplossing
voor aan te dragen. '

- U wordt geadviseerd om de aanpassingen van de wet mede te ondertekenen
met MinFIN. Dit omdat u de oorspronkelijke wet ook beiden heeft ondertekend
en omdat naast de technische wijziging ook de VoV wordt opgenomen in de
wetswijziging.

Toelichting
1)VoV en herstructurering

Algemeen ,

" - Bij de differentiatie van de ovb was de politieke wens om woningcorporaties
geheel uit te zonderen van het hoge tarief. Dit is door de staatssteunregels
niet mogelijk. Derhalve is in eerste instantie aileen een vrijstelling van de ovb
mogelijk gemaakt voor taakoverdrachten (ca. 17% van de aankopen van

" corporaties). Voor VoV (ca. 40% van de aankopen van-corporaties) en
herstructurering (ca. 25% van de aankopen van corporaties) is nader
‘onderzoek aangekondigd.

- - Bij VoV is de compensatie bij een vrijstelling van ovb.voor terugkopen (€36
mIn) groter dan de lastenverzwaring (€33 min). Ten opzichte van de situatie
voor 1 januari 2021 hebben corporaties bij deze optie een extra voordeel
wanneer zij de eerder verkochte VoV woning terugkopen voor de (sociale)
huur. Voor 1 januari zouden zij dan gewoon ovb verschuldigd zun maar nu
zou ook deze aankoop uitgezonderd zijn.

- Bij herstructurering wordt de lastenverzwaring niet volledig gecompenseerd.
Met een bredere uitleg van de WOM-vrijstelling wordt de compensatie geschat
op max. € 3 min van de € 7 min lastenverzwaring.’

- Voor losse aankopen van corporaties en aankopen die niet voldoen aan de
criteria van taakoverdracht (samen ca. 18% van de aankopen van corporaties)
vindt geen compensatle plaatsvindt. 1

Verkoop onder voorwaardeh (VoVv)

- VoV is een product waarbij een woning wordt verkocht (vaak door een
corporatie) met een korting op de marktwaarde zodat ook huishoudens met
een lager inkomen (vaak starters) een eigen woning kunnen kopen. Bij de
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opvolgende verkoop ontvangt de corporatie de korting terug en deelt zij mee
in de waardeontwikkeling van de woning. Om dit mogelijk te maken wordt bij

- doorverkoop de woning eerst weer aan de corporatie verkocht, waarna deze de

woning (vaak binnen de vrijgestelde termijn voor de ovb van 6 maanden) weer
doorverkoopt aan een nieuwe starter. Hierbij wordt in een standaard
koopovereenkomst afgesproken dat de nieuwe koper de kosten van de -
overdrachtsbelasting vergoedt aan de corporatie. -

Door de differentiatie in de ovb moet een corporatie nu 8% ovb betalen over
de terugkoop, terwijl zij slechts 0% of 2% in een particuliere overeenkomst
kan doorbelasten aan de koper, respectievelijk een starter of een doorstromer.
Voor 1 januari 2021 kon de corporatie nog wel de volledige ovb doorbelasten
aan de koper. Hiermee is het aanbieden van woningen met VoV
onaantrekkelijk gemaakt voor corporaties. .

VoV is een vorm van eigenwoningbezit tussen koop en huur in, en komt voort
uit de wens om eigenwoningbezit te stimuleren. Van VoV bestaan meerdere
producten. Zowel in het Besluit Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting als in
de Wet op Belastingen van Rechtsverkeer is specifieke regelgeving rondom
VoV opgenomen. De constructie is daarmee bekend bij zowel FIN als BZK en
heeft een plek in de regelgeving gekregen.

Er zijn momenteel ca. 45.000 woningen in Nederland onder voorwaarden
verkocht. Aangenomen is dat van de 2.600 terugkopen per jaar 25% weer
door corporaties in eigen beheer wordt genomen voor de verhuur en/of
reguliere verkoop en dat 75% weer met VoV wordt verkocht. Daarbij is
aangenomen dat hiervan weer 75% wordt verkocht aan starters en 25% aan
andere particulieren. Bij een gemiddelde terugkoopprijs van € 180.000 levert
de differentiatie in de ovb een lastenverzwaring op voor VoV ca. € 33 miljoen
per jaar.

* Herstructurering

- Het Rijk heeft in een aantal woondeals en regiodeals financiéle toezeggingen

gedaan vanwege de verlieslatendheid van herstructureringsprojecten. De
differentiatie in de ovb heeft de verlieslatendheid vergroot.

Bestaande gevallen waar dit speelt worden naar verwachting voldoende
tegemoet gekomen doordat zij een aanvraag kunnen doen voor ondersteuning
uit het Volkshuisvestingsfonds. Ook herstructureringsprojecten van corporaties
buiten het Volkshuisvestingsfonds zouden echter niet belemmerd moeten
worden door de differentiatie van de ovb.

Op dit moment bestaat er een vrijstelling van ovb voor stedelijk
herstructurering (WOM-vrijstelling). Wijkontwikkelmaatschappijen (WOM) zijn
hiervoor vrijgesteld van ovb. Deze vrijstelling biedt meer mogelijkheden dan
algemeen bekend, omdat ook een 100% dochter van bijvoorbeeld een
corporatie als WOM kan worden aangewezen.

Uit data die woningcorporaties hebben aangeleverd voor de periode 2021 t/m
2025 wordt ingeschat dat woningcorporaties jaarlijks circa 750 woningen
aankopen in het kader van een herstructurering. Bij een gemiddelde
aankoopprijs van € 150.000 gaat het als gevolg van de differentiatie van de
ovb dus om een extra kostenpost van circa € 7 miljoen per jaar.

2) Technische wijzigingen

De inhoudelijke wijzigingen: ‘
- eris een bepaling voor onvoorziene omstandigheden voor verkrijgen na
de aankoop opgenomen.
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