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Wat is urbaan gebied?






















Wat is de theoretische (maximale) potentie

van de 9 oplossingsrichtingen?
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van de potentiéle woningbouw op on(der)benutte terreinen in de stad. In bijlage 1
staat meer informatie over het PBL onderzoek.

Brink heeft de grids met on(der)benutte terreinen binnen de bestaande stad van
PBL als uitgangspunt genomen en daarmee verder gewerkt. Wel hanteert Brink
een andere tijdshorizon: tot 2030. Brink heeft daarbi] niet alleen gekeken naar de
ruimtelijke component (zoals PBL), maar ook naar:

- de aansluiting van het potentiéle aanbod op de behoefte (mens);

- of het vanuit organisatorisch en procedureel perspectief reeel 1s om deze

woningen voor 2030 op te leveren (tijjd); en
- of het financieel haalbaaris om de gebieden te ontwikkelen (geld).

Als deze drie factoren worden gecombineerd, kunnen 90.000 woningen worden
gerealiseerd. Indien de woonmilieus worden verdicht en er €25.000 per woning
aan subsidie wordt gegeven, kunnen 314.000 woningen worden gerealiseerd door
bestaande, bebouwde gebieden te transformeren. Het gaat om circa één derde
van de woningvraag en een subsidie van 3,6 miljard euro. Deze conclusie is
gebaseerd op een aantal veronderstellingen die gevolgen hebben voor de
conclusie. In bijlage 2 worden deze veronderstellingen toegelicht. Bij andere
keuzes zou de uitkomst van het onderzoek kunnen zijn: een groter aantal
woningen en een groter deel van de woningvraag kan binnenstedelijk worden
gerealiseerd en een lager benodigd bedrag aan subsidie is benodigd.

Volgens de G4 kan het grootste deel van de woningvraag wel binnenstedelijk
gerealiseerd worden. Het verschil hangt voornamelijk samen met dat deze twee
onderzoeken een deelaspect van het scala aan oplossingen voor de woonvraag in
beeld brengen. PBL en Brink gaan namelijk in op een stukje van de puzzel,
namelijk het transformatie potentieel van onderbenutte terreinen (beide
onderzoeken) en transformatie van bestaande gebouwen?! (alleen PBL). De reeds
bestaande transformatie- en (andere) woningbouwplannen worden niet
meegenomen in de onderzoeken van PBL en Brink. De G4/metropoolregio’s
nemen alle plannen voor woningbouw (dus ook die in de pijplijn zitten) mee in
hun analyses. De G4/metropoolregio’s komen op basis daarvan tot de conclusie
dat bijna de gehele woningvraag binnenstedelijk gerealiseerd kan worden.?

Na een analyse door BZK op de door de G4 aangeleverde cijfers over de
(binnenstedelijke) plancapaciteit concluderen wij dat in 3 van de 4 grote steden
de woningbehoefte niet voor 100% binnenstedelijk opgevangen kan worden
binnen de periode tot 2030. Alleen in Amsterdam is zowel de totale plancapaciteit
als de binnenstedelijke bouwopgave groter dan de woningbehoefte tot 2030. In
de gemeente Utrecht wordt volgens de huidige woningbouwprogrammering 68%
deel van de woningbehoefte tot 2030 binnenstedelijk opgevangen, in de
gemeente Rotterdam is dit 55% en in de gemeente Den Haag is dit 61%.

! PBL concludeert dat 3 procent (hoge groeiscenario) tot 12 procent (lage groeiscenario) van
de opgave tot 2050 in leegstaande panden kan worden gerealiseerd. Voor het lage
groeiscenario zou dit gaan om 36 duizend leegstaande panden en voor het hoge

groeiscenano 48 duizend.
2 Het is miet duidelijk 1n hoeverre 1n de plannen van de metropoolregio’s rekening is
gehouden met de financiéle haalbaarheid.
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Pol tieke context

Op 8 maart jl. overhandigden de NEPROM en de G32 het Manifest
Binnenstedelijke Gebiedstransformaties aan Kamerleden van VVD, PvdA, D66 en
GroenlLinks. Tijdens die bijeenkomst werd het onderzoek van Brink Management
gepresenteerd. Het manifest is getekend door G32, Gemeente Utrecht, NEPROM,
IVBN, Bouwend Nederland, NVB en Natuurmonumenten. In het manifest is
vastgelegd hoe de partijen meerjarige samenwerking aangaan en de krachten
slim bundelen om de woningbouw in de steden te versnelien en op te schalen.
Een belangrijk voornemen uit het Manifest is het opstarten van het
intensiveringsprogramma Binnenstedelijk Gebiedstransformatie.

Commun catie

Het onderwerp transformatie en bouwen binnen stedelijk gebied krijgt veel
aandacht in de media. Op dit moment zijn zowel PBL als Brink bezig met een
vervolgstudie op dit onderwerp. De publicatie van hun rapporten (in 2018) zal
naar verwachting opnieuw tot media aandacht leiden. BZK levert zowel een
financiéle bijdrage als een inhoudelijke bijdrage vanuit de NOVI aan het
vervolgonderzoek van Brink.
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BIJLAGE 1 - Onderzoek Transformatiepotentie:
woningbouwmogelijkheden in de bestaande stad (PBL)

Het PBL heeft onderzocht wat de woningbouwmogelijkheden zijn binnen de stad.
Z1j hebben bekeken in hoeverre momenteel leegstaande panden en
on(der)benutte terreinen binnen de bestaande stad getransformeerd kunnen
worden tot woonruimte? Hierbij hebben ze gekeken naar:

- Hoe kan deze transformatie een bijdrage leveren aan het opvangen van —
Transformatlepotentse:

woningbouw-

de (regionaal uitgesplitste) woningbehoefte tot 2050?
- Hoe kunnen bestaande gebouwen en terreinen getransformeerd worden mogeliikheden
en geen bestaande woonwijken verdicht worden. in de bestaande stad-

PBL heeft voor de analyse van de on(der)benutte terreinen een tweeledige
methode gehanteerd. Als eerste is een zeefanalyse toegepast waarbi] bepaalde
gebieden ‘eruit zijn gezeefd’/ zijn uitgesloten:
- gebieden buiten bestaand bebouwd gebied (BBG-grens uit 2003);
- gebieden met nationale/provinciale omgevingsrechtelijke restrlctles (zoals
de Ecologische Hoofdstructuur en rondom Schiphol);
- gebieden met plannen voor nieuwe werklocaties.

Daarna is een potentieanalyse gebruikt waarbij gebieden (grids van 100 bij 100
meter) zijn geanalyseerd op de mate van geschiktheid. Hierbij is een onderscheid
gemaakt naar leegstaande winkels en kantoren en on(der)benutte terreinen.
Alleen structurele leegstand3 biedt mogelijkheden voor de ontwikkeling van
woningen. Plekken die als onbenut worden beschouwd, zijn locaties die door CBS
(2012) als bouwterrein of braakliggend werden aangemerkt. PBL vooronderstelt
dat deze terreinen geheel kunnen worden gebruikt voor de nieuwbouw van
woningen. Dit in de basis, net als in het geval van de leegstaande panden, onder
de voorwaarde dat ze nabij (minder dan 300 meter van) de voorzieningen en
dergelijke van bestaand woongebied liggen.

Door deze tweeledige methode blijft 23.500 hectare grond over die de basis
vormt van de analyse van het PBL. Om tot slot te kunnen bepalen hoeveel
woningen er maximaal gebouwd zouden kunnen worden binnen deze fysieke en
omgevingsrechtelijke ruimte in de stad moet een inschatting worden gemaaktvan
de mogelijke woningdichtheden op deze plekken. Deze woningdichtheid wordt
tweemaal berekend: eenmaal voor het bepalen van de potentiéle dichtheden in
leegstaande panden en eenmaal voor het bepalen van deze dichtheden op de
on{der)benutte terreinen.

Het resultaatis — volgens PBL zelf - een vrij ‘enge’ definitie van on(der)benut
gebied waarmee PBL een vrij terughoudende inschatting doet van de potentiéle
woningbouw op on(der)benutte terreinen in de stad. Het PBL stelt in haar
onderzoek vast dat bij een hoog groeiscenario (WLO, CPB) ongeveer 35% van de
benodigde woningen tot 2050 kan worden gerealiseerd door transformatie in de
bestaande stad (£ 560.000 woningen). In het lage scenario is dat bijna 75% (*
225.000 woningen). .

3 Voor het bepalen van de structurele leegstand heeft het PBL zich gebaseerd op de
leegstandci)fers van BAK, 2014 (kantoren) en Locatus, 2014 (winkels).
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2) Verdichten bestaande woongebieden buiten beschouwing gelaten
In het onderzoek zijn niet de mogelijkheden onderzocht ten aanzien van het
verder verdichten van bestaande woongebieden (door optoppen, splitsen,
inbreiding, dubbel grondgebruik, functiewijziging).

3) Alleen gebieden, geen gebouwen
In het onderzoek wordt de transformatiepotentie van gebieden
geinventariseerd. De transformatie van gebouwen (zoals leegstaande
kantoren) wordt buiten beschouwing gelaten. Volgens professor De Zeeuw
kunnen in de onderzochte periode zo’n 50.000 woningen worden gerealiseerd
door transformatie van gebouwen.

4) Geen 'grids’ met meer dan de helft van een specifieke functie, zoals
infrastructuur of water
Gebieden (grids van 100 bij 100 meter) waarbij de dominante functie (meer
dan 50%) hieronder staat, worden uitgesloten:
. Wonen;
e Volkstuinen en sportvelden;
e Infrastructuur en water;
e Verweg van huidig wonen (<300 meter van bestaand woongebied;
e Geen bouwjaar na 2012.
Echter, daarmee worden voor een deel juist kansrijke gebieden uitgesloten,
zoals bedrijventerreinen die grenzen aan een woonwijk en havengebieden.

5) Geen plannen die al in de pijplijn zitten
Zoals bij het vorige punt is aangegeven: grids met (meer dan de helft) de
functie wonen worden buiten beschouwing gelaten. Het gaat dus ook om
binnenstedelijke grond die al de bestemming wonen heeft, maar waar nog
geen woningen staan. Anders gezegd: plannen voor binnenstedelijke
ontwikkelingen die al in de pijplijn zitten, worden niet meegeteld in het
onderzoek.

6) Hoogte van de (benodigde) subsidie
Bij de subsidie worden twee varianten weergegeven in het figuur: €15.000 en
€25.000 subsidie per woning. Beide bedragen zijn gebaseerd op onderzoek
van Fakton®. Daarin is berekend dat er een onrendabele top is van ruim
€25.000° per woning. Echter, indien de plannen worden geoptimaliseerd®
blijft een onrendabele van €15.000 gemiddeld per woning over. De conclusies
van Brink zijn gebaseerd op €25.000 subsidie per woning (totaal €3,6
miljard), oftewel de onrendabele top voordat planoptimalisatie 1s toegepast.

4 Fakton (2016) Rotterdam en Den Haag in stedelijke transitie

5 In het rapport van Fakton I1s aangegeven dat de onrendabele top €28.500 gemiddeld per
woning bedraagt. Dat is voor dit onderzoek afgerond naar €25.000 per woning.

5 Met planoptimalisatie wordt bedoeld dat binnen het project wordt gekeken naar

mogelijkheden om de kosten naar beneden en de opbrengsten omhoog te brengen (binnen
de maatschappelijke randvoorwaarden). Het kan dan o.a. gaan om het bijstellen van de
parkeernorm, de samenstelling van het bouwprogramma (segmenten, hoogte) etc,
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en 2017, daarom kan er in dit project enkel over 2016 worden gepubliceerd over
langdurige leegstand.

Kenmerken van de getransformeerde woningen (dus na transformatie)

Het is naast de oorsprong van de getransformeerde panden ook interessant om een
beter beeld te. krijgen van het type nieuwe woningaanbod ten gevolge van
transformatie. Zijn het grote woningen, wie zijn de eigenaren (koop, huurwoning van
woningcorporatie of overige verhuurder) en wat is de WOZ-waarde van de woning.
Hierbij moet wel opgemerkt worden dat dergelijke kenmerken van een
getransformeerde woning in peilmoment A niet altijd direct terug te vinden zijn in de
administratieve brondata van het betreffende jaar of een jaar later. Dit is bijvoorbeeld
het geval bij de WOZ-waarde, omdat van nieuwe objecten de WOZ-waarde vaak
vertraagd wordt bepaald en daarom zijn deze pas later terug te vinden in het register.

Kenmerken van de bewoners van de getransformeerde woningen

Het is ook Interessant om te kijken naar het type bewoners van getransformeerde
woningen. Is er een trend zichtbaar dat het met name om studentenwoningen,
eenoudergezinswoningen of juist woningen voor gepensioneerden gaat? Door te
kijken naar onder andere het type huishouden, bruto inkomen van het huishouden
(laag, midden en hoog), en de sociaal economische categorie en leeftijd van de
hoofdbewoner kunnen we dergelijke trends wellicht inzichtelijk maken.

Aanvullende kenmerken
Naast de bovenstaande kenmerken wil BZK ook inzicht in het soort transformatie
(solitaire- of gebiedstransformatie) en welke omvang deze projecten hebben.

Soort transformatie

Het betreft hier het inzichtelijk krijgen of het om solitaire gebouwen gaan die
getransformeerd zijn tot een woning of dat er binnen een beperkt gebied meerdere
gebouwen van functie zijn veranderd (een zogenaamde gebiedstransformatie). Dit
brengt een woningtransformatie in perspectief tot de rest van de ontwikkelingen in
een omgeving. De focus in dit project ligt echter op niet-woningen die
getransformeerd worden tot woning. Hiermee hebben we geen inzicht in de overige
type transformaties, bijvoorbeeld van winkel naar kantoor. Daarom zal de link naar
een mogelijke gebiedstransformatie enkel op de transformatie naar woningen
gebaseerd zijn. Er wordt in dit project dan ook geen afbakening vastgesteld voor een
zogenaamde gebiedstransformatie dat enkel is gebaseerd op getransformeerde
woningen. Indien gewenst kan het CBS in een ander onderzoek inzicht bieden in
gebiedstransformaties waarbij alle type transformaties worden beschouwd. Het
voorstel is dat fase 2 van het project woningtransformaties zich richt op mogelijke
gebiedstransformaties aan de hand van één type transformatie.

Omvang transformatieprojecten

Een aanvullend kenmerk dat nog beschreven kan worden is de omvang (bouwkosten)
van transformatieprojecten. Voor een ander deelproject van het overkoepelende
woningmarktonderzoek ‘plancapaciteit’, wordt een koppeling gemaakt tussen de BAG
en de (verleende) bouwvergunningen. Hierin is ook een variabele opgenomen over de
omvang (in euro’s) van de transformatieprojecten. Echter het 1s op dit moment nog
niet zeker in hoeverre dit bestand ook daadwerkelijk de gewenste informatie levert
met betrekking tot de bouwkosten van de transformatieprojecten.



In een rapportage, aanvullend op de maatwerktabellen, worden de verkregen
inzichten met betrekking tot solitaire- en gebiedstransformatie en (indien haalbaar) de
omvang (bouwkosten) van de getransformeerde woningen opgenomen.

3. Aanvullende bronnen

De uitkomsten van het woningtransformatie-onderzoek worden gebruikt als input
voor dit verdiepende onderzoek. Voor het vaststellen van het aantal getransformeerde
woningen wordt al gebruik gemaakt van de volgende bronnen: Basisregistratie
Adressen en Gebouwen (BAG), Basisregistratie Personen (BRP) en Waardering
onroerende zaken-registratie (WOZ). Van deze bronnen worden extra variabelen
meegenomen om tot de gewenste kenmerken te komen. Daarnaast wordt er ook nog
gebruik gemaakt van andere aanvullende bronnen.

Adressenbestand

Dit bestand bevat alle postcodes (4 cijfers) met bijbehorende stedelijkheidscategorie
en omgevingsadressendichtheid in een bepaald jaar. In het geval dat een postcode in
twee of meer gemeenten valt, 1s alleen de gemeente met de meest voorkomende
adressen in deze postcode opgenomen. Dit bestand wordt gebruikt om de
stedelijkheid van de locatie waar de transformatie heeft plaatsgevonden te bepalen.
Bron is afkomstig van Cendris.

Stelsel van Sociaal Statistische Bestanden (SSB)

Het SSB is een stelsel van registers en enquétes, die op persoonsniveau aan elkaar zijn
gekoppeld. Per jaargang worden meer dan 5o verschillende registers gebruikt. Deze
registers hebben betrekking op verschillende sociaaleconomische onderwerpen, zoals
banen, uitkeringen, woningen en onderwijs. Het SSB bevat voorlopige en definitieve
gegevens. Bij definitieve gegevens zijn registers en enquétes onderling op elkaar
afgestemd en consistent gemaakt. De doelpopulatie van het SSB bestaat uit alle
personen die in Nederland wonen, en personen die niet in Nederland wonen maar in
Nederland werken of een uitkering dan wel pensioen vanuit Nederland ontvangen. Er
staan in het SSB gegevens over banen, uitkeringen, personen, huishoudens en
bedrijven. Voor de kenmerken van de bewoners van de getransformeerde woningen
wordt dan ook gebruik gemaakt van deze bestanden.

4. Projectresultaat

Het projectresultaat bestaat uit een maatwerktabellenset in Excel en een bijbehorend
rapport (indicatie: 15-20 pagina’s) met daarin een toelichting op de methode,
aanvullende bronnen en aandacht voor gebiedstransformaties en andere
verdiepingsmogelijkheden.

De maatwerktabellenset en het rapport worden gepubliceerd op de website van het
CBS en tevens in elektronische versie aangeboden aan de opdrachtgever.






doen. Vanwege privacy-redenen mag het CBS geen uitkomsten bekend
maken die herleid kunnen worden tot één individu, bedrijf of organisatie. Bij
kleine aantallen komt deze voorwaarde in het geding. Wanneer deze gevallen
geidentificeerd worden bij de analyses, kan er worden besloten om deze
specifieke cijfers geheim te houden (of te laten ontbreken in de tabel).

BZK ontvangt conceptresultaten van het onderzoek. BZK mag deze conceptresultaten
voor geen andere doeleinden gebruiken dan het voorbereiden op de publicatie en de
resultaten mogen niet buiten de projectgroep verspreid worden. Als de gegevens toch
eerder naar buiten komen, is het CBS genoodzaakt deze onmiddellijk te publiceren.

Uiterlijk één week nadat BZK de tabellen onder embargo heeft ontvangen, wordt de
maatwerktabellenset op de website van CBS gepubliceerd en tevens in elektronische
versie aangeboden aan de opdrachtgever. CBS behoudt zich het recht voor,
aanvullend een samenvattend nieuwsbericht op haar website en een twitterbericht op
twitter.com/statistiekcbs te plaatsen. Zie voor het algemene publicatiebeleid van CBS
http://www.cbs.nl/nl-NL/menu/organisatie/publicatiebeleid/default.htm.
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Tabel 1
Kenmerken van de panden véor transformatie, 2014-2016'

2014 2015 2016*014-2016*

G ST S 2N L T e AT, e T DR

& PR Pl Tt el S ohe A ST PR E W SR R SN Dy
Jotaal Nederland ; 5=y, vt "l vy

Oppervlakte pand

2tot 100 m2 -

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2

5000 tot 10000 m2

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend ~

Bouwjaar pand
Tot 1945

1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005
Vanaf 2005
Onbekend

Hoofdfunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies

Industrie

Kantoor

Onderwijs

Sport

Winkel

Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg
Onbekend

Stedelijkheid
Zeer sterk
Sterk

Matig

Weinig

Niet

Provincies

Groningen:

Opperviakte pand
2 tot 100 m2

100 tot 250 m2
250 tot 500 m2
500 tot 5000 m2
5000 tot 10000 m2

Bijlage 23 a




T ——
Frigsland %,

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwjaar pand
Tot 1945

1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005
Vanaf 2005
Onbekend

Hoofdfunctie van het pand

‘Bijeenkomst

Gezondheidszorg
Logies

Industrie

Kantoor
Onderwijs

Sport

Winkel

Overig

Landurige leegstand
Pand stond geheel leeg
Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg

Onbekend

Stedelijkheid
Zeer sterk
Sterk

Matig

Weinig

Niet

Oppervlakte pand

2 tot 100 m2

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2

5000 tot 10000 m2

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwijaar pand
Tot 1945

1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005
Vanaf 2005
Onbekend

Hoofdfunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies

Industrie

Kantoor

Onderwijs

Sport



Winkel
Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet ieeg
Onbekend

Stedelijkheid
Zeer sterk

Opperviakte pand

2 tot 100 m2

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2

5000 tot 10000 m2

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwijaar pand
Tot 1945

1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005
Vanaf 2005

. Onbekend

Hootdtunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies

Industrie

Kantoor

Onderwijs

Sport

Winkel

Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg
Onbekend

Stedelijkheid
Zeer sterk
-Sterk

Matig

Weinig

Niet

Opperviakte pand




2 tot 100 m2

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2

5000 tot 10000 m2

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwjaar pand
Tot 1945

- 1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005

. Vanaf 2005

Onbekend

Hoofdfunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies

Industrie

Kantoor

Onderwijs

Sport

Winkel

Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg
Onbekend

Stedelijkheid
. Zeer sterk
Sterk

Matig

Weinig

Niet

VRN IR Y

Flevoland =5 %%

%ﬁ(g@ﬂ;&:@;ﬁ—;
e 2 S T

Opperviakte pand

2 tot 100 m2

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2
5000 tot 10000 m2 .
Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwjaar pand

Tot 1945

1945 tot 1965

1965 tot 1985

1985 tot 2005

Vanaf 2005
Onbekend

Hoofdfunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies



Industrie
Kantoor
Onderwijs
Sport
Winkel
Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg
Onbekend

Stedelijkheid
Zeer sterk
Sterk
Matig
Weinig
Niet

Zeer sterk
Sterk
Matig
Weinig
Niet

‘Galdérland:

Oppervlakte pand

2 tot 100 m2

100 tot 250 m2

250 tot 500 m2

500 tot 5000 m2

5000 tot 10000 m2

Gelijk of groter dan 10000 m2
Onbekend

Bouwjaar pand
Tot 1945

1945 tot 1965
1965 tot 1985
1985 tot 2005
Vanaf 2005
Onbekend

Hoofdfunctie van het pand
Bijeenkomst
Gezondheidszorg

Logies

Industrie

Kantoor

Onderwijs

Sport

Winkel

Overig

Landurige leegstand

Pand stond geheel leeg

Pand stond gedeeltelijk leeg

Pand stond in zijn geheel niet leeg
Onbekend

Stedelijkheid




i

Zeer sterk
Sterk
Matig
Weinig
Niet

Bron: CBS
* voorlopig cijfer
1) Deze tabel zal voor alle provincies in Nederland gemaakt worden.



Tabel 2

Kenmerken van de woning na transformatie, 2014-2016"
2014 2015 2016*2014-2016*

TotaaliNederland

Opperviakte woning

2tot 15 m2

15 tot 50 m2

50 tot 75 m2

75 tot 100 m2

100 tot 250 m2

Gelijk of groter dan 250 m2
Onbekend

Eigenaar

Koopwoning

Huurwoning van woningcorporatie
Huurwoning van overige verhuurder

WOZ-waarde woning
Minder dan 150.000 euro
150.000 tot 300.000 euro
300.000 tot 450.000 euro
450.000 euro en meer
Onbekend

Provincies

‘Groningen:
Opperviakte woning

2 tot 15 m2

15 tot 50 m2

50 tot 75 m2

75 tot 100 m2

100 tot 250 m2

Gelijk of groter dan 250 m2
Onbekend

Eigenaar

Koopwoning

Huurwoning van woningcorporatie
Huurwoning van overige verhuurder

WOZ-waarde woning
Minder dan 150.000 euro
150.000 tot 300.000 euro
300.000 tot 450.000 euro
450.000 euro en meer
Onbekend

RSO A e

a3t S Fran e BE S At IR AR RS

Opperviakte woning
2tot 15 m2

15 tot 50 m2

50 tot 75 m2







5 I P U PRI e v et BEEE
Flevoland © 7o ey et i e

Opperviakte woning

2 tot 15 m2

15 tot 50 m2

50 tot 75 m2

75 tot 100 m2

100 tot 250 m2

Gelijk of groter dan 250 m2
Onbekend

Eigenaar

Koopwoning

Huurwoning van woningcorporatie
Huurwoning van overige verhuurder

WOZ-waarde woning
Minder dan 150.000 euro
150.000 tot 300.000 euro
300.000 tot 450.000 euro
450.000 euro en meer
Onbekend

(Geldertand iy

Opperviakte woning

2 tot 15 m2

15 tot 50 m2

50 tot 75 m2

75 tot 100 m2

100 tot 250 m2

Gelijk of groter dan 250 m2
Onbekend

Eigenaar

Koopwoning

Huurwoning van woningcorporatie
Huurwoning van overige verhuurder

WOZ-waarde woning
Minder dan°150.000 euro
150.000 tot 300.000 euro -
300.000 tot 450.000 euro
450.000 euro en meer
Onbekend

Bron: CBS
* voorlopig cijfer
1) Deze tabel zal voor alle provincies in Nederland gemaakt worden.




Tabel 3
Kenmerken van de huishoudens van de getransformeerde woning, 2014-2016’
2014 2015 2016 2014-2016*

STNE R e s ey e
{otaal Nederland ,

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eenoudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto Inkomen huishouden
Laag

Midden

Hoog

Sociaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer

Zelfstandlge

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensioenontvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overig zonder inkomen

Leeftijd hoofdbewoner
‘Minder dan 18 jaar

18 /m 27 jaar

28 Ym 44 jaar

45 t/m 66 jaar

67 jaar en ouder
Onbekend

Provincies

3o D¢ YT

Graningeh

(REELAc

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eenoudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto Inkomen huishouden
Laag

Midden

Hoog

Sociaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer

Zelfstandige

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensioenontvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overig zonder inkomen




Leeftijd hoofdbewoner
Minder dan 18 jaar

18 tm 27 jaar

28 tYm 44 jaar

45 t/m 66 jaar

67 jaar en ouder
Onbekend

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eenoudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto Inkomen huishouden
Laag

Midden

Hoog

Soclaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer '
Zelfstandige

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensioenontvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overig zonder inkomen

Leeftijd hoofdbewoner
Minder dan 18 jaar

18 t/m 27 jaar

28 t/m 44 jaar

45 t/m 66 jaar

67 jaar en ouder
Onbekend

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eencudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto inkomen huishouden
-Laag

Midden

Hoog

Sociaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer '

Zelfstandige

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensioenantvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overnig zonder inkomen




Leeftijd hoofdbewoner
Minder dan 18 jaar

18 t/m 27 jaar

28 Ym 44 jaar

45 t/m 66 jaar

67 jaar en ouder
Onbekend

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eenoudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto Inkomen huishouden
Laag

Midden

Hoog

Sociaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer

Zelfstandige

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensioenontvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overig zonder inkomen

Leeftijd hoofdbewoner
Minder dan 18 jaar /
18 t/m 27 jaar

28 tm 44 jaar

45 m 66 jaar

67 jaar en ouder
Onbekend

Type huishouden
Eenpersoonshuishouden
Eenoudergezinnen

Paar, met thuiswonende kinderen
Paar, zonder thuiswonende kinderen
Overige meerpesoonshuishoudens

Bruto Inkomen huishouden
Laag

Midden

Hoog

Sociaal economische categorie hoofdbewoner
Werknemer

Zelfstandige

Overig actief

Nog niet schoolgaand/schoolgaan/student
Pensicenontvanger

Overig uitkeringsontvanger

Overig zonder inkomen































Join by Skype for Business

Buiten de reikwijdte






















Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
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was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.









We berekenen en beschrnjven de resultaten in een tabellenset. Om deze cijfers juist te
interpreteren, worden de achterliggende keuzes toegelicht in een methodologischrapport van

maximaal 30 pagina’s.

Bronnen

Om de plausibele woningtransformaties te onderscheidenvan de administratieve correcties in
de BAG, worden de aanvullende bronnen WOZ en BRP gebruikt.

Projectresultaat en publicatie

Het projectresultaat bestaat uit een maatwerktabellenset in Excel, met de volgende
onderdelen:

— tabellenset?
— methoderapport (indicatie: 30 pagina’s) met de populatieafbake ning, eenbeschrijving van
de operationaliseringvan de vanabelen eneen toelichting op degebruikte bronnenen

begrippen.

De maatwerktabellensetenhet methoderapport wordengepubliceerd op de webste van CBS
entevensin elektronische versie aangeboden aan de opdrachtgever.

Risico’s en voorwaarden

Op dit projectvoorstel ziyn de Algemene Voorwaarden van CBS van toepassing. Daarnaast
gelden de volgende voorwaarden.

De aantallenin tabellenwordenafgerond op vijftallen.

De analyses die CBS kan vitvoeren, zijn afhankelijk van de beschikbaarheid van data. Niet alle
datazullenvooralle jaargangen beschikbaar zijn. In dat geval kan CBS geen gebruik makenvan
deze data.

De uitkomstenworden onder embargo ter voorinzage aan de opdrachtgeveraangeboden. Dit
houdt in dat in de periode tussende voorinzage en definitieve publicatie, de resultaten enke!
intern mogen worden gebruikt en nietverder mogenworden verspreid.

CBS behoudtzich het recht voor, aanvullend een samenvattend nieuwsbericht ophaar website
en een twitterbericht optwitter.comystatistiekcbs te plaatsen. CvB-CBS en de opdrachtge ver
zullen overeventuele persberichtenof andere publicitaire uitingennadere afsprakenmaken.

* Zie het meegestuurde bestand [170627 Dummytabellen transformaties-op-de-woningmarkt-2015def-2016vrl.xIsx].
Afgesproken s dat de gemeente-indelingen van1-1-2016 worden gebruikt In een later jaar wordt besproken of
overgestapt gaat worden naar een recentere gemeente-indeling
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Tabel 1
Aantal mogelijke transformaties op de woningmarkt door een functieverandering, 2015-2016

2015def 2016wvrl

Totaal Nederland

Provincie
Groningen
Friesland
Drenthe
Overijssel
Flevoland
Gelderland
Utrecht
Noord-Holland
Zuid-Holland
Zeeland
Noord-Brabant
Limburg

COROP gebied
Oost-Groningen

Delfz))l en omgeving
Ovenig Groningen
Noord-Friesland
Zuidwest-Friesland
Zuidoost-Friesland
Noord-Drenthe
Zuidoost-Drenthe
Zuidwest-Drenthe
Noord-Overyjssel
Zuidwest-Over |ssel
Twente

Veluwe

Achterhoek
Arnhem/Nijmegen
Zuidwest-Gelderland
Utrecht

Kop van Noord-Holland
Alkmaar en omgeving
IJmond

Agglomeratie Haarlem
Zaanstreek
Groot-Amsterdam

Het Gooi en Vechtstreek
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek
Agglomeratie 's-Gravenhage
Delft en Westland
Oost-Zuid-Holland
Groot-Riyjnmond
Zuidoost-Zuid-Holland
Zeeuwsch-Vlaanderen
Overig Zeeland
West-Noord-Brabant
Midden-Noord-Brabant
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant
Noord-Limburg
Midden-Limburg
Zuid-Limburg

Flevoland

Gemeentegrootte

minder dan 5 000 inwoners
5 000 tot 10 000 inwoners
10 000 tot 20 000 inwoners
20 000 tot 50 000 iInwoners



50 000 tot 100 000 inwoners
100 000 tot 150 000 iInwoners
150 000 tot 250 000 inwoners
250 000 inwoners of meer

Gemeentecode
0003
0005
0007
0009
0010
0014
0015
0017
0018
0022

- 0024

0025
0034
0037
0040
0047
0048
0050
0053
0056
0058
0059
0060
0063
0070
0072
0074
0079
0080
0081
0085
0086
0088
0090
0093
0096
0098
0106
0109
0114
0118
0119
0140
0141
0147
0148
0150
0153
0158
0160
0163
0164
0166
0168
0171
0173
© 0175
0177
0180
0183
0184

Gemeentenaam
Appingedam
Bedum
Bellingwedde
Ten Boer

Delfzijl
Groningen (gemeente)
Grootegast
Haren
Hoogezand-Sappemeer
Leek
Loppersum
Marum

Almere
Stadskanaal
Slochteren
Veendam
Viagtwedde
Zeewolde
Winsum
Zuidhorn
Dongeradeel
Achtkarspelen
Ameland

het Bildt
Franekeradeel
Harlingen
Heerenveen
Kollumerland en Nieuwkruisland
Leeuwarden
Leeuwarderadeel
Ooststellingwerf
Opsterland
Schiermonnikoog
Smallingerland
Terschelling
Viieland
Weststellingwerf
Assen
Coevorden
Emmen
Hoogeveen
Meppel
Littenseradiel
Almelo

Borne

Dalfsen
Deventer
Enschede
Haaksbergen
Hardenberg
Hellendoorn
Hengelo (O)
Kampen

Losser
Noordoostpolder
Oldenzaal
Ommen

Raalte
Staphorst
Tubbergen

Urk



0189 Wierden

0193 Zwolle

0196 Rijnwaarden
0197 Aalten

0200 Apeldoorn
0202 Arnhem
0203 Barneveld
0209 ' Beuningen
0213 Brummen
0214 Buren

0216 Culemborg
0221 Doesburg
0222 Doetinchem
0225 Druten

0226 Duiven
0228 Ede

0230 Elburg

0232 Epe

0233 Ermelo
0236 Geldermalsen
0243 Harderwik
0244 Hattem
0246 Heerde
0252 Heumen
0262 Lochem
0263 - Maasdriel
0267 Nijkerk
0268 Nijmegen
0269 Oldebroek
0273 Putten

0274 Renkum
0275 Rheden
0277 Rozendaal
0279 Scherpenzeel
0281 Trel

0285 Voorst

0289 . Wageningen
0293 . Westervoort
0294 Winterswik
0296 Wichen
0297 Zaltbommel
0299 Zevenaar
0301 Zutphen
0302 Nunspeet
0303 Dronten
0304 Neerynen
0307 Amersfoort
0308 Baarn

0310 De BIlt

0312 Bunnik
0313 Bunschoten
0317 Eemnes
0321 Houten
0327 Leusden
0331 Lopik

0335 Montfoort
0339 Renswoude
0340 Rhenen
0342 Soest

0344 Utrecht (gemeente)
0345 Veenendaal
0351 Woudenberg
0352 Wijk by Duurstede
0353 IJsselstein
0355 Zeist

0356 Nieuwegein

0358 Aalsmeer



0361
0362
0363
0370
0373
0375
0376
0377
0383
0384
0385
0388
0392
0393
0394
0396
0397
0398
0399
0400
0402
0405
0406
0415
0416
0417
0420
0431
0432
0437
0439
0441
0448
0450
0451
0453
0457
0473
0479
0482
0484
0489
0498
0501
0502
0503
0505
0512
0513
0518
0523
0530
0531
0532
0534
0537
0542
0545
0546
0547
0553
0556
0569
0575
0576
0579
0584

Alkmaar
Amstelveen
Amsterdam
Beemster

Bergen (NH )
Beverw |k

Blaricum
Bloemendaal
Castricum

Diemen
Edam-Volendam
Enkhuizen

Haarlem
Haarlemmerhede en Spaarnwoude
Haarlemmermeer
Heemskerk
Heemstede
Heerhugowaard
Heiloo

Den Helder
Hilversum

Hoorn

Huizen

Landsmeer

Langed Jk

Laren (NH )
Medemblik
Oostzaan

Opmeer
Ouder-Amstel
Purmerend
Schagen

Texel

Uitgeest

Uithoorn

Velsen

Weesp

Zandvoort
Zaanstad
Alblasserdam
Alphen aan den Ryn
Barendrecht
Drechterland

Brielle

Capelle aan den IJssel
Delft

Dordrecht
Gorinchem

Gouda
's-Gravenhage (gemeente)
Hardinxveld-Giessendam
Hellevoetsluis
Hendrik-ldo-Ambacht
Stede Broec
Hillegom

Katwik

Krimpen aan den lJssel
Leerdam

Leiden

Leiderdorp

Lisse

Maassluws
Nieuwkoop
Noordwijk
Noordwijkerhout
Oegstgeest
Oud-Be jerland



0585 Binnenmaas

0588 Korendijk

0589 Oudewater
0590 Papendrecht
0597 Ridderkerk
0599 Rotterdam

0603 Rijswilk (ZH )
0606 Schiedam .
0610 Shedrecht

0611 Cromstrijen
0613 Albrandswaard
0614 Westvoorne
0617 Stnjen

0620 Vianen

0622 Vlaardingen
0626 Voorschoten
0627 Waddinxveen
0629 Wassenaar
0632 Woerden

0637 Zoetermeer
0638 . Zoeterwoude
0642 Zw ndrecht
0654 Borsele

0664 Goes

0668 West Maas en Waal
0677 Hulst

0678 Kapelle

0687 Middelburg (Z )
0689 Giessenlanden
0703 Reimerswaal
0707 Zederk

0715 ' Terneuzen

0716 Tholen

0717 Veere

0718 Vlissingen

0733 Lingewaal

0736 De Ronde Venen
0737 Tytsjerksteradiel
0738 Aalburg

0743 Asten

0744 Baarle-Nassau
0748 Bergen op Zoom
0753 Best

0755 Boekel

0756 Boxmeer

0757 Boxtel

0758 Breda

0762 Deurne

0765 Pekela

0766 Dongen

0770 Eersel

0772 Eindhoven

0777 Etten-Leur

0779 Geertruidenberg
0784 Gilze en Rijen
0785 Goirle

0786 Grave

0788 Haaren

0794 Helmond

0796 's-Hertogenbosch
0797 Heusden

0798 Hilvarenbeek
0809 Loon op Zand
0815 Milt en Sint Hubert
0820 Nuenen, Gerwen en Nederwetten
0823 Oirschot

0824 Oisterwijk



0826
0828
0840
0844
0845
0846
0847
0848
0851
0852
0855
0856
0858
0860
0861
0865
0866
0867
0870
0873
0874
0879
0880
0881
0882
0888
0889
0893
0899
0907
0917
0928
0935
0938
0944
0946
0951
0957
0962
0965
0971
0981
0983
0984
0986
0988
0994
0995
1507
1509
1625
1581
1586
1598
1621
1640
1641
1651
1652
1655
1658
1659
1663
1667
1669
1674
1676

Oosterhout

Oss

Rucphen
Schijndel
Sint-Michielsgestel
Sint-Oedenrode
Someren

Son en Breugel
Steenbergen
Waterland

Tilburg

Uden
Valkenswaard
Veghel

Veldhoven

Vught

Waalre

Waalwijk
Werkendam
Woensdrecht
Woudrichem
Zundert
Wormerland
Onderbanken
Landgraaf

Beek (L)

Beesel

Bergen (L)
Brunssum
Gennep

Heerlen

Kerkrade
Maastricht
Meerssen

Mook en Middelaar
Nederweert

Nuth

Roermond
Schinnen
Simpelveld

Stein (L)

Vaals

Venlo

Venray
Voerendaal

Weert

Valkenburg aan de Geul
Lelystad

Horst aan de Maas
Oude IlJsselstreek
Teylingen
Utrechtse Heuvelrug
Oost Gelre
Koggenland
Lansingerland
Leudal

Maasgouw
Eemsmond
Gemert-Bakel
Halderberge
Heeze-Leende
Laarbeek

De Marne
Reusel-De Mierden
Roerdalen
Roosendaal
Schouwen-Duiveland



1680 Aa en Hunze

1681 Borger-Odoorn
1684 Cuilk

1685 Landerd

1690 De Wolden

1695 Noord-Beveland
1696 Wydemeren

1699 Noordenveld
1700 Twenterand

1701 Westerveld

1702 Sint Anthonis
1705 Lingewaard

1706 N Cranendonck
1708 Steenw Jkerland
1709 Moerd Jk

1711 Echt-Susteren
1714 Sluis

1719 ’ Dnmmelen

1721 Bernheze

1722 Ferwerderadiel
1723 Alphen-Chaam
1724 Bergeik

1728 Bladel

1729 Gulpen-Wittem
1730 Tynaarlo

1731 Midden-Drenthe
1734 Overbetuwe

1735 Hof van Twente
1740 Neder-Betuwe
1742 Ryssen-Holten
1771 Geldrop-Mierlo
1773 Olst-Wyhe

1774 Dinkelland

1783 Westland

1842 ’ Midden-Delfland
1859 Berkelland

1876 Bronckhorst

1883 Sittard-Geleen
1884 Kaag en Braassem
1891 Dantumadiel

1892 Zuidplas

1894 Peel en Maas
1895 ) Oldambt

1896 Zwartewaterland
1900 Sudwest-Fryslan
1901 Bodegraven-Reeuwik
1903 Eysden-Margraten
1904 Stichtse Vecht
1908 Menameradiel
1911 Hollands Kroon
1916 Leidschendam-Voorburg
1924 Goeree-Overflakkee
1926 Pijnacker-Nootdorp
1927 Molenwaard

1930 Nissewaard

1931 Krimpenerwaard
1940 De Fryske Marren
1942 Gooise Meren
1945 Berg en Dal

1955 Montferland

1987 Menterwolde

Bron CBS



1) Cijfers voor transformaties in 2016 zin voorlopige cifers Ten tyde van het onderzoek waren nog geen WOZ data met pelldatum
1 januan 2017 beschikbaar Om deze reden kon by het vaststellen van de transformaties in 2016 niet getoetst worden of de
(getransformeerde) woningen ook volgens WOZ een woonfunctie hadden Dit leidt naar alle waarschijniijkheid tot een

overschatting van het aantal transformaties in 2016



Tabel 2
Aantal mogelijke transformaties op de woningmarkt door het toevoegen van nieuwe vbo's, 2015-2016
2015def 2016vrl

Totaal Nederland

Provincie
Groningen
Friesland
Drenthe
Overijssel
Flevoland
Gelderland
Utrecht
Noord-Holland
Zuid-Holland ,
Zeeland
Noord-Brabant
Limburg

COROP gebied
Oost-Groningen

Delfzijl en omgeving
Overig Groningen
Noord-Fnesland
Zuidwest-Fresland
Zuidoost-Friesland
Noord-Drenthe .
Zuidoost-Drenthe
Zuidwest-Drenthe
Noord-Overjssel
Zuidwest-Over jssel
Twente

Veluwe

Achterhoek
Arnhem/Nijmegen
Zudwest-Gelderland
Utrecht

Kop van Noord-Holland
Alkmaar en omgeving
IJmond

Agglomeratie Haarlem
Zaanstreek
Groot-Amsterdam

Het Gool en Vechtstreek
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek
Agglomeratie 's-Gravenhage
Delft en Westland
Oost-Zuid-Holland
Groot-Rynmond
Zuidoost-Zuid-Holland
Zeeuwsch-Vlaanderen
Qverig Zeeland
West-Noord-Brabant
Midden-Noord-Brabant
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant
Noord-Limburg
Midden-Limburg
Zuid-Limburg

Flevoland

Gemeentegroofte

minder dan 5 000 inwoners
5 000 tot 10 000 inwoners
10 000 tot 20 000 inwoners
20 000 tot 50 000 inwoners



50 000 tot 100 000 inwoners
100 000 tot 150 000 inwoners
150 000 tot 250 000 inwoners
250 000 inwoners of meer

Gemeentecode
0003
0005
0007
0009
0010
0014
0015
0017
0018
0022
0024
0025
0034
0037
0040
0047
0048
0050
0053
0056
0058
0059
0060
0063
0070
0072
0074
0079
0080
0081
0085
0086
0088
0090
0093
0096
0098
0106
0109
0114
0118
0119
0140
0141
0147
0148
0150
0153
0158
0160
0163
0164
0166
0168
0171
0173
0175
0177
0180
0183
0184

Gemeentenaam
Appingedam
Bedum
Bellingwedde
Ten Boer
Delfzyji
Groningen (gemeente)
Grootegast
Haren
Hoogezand-Sappemeer
Leek
Loppersum
Marum

Almere
Stadskanaal
Slochteren
Veendam
Vlagtwedde
Zeewolde
Winsum
Zuidhorn
Dongeradeel
Achtkarspelen
Ameland

het Bildt
Franekeradeel
Harlingen
Heerenveen
Kollumerland en Nieuwkruisiand
Leeuwarden
Leeuwarderadeel
Qoststellingwerf
Opstertand
Schiermonnikoog
Smallingerland
Terschelling
Viieland
Weststellingwerf
Assen
Coevorden
Emmen
Hoogeveen
Meppel
Littenseradiel
Almelo

Borne

Dalfsen
Deventer
Enschede
Haaksbergen
Hardenberg
Hellendoorn
Hengelo (O )
Kampen

Losser
Noordoostpolder
Oldenzaal
Ommen

Raalte
Staphorst
Tubbergen

Urk



0189 Wierden

0193 Zwolle

0196 Rynwaarden
0197 Aalten

0200 Apeldoorn
0202 Arnhem
0203 Barneveld
0209 Beuningen
0213 Brummen
0214 Buren

0216 Culemborg
0221 Doesburg
0222 Doetinchem
0225 Druten
0226 Duiven
0228 Ede

0230 Elburg

0232 Epe

0233 Ermelo
0236 Geldermalsen
0243 Harderwik
0244 Hattem
0246 Heerde
0252 Heumen
0262 Lochem
0263 Maasdriel
0267 Nijkerk
0268 Nijmegen
0269 Oldebroek
0273 Putten

0274 Renkum
0275 Rheden
0277 Rozendaal
0279 Scherpenzeel
0281 Tiel

0285 Voorst

0289 Wageningen
0293 Westervoort
0294 Winterswijk
0296 Wiychen
0297 Zaltbommel
0299 Zevenaar
0301 Zutphen
0302 Nunspeet
0303 Dronten
0304 Neenjnen
0307 Amersfoort
0308 Baarn

0310 De Bilt

0312 Bunnik
0313 Bunschoten
0317 Eemnes
0321 Houten
0327 Leusden
0331 Lopik

0335 Montfoort
0339 Renswoude
0340 Rhenen
0342 Soest

0344 Utrecht (gemeente)
0345 Veenendaal
0351 Woudenberg *
0352 Wik bij Duurstede
0353 IJsselstein
0355 Zeist

0356 Nieuwegein

0358 Aalsmeer



0361
0362
0363
0370
0373
0375
0376
0377
0383
0384
0385
0388
0392
0393
0394
0396
0397
0398
0399
0400
0402
0405
0406
0415
0416
0417
0420
0431
0432
0437
0439
0441
0448
0450
0451
0453
0457
0473
0479
0482
0484
0489
0498
0501
0502
0503
0505
0512
0513
0518
0523
0530
0631
0532
0534
0537
0542
0545
0546
0547
0553
0556
0569
0575
0576
0579
0584

Alkmaar
Amstelveen
Amsterdam
Beemster

Bergen (NH.)
Beverw jk

Blaricum
Bloemendaal
Castricum

Diemen
Edam-Volendam
Enkhuizen

Haarlem
Haartemmerliede en Spaarnwoude
Haarlemmermeer
Heemskerk
Heemstede
Heerhugowaard
Heiloo

Den Helder
Hilversum

Hoorn

Huizen

Landsmeer

Langed Jk

Laren (NH )
Medemblik
Oostzaan

Opmeer
Quder-Amstel
Purmerend
Schagen

Texel

Uitgeest

Uithoorn

Velsen

Weesp

Zandvoort
Zaanstad
Alblasserdam
Alphen aan den Rijn
Barendrecht
Drechterland

Brielle

Capelle aan den lJssel
Delft

Dordrecht
Gorinchem

Gouda
‘'s-Gravenhage (gemeente)
Hardinxveld-Giessendam
Hellevoetsluis
Hendrik-ldo-Ambacht
Stede Broec
Hillegom

Katwik

Krnmpen aan den lJssel
Leerdam

Leiden

Leiderdorp

Lisse

Maassluis
Nieuwkoop
Noordwijk
Noordwijkerhout
Oegstgeest

Oud-Be jerland



0585 Binnenmaas

0588 Korendijk

0589 Oudewater
0590 Papendrecht
0597 Ridderkerk
0599 Rotterdam

0603 Ryswijk (ZH )
0606 Schiedam

0610 Sliedrecht

0611 Cromstrijen
0613 Albrandswaard
0614 Westvoorne
0617 Strijen

0620 Vianen

0622 Vlaardingen
0626 Voorschoten
0627 Waddinxveen
0629 Wassenaar
0632 Woerden

0637 Zoetermeer
0638 Zoeterwoude
0642 Zw ndrecht
0654 Borsele

0664 Goes

0668 West Maas en Waal
0677 Hulst

0678 Kapelle

0687 Middelburg (Z)
0689 Giessenlanden
0703 Reimerswaal
0707 Zederik

0715 Terneuzen

0716 Tholen

0717 Veere

0718 Viissingen

0733 Lingewaal

0736 De Ronde Venen
0737 Tytsjerksteradiel
0738 Aalburg

0743 Asten

0744 Baarle-Nassau
0748 Bergen op Zoom
0753 Best

0755 Boekel

0756 Boxmeer

0757 Boxtel

0758 Breda

0762 Deurne

0765 ' Pekela

0766 Dongen

0770 Eersel

0772 Eindhoven

0777 Etten-Leur

0779 Geertruidenberg
0784 Gilze en Rijen
0785 Gorrle

0786 Grave

0788 Haaren

0794 Helmond

0796 's-Hertogenbosch
0797 Heusden

0798 Hilvarenbeek
0809 Loon op Zand
0815 Mill en Sint Hubert
0820 Nuenen, Gerwen en Nederwetten
0823 Qirschot

0824 Orsterwijk



0826
0828
0840
0844
0845
0846
0847
0848
0851
0852
0855
0856
0858
0860
0861
0865
0866
0867
0870
0873
0874
0879
0880
0881
0882
0888
0889
0893
0899
0907
0917
0928
0935
0938
0944
0946
0951
0957
0962
0965
0971
0981
0983
0984
0986
0988
0994
0995
1507
1509
1525
1681
1586
1598
1621
1640
1641
1651
1652
1655
1658
1659
1663
1667
1669
1674
1676

Oosterhout

Oss

Rucphen
Schijndel
Sint-Michielsgestel
Sint-Oedenrode
Someren

Son en Breugel
Steenbergen
Waterland

Tilburg

Uden
Valkenswaard
Veghel

Veldhoven

Vught

Waalire

Waalwik
Werkendam
Woensdrecht
Woudrichem
Zundert
Wormerland
Onderbanken
Landgraaf

Beek (L)

Beesel

Bergen (L)
Brunssum

Gennep

Heerlen

Kerkrade
Maastncht
Meerssen

Mook en Middelaar
Nederweert

Nuth

Roermond
Schinnen
Simpelveld

Stein (L.)

Vaals

Venlo

Venray
Voerendaal

Weert

Valkenburg aan de Geul
Lelystad

Horst aan de Maas
Oude lJsselstreek
Teylingen
Utrechtse Heuvelrug
Oost Gelre
Koggenland
Lansingerland
Leudal

Maasgouw
Eemsmond
Gemert-Bakel
Halderberge
Heeze-Leende
Laarbeek

De Marne
Reusel-De Mierden
Roerdalen
Roosendaal
Schouwen-Duiveland



1680 Aa en Hunze

1681 Borger-Odoorn
1684 Curk

1685 Landerd

1690 De Wolden

1695 Noord-Beveland
1696 Wijdemeren

1699 Noordenveld

1700 Twenterand

1701 Westerveld

1702 Sint Anthonis
1705 Lingewaard

1706 Cranendonck
1708 Steenw Jkerland
1709 Moerd |k

1711 ! Echt-Susteren
1714 Sluis

1719 Drimmelen

1721 Bernheze

1722 Ferwerderadiel
1723 Alphen-Chaam
1724 Bergeijk

1728 Bladel

1729 Gulpen-Wittem
1730 Tynaarlo

1731 Midden-Drenthe
1734 Overbetuwe

1735 Hof van Twente
1740 Neder-Betuwe
1742 Ryssen-Holten
1771 Geldrop-Mierlo
1773 Olst-Wihe

1774 Dinkelland

1783 Westland

1842 Midden-Delfland
1859 Berkelland

1876 Bronckhorst

1883 Sittard-Geleen
1884 Kaag en Braassem
1891 Dantumadiel

1892 : Zudplas

1894 Peel en Maas
1895 Oldambt

1896 Zwartewaterland
1900 Sudwest-Fryslan
1901 Bodegraven-Reeuwijk
1903 Elsden-Margraten
1904 Stichtse Vecht
1908 Menameradiel
1911 Hollands Kroon
1916 Leidschendam-Voorburg
1924 Goeree-Overflakkee
1926 : Pinacker-Nootdorp
1927 Molenwaard

1930 Nissewaard

1931 Knmpenerwaard
1940 De Fryske Marren
1942 Gooise Meren
1945 Berg en Dal

1955 Montferland

1987 Menterwolde

Bron' CBS



1) Cijfers voor transformaties in 2016 zijn voorlopige cifers Ten tyde van het onderzoek waren nog geen WOZ data met pelldatum
1 januan 2017 beschikbaar. Om deze reden kon by het vaststellen van de transformaties in 2016 niet getoetst worden of de
(getransformeerde) woningen ook volgens WOZ een woonfunctie hadden Dit leidt naar alle waarschijnlikheid tot een

overschatting van het aantal transformaties in 2016
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Tabel 1
Aantal transformaties op de woningmarkt, 2016-2017

2016def 2017vrl

Totaal Nederland

Provincie
Groningen
Friesland
Drenthe
Overyssel
Flevoland
Gelderland
Utrecht
Noord-Holland
Zuid-Holland
Zeeland
Noord-Brabant
Limburg

COROP gebied (indeling 1-1-2016)
Oost-Groningen

Delfzyjl en omgeving
Overig Groningen
Noord-Friesland
Zuidwest-Friesland
Zuidoost-Friesland
Noord-Drenthe
Zuidoost-Drenthe
Zudwest-Drenthe
Noord-Overijssel
Zuidwest-Over jssel
Twente

Veluwe

Achterhoek
Arnhem/Nijmegen
Zuidwest-Gelderland
Utrecht

Kop van Noord-Holland
Alkmaar en omgeving
IJmond

Agglomeratie Haarlem
Zaanstreek
Groot-Amsterdam

Het Gool en Vechtstreek
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek
Agglomeratte 's-Gravenhage
Delft en Westland
Oost-Zuid-Holland
Groot-Rynmond
Zuidoost-Zuid-Holland
Zeeuwsch-Viaanderen
Oveng Zeeland
West-Noord-Brabant
Midden-Noord-Brabant .
Noordoost-Noord-Brabant
Zuidoost-Noord-Brabant
Noord-Limburg
Midden-Limburg
Zud-Limburg

Flevoland

Gemeentegrootte (indeling 1-1-2016)
minder dan 5 000 inwoners

5 000 tot 10 000 inwoners

10 000 tot 20 000 inwoners

20 000 tot 50 000 inwoners



50 000 tot 100 000 inwoners
100 000 tot 150 000 inwoners
150 000 tot 250 000 inwoners
250 000 inwoners of meer

Gemeentecode (indeling 1-1-2016)
0003
0005
0007 (
0009
0010
0014
0015
0017
0018
0022
0024
0025
0034
0037
0040
0047
0048
0050
0053
0056
0058
0059
0060
0063
0070
0072
0074
0079
0080
0081
0085
0086
0088
0090
0093
0096
0098
0106
0109
0114
0118
0119
0140
0141
0147
0148
0150
0153
0158
0160
0163
0164
0166
0168
0171
0173
0175
0177
0180
0183
0184

Gemeentenaam (indeling 1-1-2016)
Appingedam
Bedum
Bellingwedde
Ten Boer
Deifzil
Groningen (gemeente)
Grootegast
Haren
Hoogezand-Sappemeer
Leek
Loppersum
Marum

Almere
Stadskanaal
Slochteren
Veendam
Vlagtwedde
Zeewolde
Winsum
Zuidhorn
Dongeradee
Achtkarspelen
Ameland

het Bildt
Franekeradee
Harlingen
Heerenveen
Kollumerland en Nieuwkruisland
Leeuwarden
Leeuwarderadeel
Ooststeliingwerf
Opsterland
Schiermonnikoog
Smallingerland
Terschelling
Viieland
Weststellingwerf
Assen
Coevorden
Emmen
Hoogeveen
Meppel
Littenseradiel
Almelo

Borne

Dalfsen
Deventer
Enschede
Haaksbergen
Hardenberg
Hellendoorn
Hengelo (O )
Kampen

Losser
Noordoostpolder
Oldenzaal
Ommen

Raalte
Staphorst
Tubbergen

Urk



0189 Wierden

0183 Zwolle

0196 Rynwaarden
0197 Aalten

0200 Apeldoorn
0202 Arnhem
0203 Barneveld
0209 Beuningen
0213 Brummen
0214 - Buren

0216 Culemborg
0221 Doesburg
0222 Doetinchem
0225 Druten

0226 Duiven
0228 Ede

0230 Elburg

0232 Epe

0233 Ermelo
0236 Geldermalsen
0243 Harderwyk
0244 Hattem
0246 Heerde
0252 Heumen
0262 Lochem
0263 Maasdriel
0267 Nijkerk
0268 Nymegen
0269 Oldebroek
0273 Putten

0274 Renkum
0275 Rheden
0277 Rozendaal
0279 Scherpenzeel
0281 Tiel

0285 Voorst

0289 Wageningen
0293 Westervoort
0294 Winterswijk
0296 Wijchen
0297 Zaltbommel
0299 Zevenaar
0301 Zutphen
0302 Nunspeet
0303 Dronten
0304 Neerjnen
0307 Amersfoort
0308 Baarn

0310 De Bilt

0312 Bunnik
0313 Bunschoten
0317 : Eemnes
0321 Houten
0327 Leusden
0331 Lopik

0335 Montfoort
0339 Renswoude
0340 Rhenen
0342 Soest

0344 Utrecht (gemeente)
0345 Veenendaal
0351 Woudenberg
0352 Wijk bij Duurstede
0353 IJsselstein
0355 Zeist

0356 Nieuwegein

0358 Aalsmeer



0361
0362
0363
0370
0373
0375
0376
0377
0383
0384
0385
0388
0392
0393
0394
0396
0397
0398
0399
0400
0402
0405
0406
0415
0416
0417
0420
0431
0432
0437
0439
0441
0448
0450
0451
0453
0457
0473
0479
0482
0484
0489
0498
0501
0502
0503
0505
0512
0513
0518
0523
0530
0531
0532
0534

0537 .

0542
0545
0546
0547
0553
0556
0569
0575
0576
0579
0584

Alkmaar
Amstelveen
Amsterdam
Beemster

Bergen (NH )
Beverw Jk

Blaricum
Bloemendaal
Castricum

Diemen
Edam-Volendam
Enkhuizen

Haarlem
Haarlemmerliede en Spaarnwoude
Haarlemmermeer
Heemskerk
Heemstede
Heerhugowaard
Helloo

Den Helder
Hilversum

Hoorn

Huizen

Landsmeer
Langed |k

Laren (NH )
Medemblik
Oostzaan

Opmeer
Ouder-Amstel
Purmerend
Schagen

Texel

Uitgeest

Uithoorn

Velsen

Weesp

Zandvoort
Zaanstad
Alblasserdam
Alphen aan den Rijn
Barendrecht
Drechterland

Brielle

Capelle aan den IJssel
Delft

Dordrecht
Gorinchem

Gouda
‘'s-Gravenhage (gemeente)
Hardinxveld-Giessendam
Hellevoetsluis
Hendrik-ldo-Ambacht
Stede Broec
Hillegom

Katwijk

Krimpen aan den IJssel
Leerdam

Leiden

Leiderdorp

Lisse

Maassluis
Nieuwkoop
Noordwik
Noordwijkerhout
Oegstgeest

Oud-Be jerland



0585 Binnenmaas

0588 Korendijk

0589 Oudewater
0590 Papendrecht
0597 Ridderkerk
0599 Rotterdam

0603 Ryswik (ZH )
0606 Schiedam

0610 Sliedrecht

0611 Cromstrijen
0613 Albrandswaard
0614 Westvoorne
0617 Strjen

0620 Vianen

0622 Vlaardingen
0626 Voorschoten
0627 Waddinxveen
0629 Wassenaar
0632 Woerden

0637 Zoetermeer
0638 Zoeterwoude
0642 Zw jndrecht
0654 Borsele

0664 Goes

0668 West Maas en Waal
0677 Hulst

0678 Kapelle

0687 Middelburg (Z)
0689 Giessenlanden
0703 Reimerswaal
0707 Zedernk

0715 Terneuzen

0716 Tholen

0717 Veere

0718 Viissingen

0733 Lingewaal

0736 De Ronde Venen
0737 Tytsjerksteradiel
0738 Aalburg

0743 Asten

0744 Baarle-Nassau
0748 Bergen op Zoom
0753 Best

0755 Boekel

0756 Boxmeer

0757 Boxtel

0758 Breda

0762 Deurne

0765 Pekela

0766 Dongen

0770 Eersel

0772 Eindhoven

0777 Etten-Leur

0779 Geertruidenberg
0784 Gilze en Ryen
0785 Goirle

0786 Grave

0788 Haaren

0794 Helmond

0796 's-Hertogenbosch
0797 Heusden

0798 Hilvarenbeek
0809 Loon op Zand
0815 Mill en Sint Hubert
0820 Nuenen, Gerwen en Nederwetten
0823 . Oirschot

0824 Oisterwijk



0826
0828
0840
0844
0845
0846
0847
0848
0851
0852
0855
0856
0858
0860
0861
0865
0866
0867
0870
0873
0874
0879
0880
0881
0882
0888
0889
0893
0899
0807
0917
0928
0935
0938
0944
0946
0951
0957
0962
0965
0971
0981
0983
0984
0986
0088
0994
0995
1507
1509
1525
1681
1586
1598
1621
1640
1641
1651
1652
1655
1658
1659
1663
1667
1669
1674
1676

Qosterhout

Oss

Rucphen

Schindel
Sint-Michielsgestel
Sint-Oedenrode
Someren

Son en Breugel
Steenbergen
Waterland

Tilburg

Uden
Valkenswaard
Veghel

Veldhoven

Vught

Waalre

Waalwijk
Werkendam
Woensdrecht
Woudrichem
Zundert
Wormerland
Onderbanken
Landgraaf

Beek (L.)

Beesel

Bergen (L.)
Brunssum

Gennep

Heerlen

Kerkrade
Maastricht
Meerssen

Mook en Middelaar
Nederweert

Nuth

Roermond
Schinnen
Simpelveld

Stein (L)

Vaals

Venlo

Venray
Voerendaal

Weert

Valkenburg aan de Geul
Lelystad

Horst aan de Maas
Oude lJsselstreek
Teylingen
Utrechtse Heuvelrug
Oost Gelre
Koggeniand
Lansingerland
Leudal

Maasgouw
Eemsmond
Gemert-Bakel
Halderberge
Heeze-Leende
Laarbeek

De Marne
Reusel-De Mierden
Roerdalen
Roosendaal
Schouwen-Duiveland



1680 Aa en Hunze

1681 Borger-Odoorn
1684 Cuijk

1685 Landerd

1690 De Wolden

1695 Noord-Beveland
1696 Wydemeren

1699 Noordenveld

1700 Twenterand

1701 Westerveld

1702 Sint Anthonis
1705 Lingewaard

1706 Cranendonck
1708 Steenw jkerland
1709 Moerd Jk

1711 Echt-Susteren
1714 Sluis

1719 Dnimmelen

1721 Bernheze

1722 Ferwerderadiel
1723 Alphen-Chaam
1724 Bergeik

1728 Bladel

1729 Gulpen-Wittem
1730 Tynaarlo

1731 Midden-Drenthe
1734 Overbetuwe

1735 Hof van Twente
1740 Neder-Betuwe
1742 Ryssen-Holten
1771 Geldrop-Mierlo
1773 Olst-Wijhe

1774 Dinkelland

1783 Westland

1842 Midden-Delfland
1859 Berkelland

1876 Bronckhorst

1883 Sittard-Geleen
1884 Kaag en Braassem
1891 Dantumadiel

1892 Zuidplas

1894 Peel en Maas’
1895 Oldambt

1896 Zwartewaterland
1900 Sudwest-Fryslan
1901 Bodegraven-Reeuwik
1903 Eysden-Margraten
1904 Stichtse Vecht
1908 Menameradiel
1911 Hollands Kroon
1916 Leidschendam-Voorburg
1924 Goeree-Overflakkee
1926 N Pynacker-Nootdorp
1927 Molenwaard

1930 Nissewaard

1931 Krimpenerwaard
1940 De Fryske Marren
1942 Gooise Meren
1945 Berg en Dal

1955 Montferland

1987 Menterwolde

Bron CBS



1) Cijfers voor transformaties in 2016 ziyn voorlopige cifers. Ten tiyde van het onderzoek waren nog geen WOZ data met peildatum 1
Januan 2017 beschkbaar Om deze reden kon b| het vaststellen van de transformaties in 2016 niet getoetst worden of de
(getransformeerde) woningen ook volgens WOZ een woonfunctie hadden Dit leidt naar alle waarschynikheid tot een overschatting
van het aantal transformaties in 2016

































Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

3 @minbzk.ni






aantal woningen

2021

2022

2023

2024

2025

2.026

2027

2028

2029

2030

gewoon
flexwoningy
overig

transformatie

totaal




maatregeltabel aantal woningen

extra won totaal bed onrendab« rijksgedee oorspronl delta aant delta aantal additionele woningenwoningentm 2030
WBI 170 000 1.000 15.000 7.500 2700) -200 000 -100.000
41.667 250 B

14 gebieden 225 641 10.500 44 318 -220.000
knelpunten 250

flexwoning 10 000 100 10 000 10 000

transformatie
totaal -90.000
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gewone woningen g £ I
markt (gewoon) WBI stand: 14 gebied VHF w {ymarkt transfc faciliteit | markt fiex WB! arbeid: dak en tht d;
budget totaal €1229 €8 000 €600 €450 €0 €25 €21 €640 €780 €80
budget beschikbaar voor WB €0 €1229 €2 400 € 600 €0 €0 €0 €0 €15 €21 €0 €0 € 80
{addinonaliteitsfactor ' 0 50% 0% 4% \ 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 25%
tiydeljke additionaliteit factor {10-15 jaa 0% 0% 0% 0% 0% 25% 25% 25%)
verhouding flexwoningen 0% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 100% 2% 100% 100% 100%
onrendabele top €0 €15000 €44 318 €15 000 €15 000 €0 €0 0 €15000 €15000 €15000 €15000 € 15000
gesubsidieerde onrendabele top €0 €7 500 €44318 €7500 €7 500 €0 €0 0 €7500 €7500 €7500 €7500 €7 500
cofinacnreringspercentage a% 50% 0% 50% 50% 0% 0% 0 50% 50% 50% 50% 50%
budget te benutten ten behoven van wol 0% 100% 30% 100% (27, o 60% 100% 0% 0% 100%
Iop!eververnagmg 7 yaar 5-9 jaar 5.7 jaar 3-4 jaar 3-4 jaar 3-4 jaar 1-2)aar 1-2jaar 1-2jaar  1-2jaar 1-2jaar 1-2jaar




fin tabel woningbouw
{bedragen in min.}
87K

2022 2023 2024

2025

2026 struc. totaal

1. Woningbouw impuls (10*100min) 100 100 100 100 1.000
2. Vikshuisvestingsfonds (4*150min.) 150 150 150 150 ‘600
3. Afschaffen verhuurderheffing.

4, WBI {augustusbesluitvorming 2021) 250 250
5. 14 gebieden (augustusbelsuitvorming 2021) 500 500
6. Knelpunten (augustiusbelsuitvorming 2021) 70 60 60 60 250
7. Aandachtsgroepen (augustusbelsuitvorming 2020) 0 40

8. Ouderen woningen (augustusbes!uitvorming 2020) 40 20

Totaal 900 370. 310 310 250

[&we

9. Lelylijn 10 20 50 100 250 3.000
10. Ontsluiting woningen (14 gebieden, breder) - 900 1.000 1.000 800 7.500
11. incidentele toevoeging mobilitgitsfonds 300 700 800 800 250 3.300
szw..

12. Arbeidsmigranten 10 30 60 60 60 60

vws“

13.Stimuleren wooncobinaties ouderen jongeren 10 20 30 40 50

14. Dak en thuisloze aanpak 65 65 65 65 65] 65

LNV‘

I 15. Stikstoffonds 700 1.300 1.500 3.300

* betreft randvoorwaarde voaor woningbouw, maar geen middelen voor woningbouw zelf
** woningbouw zou kunnen bijdragen, op basis van regeerakkoord zijn de middelen niet {direct) aan Woningbouw gekoppeld.







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

Prognose
woningbouwprodu
ctie {incl
transformaties)
Raming
Sloap/onttrekkinge
n

Toename
wornungvoorraad
(saldo
toevoegingen en
onttrekkingen)
Geraamd
woningtekort met
inzet 2% in 2035
nationaal
Geraamd
waningtekort %

Prognose
woningbou
wproductie
{incl
transformat:
es)
81869
80019
84 196
87 649
95 683
99 021
98 553
96 225
88575
80641
75 384
71176
61133
56778
53737

Ramung
Sloop/o
nttrekki
ngen
11281
11392
11484
11594
11 694
11819
11949
12064
12 187
12 308
12 397
12 500
12 599
12 655
12732

Bron Primos 2021

2021

81869

11281

70588

279 389

3,5%

2022

80019

11392

68 627

298 817

3,7%

Toename
woningv
oorraad
{satdo
toevoeg!
ngen en
onttrekki
ngen)
70588
68 627
72712
76 055
83989
87 202
86 604
84 161
76 388
68 333
62 987
58 676
48 534
44123
41005

2023

84 196

11484

72712

311958

3,8%

Geraamd
woningte
kort met
inzet 2%
n 2035
nationaal
279 389
298 817
311958
316 655
315928
305 669
289938
272132
251825
233843
218433
204 551
191 328
184 647
178 979

2024

87 649

11594

76 055

316655

3,9%

Geraam
d
woningt
ekort %
3,5%
3,7%
3,8%
3,9%
3,8%
3,7%
3,4%
3,2%
2,9%
2,7%
2,5%
2,3%
2,2%
2,1%
2,0%

2025

95 683

11694

83989

315928

3,8%

2026

99 021

11819

87 202

305 669

3,7%

2027

98 553

11949

86 604

289 938

3,4%

2028

96 225

12 064

84 161

272132

3,2%

2029

88 575

12 187

76 388

251 825

2,9%

2030

80641

12 308

68 333

233843

2,7%

2031

75384

12 397

62,987

218433

2,5%

2032

71176

12 500

58 676

204 551

2,3%

2033

61133

12599

48.534

191328

2,2%

2034

56778

12 655

44123

184 647

2,1%

2035

53737

12732

41005

178 979

2,0%
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aantal woningen

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

gewoon

flexwoningen 5000 7 500 7 500 7 500 7 500 S 000 5000 5000 5 000 5000 60 000

overig 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 65.000 65 000 65 000 65 000 65 000 650 000
transformatie 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 100 000
vws*

flexwoningen H#WAARDE! HVERW! HVERW! HVERW!
totaal 80000  HWAARDE! H#VERW/ HVERW! H#VERW! 80 000 80 000 80 000 80 000 80000 #WAARDE!

hoe zetten de WBI er in? 8] flexwoningen en generaal
hoe zetten de woco's er in?
een jaar vertraging?

flexwoningen

markt

WBI

woco's

VWS woningen

vertragingstabel
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51.2.e ]

Van: r5—_1“26 S I
Verzonden: donderdag_27 januari 2022 10:39

Aan: 51 2.e

Onderwerp: Modelletje

Bijlagen: woningbouw aantallen op basis van coalitieakkoord v0.5.0.xIsx
Hoi 5:%2€,

Zie bijlage. Deze had jij nog van mij tegoed. Laten we maandag afspreken om deze nog verder door te nemen. Op
basis van de nieuwe primos cijfers kunnen we dit model nog aanpassen. Het is niet bedoeld om precies te
voorspellen hoe de woningbouw is maar veel meer om de gevolgen van nieuwe regelingen in beeld te krijgen en
ook welke effecten ze hebben mbt o0.a. betaalbaarheid, snelheid, flexwoningen en additionaliteit.

Met vriendelijke groet,

512e

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | Den Haag

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

15.1.2.e*"

5.1.2.€ "

“Iminbzk.nl
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Hoe komen we naar een woningbouwproductie toe van 100.000. Waarbij er 15.000
flexwoningen en 15.000 transformatiewoningen zijn. En uiteindelijk het streven is om
ongeveer 1min. woningen in totaal in 2030.

De woningbouwproductie in de afgelopen kabinetsperiode:

In 2016 bedroeg de woningbouwproductie 65 duizend nieuwbouwwoningen.

In 2020 1s de woningbouwproductie toegenomen tot 80 duizend woningen, inclusief
transformatie en tijdelijke en flexwoningen.

De verwachting is dat de productie uiteindelijk in 2021 ook uitkomt op 80.000 woningen
(inclusief flex en transformatie).

In totaal zijn er vanaf 2016 t/m augustus 2021 371 duizend nieuwbouwwoningen
opgeleverd (inclusief tijdelijke en flexwoningen). Er hebben'daarnaastin die periode 60
duizend woningtransformaties plaatsgevonden.

Ondanks het ontbreken van een goede monitor, is een duidelijk stijgende lijn te zien in de
productiecijfers van tijdehjke en flexwoningen. De productie is van 3.600 flexwoningen in
2019 gestegen naar een gemiddelde jaarproductie van 5.000 woningen in 2020 en 2021.
Naar opgave van het Expertisecentrum Flexwonen blijkt de realisatie in 2020 hoger te
liggen dan naar verwachting uiteindelijk in 2021 het geval zal zijn. Corona kan hierbij een
rol hebben gespeeld (uitgestelde planvorming).

Realistisch groeipad:

Ondanks de huidige krapte in de bouwsector, wordt er voldoende capaciteitsgroei verwacht
om de benodigde groei in woningbouw te realiseren. Er zijn wel onzekerheden (o0.a.
verdere verloop coronacrisis) en risico op prijsstijgingen (materiaalschaarste).

Op korte termijn is volgens de Primos 2021 prognose van ABF een woningbouwproductie
(zowel nieuwbouw als transformatie) haalbaar van 80 tot 85 duizend per jaar. Daarnais
een bouwproductie haalbaar van 90 tot 100 duizend.

ABF veronderstelt daarbij een continuering van het huidige beleid, waarbij enerzijds
rekening is gehouden met de mogelijke grenzen aan het groeitempo van de bouwcapaciteit
op basis van EIB verwachting?!, maar anderzijds ook met de positieve effecten van
innovaties en industriele woningbouw.

Noties ten aanzien van het groeipad algemeen:

Om tot deze productie aantallen te komen moeten er onder andere aan de volgende
voorwaarden worden voldaan: voldoende arbeidskrachten in de bouw, voldoende
beschikbare locaties, rendabele woningbouwprojecten, voldoende materiaal, voldoende
ambtelijke capaciteit, en voldoende de stikstofruimte.

De Arbeidsmarkt van de bouw is op dit moment krap. Tevens is er in den brede een tekort
aan arbeidskrachten, hierdoor is het aantrekken van extra mensen lastig. Het EIB geeft in
haar meest recente rapportage aan dat de arbeidsmarkttekorten op dit moment weer op
een gelijk niveau zitten als voor de coronacrisis. In 2022 en 2023 neemt de
arbeidsproductiviteit en het aantal buitenlandse werknemers naar verwachting wel weer
toe dankzij het aflopen van de coronacrisis. Tegelijkertijd worden echter ook flinke
groeicijfers verwachtin de bouwsector, waardoor de spanning op de arbeidsmarktin de
bouw ongeveer gelijk blijft met nu. Dit betekent voor de komende twee jaar dat er ingezet
moet worden op extra instroom uit het onderwijs en buitenland, om daarmee in totaal
38.000 arbeidskrachten te mobiliseren. Het EIB verwacht dat de arbeidsmarktin
2024/2025 weer hersteld is, waardoor geen betekenisvolle groei in het aantal
arbeidskrachten meer nodig is. )

Voldoende beschikbare locaties: Met het verhogen van de plancapaciteit naar 130% is een
eerste stap gemaakt naar voldoende beschikbare locaties voor woningbouw. Het blijft
echter een lastig en langdurig proces om te komen van (zachte) plancapaciteit tot de
realisatie van woningen. Alleen al de tijd tussen het verlenen van een vergunning en de

! Trends op de bouwarbeidsmarkt 2021-2025. EIB, oktober 2021.
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oplevering van een nieuwbouwwoning is gemiddeld 22 maanden, en dan zijn het
voortraject van gebiedsontwikkeling en de juridische, omgevingsrechtelijke procedures
buiten beschouwing gelaten.

Rendabele woningbouwprojecten: Bij gebiedsontwikkeling is het lastig de businesscase te
laten renderen, omdat er naast het bouwen van woningen ook zaken meespelen als het
uitplaatsen van bedrijven, de wens voldoende betaalbare woningen te realiseren, het
zorgen voor leefbaarheid, duurzaamheid, klimaatadaptatie en het borgen van voldoende
mobiliteit. Een groot deel van de geplande woningbouw komt dan ook alleen tot stand met
een bijdrage vanuit de overheid?3.

Voldoende bouwmaterialen. Er is een tekort aan materiaal_als gevolg van de coronacrisis
(inhaalvraag). Het recordtekort kan leiden tot vertragingen en krimpende marges bij
bouwers*. Uit een notitie van de branchevereniging Bouwend Nederland blijkt dat er vanuit
leden 'veel signalen binnenkomen over prijsstijgingen van 25 tot 50 procent.

Door een gebrek aan ambtelijke capaciteit bij oa de medeoverheden en de Raad van State
kan er vertraging /belemmering in de bouwproductie optreden.

De stikstofproblematiek heeft in het recente verleden de bouw zo goed als stilgelegd met
de huidige uitzonderingspositie zijn de grootste belemmeringen weggenomen echter kan
de gekozen oplossing van de stikstofproblematiek gevolgen hebben voor de
woningbouwproductie.

Noties ten aanzien van het groeipad flexwoning:

Met flexwonen kan worden voldoen aan de vraag naar tijdelijke woningen als
woonoplossingen voor spoedzoekers en specifieke doelgroepen (bijvoorbeeld
arbeidsmigranten, studenten, jongeren). De woningen zijn relatief makkelijk
verplaatsbaar, stapelbaar, schakelbaar of splitsbaar.

Met flexwoningen kan er een flexibele schil aan tijdelijke oplossingen worden gecreerd
zodat de woningenmarkt beter reageren op een (onverwachte) sterke toename of daling
van de vraag.

Er zijn een aantal beperkingen en knelpunten bij flexwoningen: hoge onrendabele top
(verplaatsingrisico: bij tijdelijk gebruik en zonder garantie op een vervolglocatie, is de
afschrijvingstermijn te kort), negatieve imago, de versnelling ten opzichte van gewone
woningbouw is beperkt (mede door de procedures en de basisvoorzieningen).

Het is mogelijk een groeipad van 2.500 woningen per jaar te halen echter, is het hiervoor
wel nodig om de onrendabele top weg te nemen en vervolgonderzoek te plegen naar hoe
innovatie en flexwoningen optimaal in Nederland kunnen worden toepast.

Op dit moment zijn er ongeveer 13.000 hoogwaardige flexwoningen. In de afgelopen jaren
is de productietoegenomen. Flexwoningen worden geplaats op plekken waar anders ook
gewone woningen of bedrijven zouden kunnen worden geplaatst. Onze eerste inschatting
is dat toegroeien naar 50.000 flexwoningen per jaar optimaal 1s gezien het groetpad van
de productie en de vraag kant naar woningen.

Noties ten aanzien van het groeipad transformatiewoningen:

Mede dankzij de transformatie faciliteit zijn er de afgelopen periode gemiddeld 10.000
woningen per jaar getransformeerd. Vooral in de jaren 2018 en 2019 werden er 12
duizend woningen per jaar middels transformatie van kantoor-, winkel-, en bedrijfspanden
tot stand gebracht. In 2020 is dit aantal weer teruggelopen naar 10 duizend dus is het
gezien de kantoorleegstand van 10% (en winkelleegstand van 9%, industrie van 8% en
een leegstand van 5% bij overig vastgoed) nodig om het transformatiepotentieel te
benutten.

27 rapport 'Verkenning onrendabele toppen woningbouw, Rebel 2021
3z rapport ‘Investeringsraming 14 grootschalige woningbouwgebieden’, Rebel 2021
4 Recordaantal bouwers kampt met tekort aan materialen | BNR Nieuwsradio




e De veranderingen van de economie en het kantoorgebruiken, mede door coronacrisis
ingegeven hebben ervoor gezorgd dat veel meer mensen thuiswerken en meer consumptie
online gebeurt. Dit kan grote gevolgen hebben voor de vraag naar winkel en
kantoorpanden echter is op dit moment nog niet te voorspellen hoe dit precies gaat
uitpakken.

e Het groeipad voor de transformatiewoningen is er afhankelijk van hoeveel kantoor-,
winkel-, en bedrijfspanden beschikbaar zijn voor transformatie. Tot nu toe waren de
meeste transformaties in Zuid-Holland en in Amsterdam is het aantal transformaties
afgenomen. Voor een goede inschatting hiervan is aanvullend onderzoek nodig. Wij gaan
uit van een groeipad van 2.500 per jaar van gemiddeld 10 duizend woningtransformaties
naar max 15.000 per jaar.

e Voor de beoogde groei van transformatiewoningen zijn de volgende aspecten nodig:
voortzetting transformatie faciliteit (revolverend fonds), ...

Woningbouwproductie 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Nieuwbouw (incl transformaties) * 82.000 ; 80.000 | 84.000 | 88 000 | 96 000 | 99.000 99.000 @ 96.000 | 89 000 ! 81 000
Flexwoningen 5000 7 500 | 10000 ! 10 000 jpm pm ipm 'pm ‘pm 'pm

Totaal [ 87.000 ; 87.500 | 94.000 i'98.000 | 96.000 | 99.000 | 99.000 | 96.000 | 89.000 | 81.000

* bron nieuwbouwproductie afkomstig van Primos Prognose 2021 (ABF Research),










Directie Woningbouw - afdeling Woningbouwbeleid
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bl @minbzk.nl






Bijlage 1

Gevoerd beleid

Rijk en provincies hebben middelen beschikbaar gesteld om de woningbouw te versnellen. Er
zijn woondeals gesloten en via de woningbouwimpuls en de vermindering van de
verhuurderheffing krijgt de nieuwbouw een financiéle impuls.

Daarnaastis er een transformatiefaciliteit in het leven geroepen en sinds kort ook een
volkshuisvestingsfonds. Verder zijn er regelingen waarbij gemeenten steun kunnen krijgen bij
de planvoorbereiding.

Inmiddels zijn er ook bestuurlijke afspraken gemaakt tussen Rijk en provincies over de
bouwopgave en het vergroten van de (harde) plancapaciteit . Voor de wat langere termijn
zoeken provincies en gemeenten naar meer plancapaciteit en wordt er in een aantal regio’s
samen met het Rijk aan verstedehjkingsstrategieén gewerkt.

Het zal echter enige jaren duren voordat de extra inspanningen van Rijk, provincies,
gemeenten en bouwende partijen resulteren in de oplevering van meer woningen.

Naast de nieuwbouw speelt ook de sloop een belangrijke rol in het bouwprogramma. Deze is
gebaseerd op sloopkansen, die trendmatig zijn ingeschat op basis van de ontwikkelingen in het
verieden.

Met de nationale inschatting voor de nieuwbouw en de sloop wordt de verwachte
voorraaduitbreiding in de komende jaren bepaald. De regionale aliocatie hiervan is gebaseerd
op de plancapaciteiten.

In de laatste Primos-edities wordt ook rekening gehouden met het inlopen van het
woningtekort. In Primos 2021 zijn met name voor de periode 2025-2034 regionale totalen aan
de voorraaduitbreiding opgelegd om dit woningtekort gefaseerd terug te dringen. Dit regionale
bouwprogramma is over de gemeenten verdeeld aan de hand van de door de provincies op
gemeentelijk niveau aangeleverde bouwplannen t/m 2034.



Bijlage 2

Nationale CBS-prognose leidend voor Primos Prognose ABF

In de eerste jaren van de prognose, en dan vooral 2021, ligt de verwachte groei van het
aantal inwoners vanwege de coronacrisis iets lager dan in de vorige CBS-prognose werd
verwacht.

De sterkste groei van de bevolking verwacht het CBS in de eerstkomende jaren. In de jaren
2022-2026 bedraagt de groei gemiddeld 105 duizend inwoners per jaar.

Ruim driekwart van deze groei (78%) is het gevolg van een positief buitenlands migratiesaldo.
De natuurlijke aanwas draagt dus minder dan een kwart bij aan de groei.

Het groeitempo neemt in de loop der tijd af. Rond 2034 bedraagt de groei nog ruim 70 duizend
inwoners per jaar.

Na 2035 zet volgens de huidige inzichten de bevolkingsgroei voort, maar steeds in een iets
lager tempo. Dat komt met name door het teruglopende aantal geboorten.



Bijlage 3

Tot stand komen bouwprogramma: met inlopen van woningtekort

Voor de periode tot en met 2034 worden de bouwplannen {plancapaciteit en het aantal
afgegeven bouwvergunningen) van gemeenten en de maximale capaciteit van de bouwsector
bestudeerd. De plannen zijn afkomstig van de provincies en bieden naast aantallen doorgaans
ook inzicht in hardheid en fasering, waarbij harde plannen zwaarder worden gewogen dan
zachte.

Om aan de soms beperkte fasering het hoofd te kunnen bieden, worden de plannen nog deels
uitgesmeerd over de planperiode (in dit geval 2021-2034). Voorts is kennisgenomen van de
verwachtingen van het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB). In deze vooruitzichten die
het EIB regelmatig publiceert staat hoeveel woningen de bouwsector de eerstkomende jaren
kan opleveren, met het oog op het aantal afgegeven vergunningen voor de komende jaren
maar ook de orderportefeuilles en beschikbare mankrachtin beschouwing nemend. Tot slot
wordt een inschatting gemaakt van de te verwachten productie anderszins, te weten
transformaties en woningsplitsingen. Deze maken ook deel uit van het bouwprogramma dat
wordt voorzien wordt voor de komende jaren.

Naast de nieuwbouw speelt ook de sloop een belangrijke rolin het bouwprogramma. Deze is
gebaseerd op sloopkansen, die trendmatig zijn ingeschat op basis van de ontwikkelingen in het
verleden.

Met de nationale inschatting voor de nieuwbouw en de sloop wordt de verwachte
voorraaduitbreiding in de komende jaren bepaald. De regionale allocatie hiervan is gebaseerd
op de plancapaciteiten.

In de laatste Primos-edities wordt ook rekening gehouden met het inlopen van het
woningtekort. In Primos 2021 zijn met name voor de periode 2025-2034 regionale totalen aan
de voorraaduitbreiding opgelegd om dit woningtekort gefaseerd terug te dringen. Dit regionale
bouwprogramma is over de gemeenten verdeeld aan de hand van de door de provincies op
gemeentelijk niveau aangeleverde bouwplannen t/m 2034.














































































Vorige kabinet had ambitie om arrangementen te ontwikkelen waarmee geinvesteerd
kan worden in energiebesparing bij bestaande woningen, en waarbij de investering
wordt terugverdiend met besparingen op de energierekening? Beeld aan formatietafel
is dat dit niet of nauwelijks van de grond gekomen is. Wat waren de bottlenecks? Wat is
nodig om dit alsnog te realiseren?

Antwoorden op deze vragen daar waar nodig afstemmen met het ministerie van
Financién.










aantal woningen

2021 2022 2.023 2024 2025 2.026 2027 2028 2029 2.030
gewoon
flexwoning 5000 7.500 7.500 7 500 7.500 5 000 5.000 5 000 5 000 5.000 60.000
overig 65 000 65 000 65 000 65 000 65.000 65 000 65.000 65.000 65.000 650001 650000
transformatie 10 000 10 000 10.000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10000] 100000
totaal 80 000 82.500 82500 | 82.500 82 500 80.000 80 000 80 000 80 000 80000 810000




maatregeltabel aantal woningen

extra won totaal bed onrendab: rijksgedee oorspronl deita aant deita aantal additionele woningenwoningentm 2030
wWa! 170 000 1000 15 000 7 500 2.700] -200 000 -100 000
41.667 250

14 gebieden 225 641 10.500 44 318 -220 000
knelpunten 250

flexwoning  10.000 100 R 10 000 10 000

transformatie
totaal -90.000
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Voor AZ i1s vooral belangrijk dat de brief geen gevoeligheden bevat die het proces
rond de formatie kunnen dwarsbomen. In de brief worden verschillende opties
benoemd met voor alle partijen en wordt niet voorgesorteerd op controversiele
oplossingen.

Toelichting

De brief geeft gehoor aan het verzoek van Omtzigt langs de volgende drie lijnen:
e de huidige stand van zaken van volkshuisvesting,
» wat het huidige kabinet heeft gedaan op het gebied van volkshuisvesting,
e Bouwenstenen om de uitdaging van de volkshuisvesting het hoofd te
kunnen bieden.

In de Algemene Politieke beschouwing is het volgende gezegd:

Minister Rutte:

Dit kabinet is hatuurlijk al een aantal jaren bezig, Kajsa Ollongren, het hele
kabinet, om in samenhang met de ruimtelijke-ordeningsvraagstukken de
problemen op de woningmarkt successievelijkaan te pakken. Ik kan toezeggen
dat we een en ander voor de AFB nog eens even op een rijtje zetten, ook
bijvoorbeeld de samenhang met vraagstukken rondom de infrastructuur, het
onderliggend wegennet, de aansluiting op het hoofdwegennet bij
nieuwbouwlocaties maar ook waar het gaat om wat het bijvoorbeeld
binnenstedelijk betekent, van fietspaden tot en met ov-verbindingen. Als we de
gesprekken hebben met de grote steden gaat het ook alleen maar daarover. Die
zeggen: wat doen jullie nou vanuit het Rijk om ervoor te zorgen dat juist ook dat
soort vraagstukken worden opgelost want dan kunnen wij bouwen? Daar kunnen
we echt nog wel een aantal noties van op een rijtje zetten. Ik wil toezeggen dat
we dat doen voor de AFB.

De heer Omtzigt (Lid Omtzigt):

Dat is inderdaad een eerste stap, maar belangrijker is dat de regering zichzelf een
doel stelt: hoeveel huizen hebben we nodig en hoeveel slagen we er in te
bouwen? Meerdere partijen hebben gezegd: we moeten er een miljoen bouwen in
tien jaar. Ik snap dat je niet het eerste jaar een stap maakt van 70.000 naar
100.000, want dat lukt niet binnen een jaar, maar schets dat pad, maak het
afrekenbaar en maak daarna het beleid erbij en stuur zo'n brief voor de AFB. Dat
zal dan over huur en koop moeten gaan.

Minister Rutte:
Doen we.

Informatie die niet openbaar gemaakt kan worden
Niet van toepassing

Bijlagen
Volgnummer |Naam Informatie
1 Kamerbrief aanpak woonbeleid
AFB

Datum
1 oktober 2021
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties
Aan de Voorzitter van de Tweede Kamer der Staten- Directoraat-Generaal
G | Overheidsorganisatie
eneraa Directie Inkoop-, Facilitair-
Postbus 20018 en Huisvestingsbelerd Rk
2500 EA Den Haag
www rijksoverheid nl
www.facebook.com/minbzk
www . twitter.com/minbzk
Kenmerk
2019-0000270918
Uw kenmerk
Datum 2 juli 2019
Betreft Nieuwe masterplannen rijkskantoorhuisvesting en overzicht

spreiding rijkswerkgelegenheid 2019-2023

In zijn brief van 6 juli 20171 heeft mijn ambtSvoorganger toegezegd uw Kamer de
nieuwe masterplannen voor de rijkskantoorhuisvesting en een geactualiseerd

- overzicht van de spreiding van de rijkswerkgelegenheid te doen toekomen, zodra
duidelijkheid is over de gevolgeq van het nieuwe regeerakkoord voor de
organisatie van de rijksdienst. Met deze brief doe ik deze toezegging gestand.

1. Nieuwe masterplannen rijkskantoorhuisvesting
Het masterplan is een strategisch sturingsinstrument om de samenstelling en
kwaliteit van de kantorenvoorraad van het Rijk te optimaliseren en te sturen op
vastgoedontwikkelingen op de langere termijn. De directe aanleiding om in 2011
met de masterplannen te starten, was de taakstelling die door het kabinet-Rutte-
Verhagen aan het Rijk werd opgelegd. Met de komst van het kabinet-Rutte III is
"de focus meer komen te liggen op verdere kwaliteitsverbetering van de
kantorenvoorraad. Ministeries, het Rijksvastgoedbedrijf en BZK (als kadersteller
voor de rijkskantoorhuisvesting) werken nauw samen om een efficiénte,
hoogwaardige en aantrekkelijke kantorenvoorraad te realiseren. Alle betrokken
rijkspartijen hebben daarbi) een verantwoordelijkheid. Centraal in de
masterplannen staat de koppeling van de meerjarige huisvestingsbehoefte van
ministeries, inspecties, uitvoeringsorganisaties en andere diensten aan de
vastgoedportefeuiile van het Rijk, hoe rijksbrede kaders voor de huisvesting
worden geimplementeerd en wat de financiéle consequenties hiervan zijn. In de
rijksbrede kaders is vastgelegd dat een rijkskantoor flexibel moet zijn en dat
ambtenaren er op een veilige, comfortabele en doelmatige manier moeten kunnen
werken.

De masterplannen worden periodiek geactualiseerd. Medio 2018 is gestart met
een grote onderhoudsslag naar aanleiding van het nieuwe regeerakkoord. Dit
proces heeft geleid tot dertien nieuwe masterplannen, voor elke provincie en voor
Den Haag. In de nieuwe masterplannen is aandacht voor de kabinetsambities met
betrekking tot onder meer duurzaamheid, veiligheid en toegankelijkheid voor
mensen met een beperking. Ook wordt aangesloten bij de mogelijkheden die het
Regionaal Ontwikkelprogramma biedt. Van de rijkskantoren die de komende jaren
in voorraad blijven, is vastgelegd welke gebruikers er gehuisvest worden en welke

! Kamerstuk 31 490, nr. 225.
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huisvestingsbewegingen worden voorzien. Datum

De uitvoering van de masterplannen wordt afgemeten aan de hand van vier Kenmerk
kritieke prestatie-indicatoren: het effect op de huisvestingskosten, het 2015-0000270918
totaalaantal vierkante meters kantoorruimte, de leegstand en de efficiency van

het ruimtegebruik. De doorrekening van de nieuwe masterplannen laat zien dat

de masterplannen nog altijd een efficiénte oplossing voor de kantoorhuisvesting

van het Rijk bieden. Het totaalaantal vierkante meters kantoorruimte daalt, de

leegstand is beperkt en het kantoorgebrutk wordt meer flexibel. De becogde

besparingen op huisvestingskosten in 2020 en volgende jaren zijn structureel

ingeboekt. Naar verwachting wordt de besparing, zoals gemeld in de brief van 19

januari 20162 van de toenmalige minister voor Wonen en Rijksdienst, in 2020

gehaald. Dit komt door een combinatie van een gemiddeld hogere

werkplekbezetting in rijkskantoren, een daling van het ruimtegebruik per

werkplek en beperkte leegstand. Voor de jaren erna is de verwachting dat de
huisvestingskosten stijgen. Dit als gevolg van onder meer een toename van de
huisvestingsbehoefte van ministeries en beleidsintensiveringen die leiden tot extra
investeringen, bijvoorbeeld om in 2050 een energieneutrale vastgoedportefeuille

te bereiken. Daarnaast spelen exogene zaken, zoals ontwikkelingen in de

vastgoedmarkt, die van invloed zijn op de vierkante meterprijs.

De vraag naar kantoorhuisvesting is voortdurend in beweging. In het kader van
de Brexit breidt onder meer de Douane met honderden fte's uit, het takenpakket
van inspecties verandert e.d. Teneinde de huisvestingsvraag goed te kunnen
accommoderen, acht ik het nodig om de nieuwe masterplannen zo snel mogelijk
vast te stellen, waarna opdracht aan het Rijksvastgoedbedrijf kan worden
gegeven om de uitvoering ter hand te nemen. Ik ben dan ook voornemens om de
nieuwe masterplannen na behandeling van deze brief in uw Kamer vast te stellen
op basis van mijn bevoegdheid om kaders te stellen voor de bedrijfsvoering van
het Rijk, zoals bepaald in het ‘Codrdinatiebesluit organisatie en bedrijfsvoering
rijksdienst 2011’3, Tk vertrouw erop dat uw Kamer naar aanleiding van de in deze
brief verstrekte informatie kan instemmen met dit voornemen.

De verspreiding van de masterplannen zelf is tot een minimum beperkt, vanwege
de vastgoedstrategische overwegingen en commercieel vertrouwelijke gegevens
die in de documenten staan. De nieuwe masterplannen zijn voor Kamerleden te
allen tijde bij het ministerie van BZK in te zien. )

2. Overzicht spreiding rijkswerkgelegenheid 2019-2023

Met provincies en een aantal grote gemeenten is overleg geweest over de
ontwikkelingen die uit de nieuwe masterplannen volgen voor de
rijkswerkgelegenheid en het rijksvastgoed in een provincie of stad. De
masterplannen geven evenwel slechts een partieel beeld van de
werkgelegenheidsontwikkeling bij het Rijk. Voor het totaalbeeld is het nodig om
ook naar andere sectoren van de rijksoverheid te kijken.

In deze kabinetsperiode vinden binnen de rijksoverheid organisatieontwikkelingen

2 Kamerstuk 31 490, nr. 195.
3 Staatsblad 2011, nr. 18.
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plaats als gevolg van onder meer beleidsintensiveringen, verdergaande Datum
digitalisering, capaciteitsaanpassingen en regionale verschuivingen van diensten

en werkzaamheden. Deze organisatieontwikkelingen werken door op de spreiding Kenmerk
van de rijkswerkgelegenheid over het land. Bij huisvestingsbesluiten van de 2019-0000270918
rijksoverheid staat - uiteraard — het primaire proces van de organisatie voorop. In

de afweging worden echter ook andere aspecten betrokken, zoals het financiele

belang voor het Rijk, efficiénte invulling van de rijksvastgoedportefeuille en

maatschappelijk rendement. Het kabinet beziet rond de besluitvorming over
organisatieontwikkelingen die consequenties hebben voor de spreiding van de
rijkswerkgelegenheid, het cumulatieve effect op een provincie en draagt zorg voor

een evenredige verdeling over het land.

In de afgelopen maanden zijn de rijkswerkgelegenheidscijfers geinventariseerd.
De cijfers zijn opgegeven door de ministeries zelf en betreffen de standgegevens
per 1-1-2019 en prognoses voor de jaren erna. Conform de wens van uw Kamer
is bi] de inventarisatie uw definitie van de rijksdienst gehanteerd, bestaande uit
de volgende vijf sectoren: rijkskantoren, Rechtspraak, gevangeniswezen,
Nationale Politie en Defensie4. Het beeld dat uit het nieuwe overzicht naar voren
komt, is een landelijk stabiele rijksdienst van circa 250.000 fte. Het nieuwe
overzicht levert een positief beeld op voor nagenoeg heel Nedertand. Ook In
provincies en regio’s buiten de Randstad die economisch kwetsbaar zijn, blijft de
rijkswerkgelegenheid in absolute zin de komende jaren stabiel.

Voor een nadere uiteenzetting van de verwachte ontwikkelingen verwijs ik naar
de tabellen in de bijlage, uitgesplitst naar provincie voor de komende vijf jaar.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

drs. K.H. Ollongren

4 Kamerstuk 31 490, nr. 126.
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Wijziging van de Woningwet naar aanleiding van
de evaluatie van de herziene Woningwet

MOTIE VAN DE LEDEN SMEULDERS EN VAN EIJS
Voorgesteld tijdens het Wetgevingsoverleg van 8 maart 2021

De Kamer,
gehoord de beraadslaging,

constaterende dat er nog steeds een tekort aan studentenwoningen is van
tienduizenden woningen en ook veel starters lastig een woning kunnen
vinden;

overwegende dat mede door de coronacrisis meer kantoor-, winkel- en
andere bedrijfsruimten leeg komen te staan en dat dit voor verloedering
kan zorgen en het geen efficiént gebruik van kostbare ruimte is;

overwegende dat het voordeel van transformatie van bestaande panden is
dat er snel stappen kunnen worden gezet die bijdragen aan het terug-
brengen van het woningtekort;

verzoekt de regering, een nationaal transformatieplan op te stellen
waarbij, in samenwerking met gemeenten, corporaties en ontwikkelaars,
de in kaart gebrachte kansen worden omgezet in concrete plannen voor
het transformeren van kantoor-, winkel- en andere bedrijfsruimten naar
woningen, en de Kamer hierover spoedig te informeren,

en gaat over tot de orde van de dag.

Smeulders
Van Eijs

Tweede Kamer, vergaderjaar 2020-2021, 35 517, nr. 65






De actie-agenda zet d.m.v. een twintigtal actiesin op a) een sterk toeristisch
aanbod om verloedering en afglijden van parken te voorkomen; b) veilige parken;
c) het zicht krijgen op, en helpen van kwetsbare mensen op parken d) parken in
te zetten voor de woningmarkt, waar dat wenselijk en verantwoord is; e)
faciliteren van een goede ruimtelijke ordening door de verschillende overheden.

Politieke aandacht
In de Tweede Kamer staat het thema vakantieparken op de agenda. U wordt
momenteel door de Kamer aangesproken op een aantal zaken:

Er worden veel vragen gesteld over parken die worden overgenomen door
investeerders. Investeerders zeggen goedkope huurcontracten op van
recreanten die soms al decennialang recreéren op een park. Door een
upgrade van het aanbod kunnen de oorspronkelijke recreanten zich geen
plaats meer veroorloven. Naar aanleiding van 2 SP-moties wordt hier
momenteel onderzoek naar gedaan. Ook GroenLinks, VVD en CDA-
mengen zich in deze discussie.

Permanente bewoning van recreatiewoningen. Verschillende partijen in de
Kamer spreken zich expliciet uit om permanente bewoning in
recreatiewoningen vaker toe te staan; het gaat om VVD, PVV, BBB, 50+.
Andere partijen nemen een meer gematigde positie in en zijn zich bewust
van de complexiteit van het dossier: CDA, CU, D66, PvdA, GroenlLinks.
De belangenvereniging Voor Vri) Wonen (BVVW), die zich inzet voor
mensen die hun recreatiewoning permanent willen bewonen, is sterk
politiek gericht. Ze stuurt aan u en aan de Kamer geregeld brieven, en
heeft contact met Kamerleden van partijen die permanente bewoning
voorstaan.

De voormalige woordvoerders op dit terrein Daniél Koerhuis (VVD) en
Jessica van Eijs (D66) hebben zich hard gemaakt voor het uitbreiden van
mogelijkheden om permanente bewoning toe te staan. Hun motie
Koerhuis/Van Eijs (recreatiewoningen) uit 2019 heeft geleid tot een
ontwerpbesluit tot wijziging van het Besluit Omgevingsrecht dat
momenteel in voorhang ligt in beide Kamers. Meer toelichting vindt u aan
het einde van deze nota.

In mindere mate worden vragen gesteld over de veiligheid op parken en
de situatie van sociaal kwetsbaren op parken.

Begrippen en cijfers

Er is geen wettelijke definitie van het begrip "recreatiewoning . Onze
werkdefinitie is: een bouwwerk met logiesfunctie (<250m?). Daarvan
staan er ong. 124,000 geregistreerd in de BAG.

Chalets op staanplaatsen en stacaravans staan niet geregistreerd. We
hebben geen beeld van het aantal. In de nieuwe actie-agenda maken we
slagen om ook staanplaatsen op te nemen in de BAG.

In het dossier vakantieparken wordt vaak gesproken over ‘vitale parken’
en ‘niet-vitale parken’. Een niet-vitaal park heeft geen recreatieve
functie meer, en zal deze ook niet meer krijgen. De vitaliteit van parken
wordt echter door verschillende partijen verschillend geinterpreteerd.
Inzet is de transformatie van een niet-vitaal park naar een mogelijk
andere bestemming (zoals Wonen).

Naar een grove schatting (2018) verblijven er 44.000-66.000 mensen
permanent in een recreatiewoning. Deze schatting wordt dit jaar
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Juist de controversiéle status van wonen op parken, biedt kwetsbare mensen een
betaalbare plek. Actief reguleren of actief gedogen zal de prijzen opdrijven.
Daarmee worden juist kwetsbare mensen de dupe. Eigenaren van
recreatiewoningen zullen juist profiteren van de waardestijgingen.

Rollen van overheden

Het is momenteel aan gemeenten om permanente bewoning al dan niet
toe te staan. Wanneer zij permanente bewoning willen toestaan
beschikken zij daartoe over de volgende instrumenten:
bestemmingswijziging, omgevingsvergunning, gedoogbeschikking.
Provincies maken instructieregels voor gemeenten. In hun omgang met
permanente bewoning moeten gemeenten opereren binnen provinciale
kaders. Ook stellen sommige provincies dat bij transformatie van
vakantieparken, getransformeerde recreatiewoningen afgehaald worden
van het woningbouwcontingent van een gemeente.

Het Rijk heeft in de persoon van MBZK Ollongren gemeenten opgeroepen
om voorzichtig te zijn met handhaving op permanente bewoning en oog te
hebben voor de vervolghuisvesting van betroffene, omdat het onwenselijk
is dat mensen op straat komen te staan. De ervaring leert dat gemeenten
bekend zijn met deze oproep en hiernaar handelen.

Potentieel voor toevoegen van woningen

Niet-vitale parken kunnen, wanneer passend, worden ingezet voor de
woningmarkt. Daarbij is echter geen éénduidig beeld van wat onder "niet-
vitaal " wordt verstaan. Deze inschatting wordt nu door gemeenten
gemaakt. Ook is onbekend hoeveel recreatiewoningen (die geschikt zijn
voor permanente bewoning) er op niet-vitale parken staan, die nog niet
permanent bewoond worden. Er is zodoende geen precies beeld van het
potentieel aantal toe te voegen woningen door transformatie.

Ambtelijke inschatting is dat het leeuwendeel van de recreatiewoningen
op niet-vitale parken al permanent bewoond wordt. Transformatie zou dan
voornameljk een bestaande woonsituatie reguleren, en de facto weinig
tot geen extra woningen opleveren.

Ook wanneer we naar bestaande transformatiecasussen kijken, gaat het
vooralsnog enkel om plekken waar al permanent gewoond wordt.

In de actie-agenda Vakantieparken is met partners afgesproken om
parkgerichtte werken. Dit betekent in het geval van transformatie naar
Wonen dat een park als geheel wordt getransformeerd, zodat er geen
verschillende "gespikkelde "~ bestemmingen ontstaan.

Een andere manier om extra woningaanbod te creéren bij transformatie is
door het vrijspelen van “eerste woningen’, die mensen aanhouden naast
hun recreatiewoning. Een studie van ABF naar regulier woningbezit onder
mensen die zijn ingeschreven in de BRP Iin een recreatiewoning, laat hier
een potentieel zien van enkele honderden woningen. Dit is geen compleet
cijfer, omdat er ook mensen zullen zijn die een reguliere woning
aanhouden en niet in de BRP staan ingeschreven.

Transformatie is een langdurig proces (het i1s vaak kostbaar, er zijn
verschillende eigendomsposities en VvE’s ontbreken of functioneren
slecht). Daarnaastis transformatie naar Wonen lang niet overal mogelijk
of wenselijk (bijv. i.v.m. stikstof, geluid, geur, toegankelijkheid, etc.).

Bij transformatie naar Wonen zullen de prijzen sterk stijgen. Voornamelijk
de kapitaalkrachtige eigenaren van een tweede woning zullen daarvan
profiteren. Ook eigenaren-bewoners van een recreatiewoning, zonder
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reguliere woning In bezit, zullen baat hebben bij transformatie; dit geeft
hen zekerheid. Voor kwetsbare mensen, die een recreatiewoning huren
van een andere partij, wordt de permanente bewoning van een
recreatiewoning mogelijk juist bemoeilijkt bij transformatie.

Er is onvoldoende beeld van het potentieel van parken om duidelijke
kwantitatieve uitspraken te doen over de aantallen extra woningen die
gerealiseerd kunnen worden d.m.v. transformatie. De ambtelijke
inschatting is dat dit potentieel beperkt is. Deze inschatting berust op
twee kwalitatieve signalen: 1) de meeste reereatiewoningen die in
aanmerking zouden komen voor transformatie worden al permanent
bewoond. 2) Bovendien is onduidelijk hoeveel "reguliere woningen’
kunnen worden achtergelaten door eigenaren-bewoners van
recreatiewoningen.

Op basis van de inschrijvingen van eigenaren-bewoners in de BRP komen
we tot een potentieel van enkele honderden woningen die vrijgespeeld
zouden kunnen worden. Daar staat echter tegenover dat de meeste
eigenaren-bewoners van een recreatiewoning met daarnaast een
“reguliere woning’, zich niet zullen hebben ingeschreven in de BRP op het
adres van hun recreatiewoning.

Vraag: hoe om te gaan met permanente bewoning op parken?
Legaliseren, handhaven of de facto (maar niet expliciet) gedogen?
Kiest u voor generiek beleid of maatwerk?

Eventuele versnellingsmogelijkheden transformatie

Waar potentieel is om recreatiewoningen toe te voegen aan de
woningvoorraad kunt u ter ondersteuning het volgende doen:

Provincies belemmeren momenteel transformatie door eigen regelgeving,
en sommige provincies trekken getransformeerde recreatiewoningen af
van het woningbouwcontingent van een gemeente. U kunt met provincies
hierover in gesprek.

U kunt het bestaande expertteam “transformatie van vakantieparken
intensiveren’ en verbreden. Dit expertteam ondersteunt gemeenten met
expertise bij transformaties naar de bestemming Wonen.

U kunt de capaciteit bij gemeenten versterken, bijv. door transformatie
van vakantieparken te includeren in de flexpools.

Wijziging Bor

In 2019 werd de motie Koerhuis (VVD) / van Eijs (D66) aangenomen.
Doel van deze motie is de introductie van een objectgebonden

‘omgevingsvergunning t.b.v. permanente bewoning van

recreatiewoningen, en de peildatum te verruimen zodat meer mensen in
aanmerking komen om een vergunning aan te vragen volgens de zgn.
reguliere procedure.

Partners en medeoverheden hebben grote bezwaren: 1) Gemeenten
verwachten een grote toestroom aan aanvragen die zij niet binnen de
gestelde termijn kunnen behandelen. Wegens de zgn. Lex silencio positivo
moeten gemeenten aanvragen die niet binnen de termijn behandeld zijn
van rechtswege toekennen. 2) Dit geeft versnippering en ondermijnt de
parkgerichte aanpak uit de actie-agenda vakantieparken 3) Onder de
Omgevingswet wordt de motie vollediger uitgevoerd en geldt geen /ex
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silencio positivo. Medeoverheden stellen daarom dat het beter is om op de
inwerkingtreding van de Ow te wachten.

Er is sprake van een lange voorhangprocedure door aanhoudende
kritische vragen uit EK en TK. Ook is de motie Bisschop (SGP)
aangenomen om in gesprek te gaan met medeoverheden en stakeholders
om bezwaren weg te nemen. Hieruit vioeit voort een onderzoek naar
neveneffecten van de wijziging Bor, dat binnen enkele weken wordt
opgeleverd.

Na oplevering van het onderzoek komen we bij u terug met voorstellen
voor het vervolg. Aan de beide Kamers is toegezegd de uitkomsten van
het onderzoek dit voorjaar te verzenden.

Vakantieparken en Ruimtelijke Ordening

De Ruimtelijke Ordening komt terug in een aantal thema 's die spelen op
het gebied van vakantieparken:

Het al dan niet toestaan van permanente bewoning en de transformatie
naar de bestemming Wonen betreft een vraag naar goede ruimtelijke
ordening, die raakt aan'andere aspecten zoals bijv. natuurbescherming,
geluid, stikstof, geur, bereikbaarheid, etc.

Bij het opkopen en upgraden van recreatieparken speelt de vraag naar de
mogelijkheden van het bestemmingsplan, en de verstening van
natuurgebieden.

In het kader van de bescherming van de kust voor een teveel aan
recreatieve bebouwing is er bovendien het kustpact. Hierin is uitgewerkt
en geregeld waar wel, waar geen en waar beperkt recreatieve bebouwing
aan de kust mogeljk is. Deze zonering is in provinciaal beleid en
verordeningen vastgelegd

Er is geen landelijke RO-sturing op het aantal recreatieparken. De
afweging om grond te bestemmen voor recreatie gt bij gemeenten en
provincies.
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Datum Uw kenmerk

Betreft Noties over het woonbeleid

Het is belangrijk dat iedereen in Nederland prettig kan wonen. Hiervoor zijn
voldoende goede woningen nodig op de juiste plek en passend bij de financiele
mogelijkheden en wensen van mensen. Dat is het uitgangspunt geweest van dit
Kabinet.

Hoewel Nederlanders veelal tevreden zijn met hun woning, kunnen steeds meer
mensen op dit moment geen geschikte woning vinden. Iedereen kent wel mensen
in zijn of haar omgeving die al een tijd op zoek zijn naar een woning of willen
verhuizen, maar bij wie het niet lukt, of bi} wie het huis niet goed meer past bij de
levensomstandigheden. De woningmarkt is oververhiten er s sprake van een
hoog woningtekort. Dat heeft verschillende oorzaken, zoals de hoogconjunctuur,
de lage rente, de hogere bevolkingsgroei en veranderende
huishoudenssamenstelling. Door de teruggelopen bouwproductie in en na de
kredietcrisis heeft het aanbod deze vraag niet bij kunnen houden.

Het kabinet heeft in de afgelopen vier jaar ingezet op: het verhogen en versnellen
van de woningbouwproductie, het verbeteren van de leefbaarheid in wijken, het
versterken van de investeringsmogelijkheden van woningcorporaties, het
verbeteren van de betaalbaarheid en specifiek doelgroepenbeleid. Deze
kabinetsperiode is de kanteling ingezet maar we zijn er nog niet. Het bouwen van
extra woningen, vergtveel tijd en afstemming. In de Algemene Politieke
Beschouwingen heeft het kabinet toegezegd een brief naar uw Kamer te sturen
met een aantal noties over het volkshuisvestelijk beleid. Met deze brief voldoe ik
aan die toezegging.

Ik ga in deze brief allereerstin op de ontwikkelingen binnen de volkshuisvesting:
woningtekort, betaalbaarheid, doelgroepen en leefbaarheid. Daarna beschrijf ik
wat het kabinet in de afgelopen vier jaar heeft gedaan. Ten slotte geef ik een
overzicht van de bouwstenen die we hebben ontwikkeld om de problematiek van
de woningmarkt het hoofd te bieden. Veel van de informatie is al in verschillende
brieven aan uw Kamer aan bod gekomen, zoals bij de Staat van de Woningmarkt.
Het zijn bouwstenen om verder te werken aan voldoende goede, de juiste en
betaalbare woningen op de juiste plek.
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laagste netto huren hebben (mede dankzij de huurtoeslag). Bij mensen die nog Datum
onder het sociaal minimum zitten is het inkomen zelfs al te laag voor alleen het
basale levensonderhoud. Voor huishoudens met een inkomen net boven het Kenmerk

minimum zijn woonlasten en levensonderhoud veelal nog te hoog in relatie tot 2022-0000348584

" hun inkomen.

Kwaliteit bestaande voorraad

De Staat van de Woningmarkt 2021 laat zien dat het tot aan de coronacrisis over
het algemeen goed ging met de leefbaarheid 1n Nederland. Desalniettemin waren
erin 2018 ook al wijken waar de leefbaarheid steeds verder achteruit is gegaan
en waar een concentratie van problemen is. Het is moeilijk om hiervoor een
eenduidige ocorzaak te noemen. Feit is dat in die wijken relatief steeds meer
mensen met een laag inkomen wonen. Daarnaastis erin deze gebieden sprake
van een gemiddeld minder goede kwaliteit van woningen en leefomgeving, en
staat vaak ook de veiligheid onder druk. Dit terwijl de investeringskracht van
gemeenten, woningcorporaties en huiseigenaren om dit tegen te gaan beperktis.
In deze kwetsbare gebieden ontstaat een negatieve spiraal van
sociaaleconomische problematiek die het perspectief van de bewoners beperkt.
De wijken en buurten waar leefbaarheid en veiligheid het meest onder druk staan
bevinden zich in 16 grotere stedelijke vernieuwingsgebieden en de grens- en
krimpregio’s.

Nederland staat ook voor een andere grote opgave in de gebouwde omgeving. In
2050 moeten alle 7,5 miljoen woningen en 1 miljoen andere gebouwen fossielvrij
verwarmd worden. Om dit doel te halen moeten we nu al stappen zetten.
Woningeigenaren en (ver)huurders worden daarom ondersteund bij de
verduurzaming van hun woning, met onder andere subsidies, aantrekkelijke
leningen en ontzorgingsconcepten. Deze verduurzaming draagt niet alleen bij aan
het behalen van de COz-reductiedoelen uit het Klimaatakkoord, maar zorgt ook
voor comfortabelere woningen en een lagere energierekening voor bewoners.

Wat heeft het kabinet gedaan?

Op de aanpak van het woningtekort, de betaalbaarheid van woningen en de
kwaliteit van de bestaande voorraad heb ik samen met medeoverheden,
corporaties en marktpartijen de afgelopen jaren flink ingezet.

Woningbouw

In 2017 is de Nationale Woonagenda met een groot aantal partijen afgesproken.
Hiermee is invulling gegeven aan de grote en urgente woningbouwopgave en is
ervoor gezorgd dat het niet alleen bij plannen blijft. Hier zijn onder andere de zes
woondeals uit voortgekomen. In de woondeals zijn afspraken gemaaktlangs vier
sporen: (1) versnellen van de woningbouwlocaties, (2) de aanpak van excessen
op de woningmarkt, (3) gebiedsontwikkeling en (4) stedelijke vernieuwing. De
woondeals zorgen voor korte lijnen en een goede interbestuurlijke samenwerking.

Ik heb me de afgelopen jaren hard gemaakt om de plancapaciteit te verhogen om
de benodigde woningbouwproductie te realiseren. Hierdoor is de netto
plancapaciteit naar 961.300 woningen voor de komende 9 jaar gestegen. Van die
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plannen is 35 procent ‘hard’. Voor het einde van 2021 zal ik een geactualiseerde
inventarisatie van de woningbouwplannen met uw Kamer delen die verder
vooruitkijkt naar 2035. Ook zal in die rapportage meer inzicht gegeven worden in
de verdeling van de woningbouwplannen naar eigendomsverhouding (huur/koop)
en prijssegment.

Gemeenten krijgen meer sturing op de woningbouwprogrammering om de
betaaibaarheid van koopwoningen in bestemmingsplannen te verbeteren.
Vooruitlopend op de inwerkingtreding van de Omgevingswet in 2022 kunnen
gemeenten voor die woningen een kostengrens bepalen die past bij de lokale
situatie, met de NHG-kostengrens (310.000 euro) als maximum.

In de zeven regio’s met de grootste woningtekorten wordt samengewerkt aan het
Stedelijk Netwerk Nederland uit de NOVI en aan verstedelijkingsstrategieén voor
de periode tot 2040. Dit najaar worden deze op hoofdlijnen vastgesteld, om deze
uit te werken tot concrete wederkerige afspraken over de verstedelijkingsopgave
waarin rekening gehouden wordt met bereikbaarheid, mobiliteit, groen in en om
de stad, klimaatadaptatie en energietransitie. Er zijn 14 gebieden geidentificeerd
waar grootschalige woningbouw mogelijk is en waarvoor in kaartis gebracht wat
nodig is om deze te laten ontwikkelen. De onderliggende businesscases zijn
onlangs gedeeld met uw Kamer.

In 2019 heb ik met de woningbouwimpuls 1 miljard euro beschikbaar gesteld om
versneld meer woningen te bouwen die betaalbaar zijn voor lagere en
middeninkomens. Ik geef daarbij prioriteit aan de gebieden waar de krapte het
grootst is. Door de inzet van de Woningbouwimpuls en cofinanciering van
medeoverheden worden er vanuit de eerste twee tranches 96.000 woningen
sneller en meer betaalbaar gebouwd (65% van het totaal) de komende jaren. Dat
is ruim 10% van de opgave van de komende tien jaar. De derde en laatste

tranche uit de 1 miljard euro wordt nog dit jaar toegekend aan gemeenten.
Waardoor naar verwachting nog eens tienduizenden woningen de komende jaren

versneld en meer betaalbaar worden gebouwd.

De korting op de verhuurderheffing van 2,6 miljard euro voor
nieuwbouwwoningen draagt bij aan meer woningbouw door corporaties. Eind
2020 heb ik samen met Aedes en de VNG de Taskforce Nieuwbouw
Woningcorporaties opgericht om de bouw van 150.000 sociale huurwoningen en
10.000 flexwoningen te versnellen.

In mei 2019 heb ik de stimuleringsaanpak flexwonen geintroduceerd, waarmee ik
de bouw van flexwoningen faciliteer. In dat jaar is ook een heffingsvermindering
voor de bouw van flexwoningen mogelijk gemaakt.

De juiste randvoorwaarden zijn essentieel om de woningbouw te kunnen
versnellen. Hierbij gaat onder meer door het oplossen van knelpunten waar deze
zich voordoen. De afgelopen jaren heb ik middelen beschikbaar gesteld voor
flexpools om de kennis en capaciteit bij medeoverheden voor de voorfase van de
woningbouwprocedures te versterken. Tevens heb ik het expertteam woningbouw
waarmee gemeenten worden ondersteund met onafhankelijke experts in het leven
geroepen.
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In 2019 heb ik met de revolverende Financieringsfaciliteit Binnenstedelijke Datum

Transformatie (Transformatiefaciliteit) € 38 miljoen euro beschikbaar gesteld voor
zakelijke leningen voor de voorfinanciering van de transformatie van bedrijfs- of Kenmerk

industrielocaties tot woningen. De transformatiefaciliteit is een succes gebleken. 2022-0000348584

Er wordt volop gebruik gemaakt van de faciliteit. Ik heb daarom in 2020 nog eens
€20 miljoen beschikbaar gesteld. Transformaties zijn een belangrijk onderdeel
van de aanpak voor het woningtekort. In 2020 zijn ruim 10.000 wohingen
afkomstig van transformaties toegevoegd aan de woningvoorraad.

Aandachtsgroepen

Voor verschillende aandachtgroepen zijn forse inspanningen gedaan om te zorgen
voor goede en voor hen betaalbare huisvesting, met waar nodig ondersteuning,
begeleiding en zorg. Zo is er een aanpak ontwikkeld voor de verschillende
aandachtsgroepen: voor de huisvesting van dak- en thuislozen, voor
arbeidsmigranten, voor de uitstroom uit een intramurale omgeving, voor

- statushouders, voor studenten, voor langer thuiswonende ouderen. Het kabinet
heeft 100 miljoen beschikbaar gesteld om meer huisvesting voor
aandachtsgroepen te realiseren en 40 miljoen om de bouw van geclusterde
woningen voor ouderen te stimuleren. Vanaf 2022 is de komende tien jaar 10
miljoen voor de huisvesting van aandachtsgroepen beschikbaar.

Toeqgankeliikheid en betaalbaarheid van woningen

Om wachtlijsten te beperken kijken we niet alleen naar de bouw van extra
woningen. Dankzij passend toewijzen en inkomensafhankelijke huurverhogingen,
richten corporaties zich steeds beter op mensen met lage inkomens.
Inkomensgrenzen worden beter gericht op betaalbaarheid voor de doelgroep en
mensen met een (laag) middeninkomen krijgen toegang tot een sociale
huurwoning, ook om zo de samenstelling van wijken diverser te maken.

Mensen met hoge (midden)inkomens in een sociale huurwoning worden
geprikkeld om door te stromen door huren voor hen te verhogen. Vanaf 2022
wordt de huur voor hen meer passend bij het inkomen en de kwaliteit van de
woning. De huur wordt vergelijkbaar met de huur die zij in de vrije sector moeten
betalen. Daardoor komen mogelijk huurwoningen vrij die betaalbaar zijn voor
huishoudens met een lager inkomen, of dragen huurders naar rato bij aan de
investeringscapaciteit voor nieuwbouw. Om doorstroming van starters en ouderen
te bevorderen is het bovendien mogelijk om de huurprijs tijdelijk te verlagen om
vervolgens (stapsgewijs) naar de eigenlijke huurprijs te gaan. Daarvoor helpt ook
de bouw van meer ouderenwoningen.

Verder wil ik voorkomen dat gereguleerde woningen door snel stijgende
huizenprijzen sneller in het vrije huursegment terecht komen, terwijl ze daar
eigenlijk niet thuishoren. Er is een besluit in voorhang om per 1 januari 2022 om
de WOZ-waarde van een woning minder zwaar te wegen in het
woningwaarderingsstelsel, zodat huurprijzen minder hard stijgen.

Door dit kabinet en voorgaande kabinetten zijn belangrijke maatregelen genomen
om de fiscale stimulering van het eigenwoningbezit af te bouwen. Deze
maatregelen zijn genomen om hoge hypotheekschulden te verminderen en om
huishoudens financieel minder kwetsbaar te maken. De maximale
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hypotheekrenteaftrek wordt versneld afgebouwd tot circa 37 procent (tarief eerste  Datum

schijf in box 1), met jaarlijkse stappen van 3 procentpunt tot en met 2023.

Daarnaastis de fiscale aflossingseis ingevoerd en is de maximale Loan-to-Value Kenmerk

(LTV) stapsgewijs afgebouwd naar 100 procent. 2022-0000348584

Om de kansen voor starters op de koopwoningmarktte verbeteren is de
overdrachtsbelasting gedifferentieerd. Starters onder de 35 jaar en met een
koopwoning onder de 400.000 zijn eenmalig vrijgesteld van overdrachtsbelasting.
In aanvulling daarop wordt de terugkoop van woningen die vallen onder ‘verkoop
onder voorwaarden’ (VOV), door de aanbieders van deze woningen ook vrijgesteld
van overdrachtsbelasting. Deze woningen worden voornamelijk verkocht aan
starters. Beide maatregelen moeten eraan bijdragen dat er meer woningen voor
starters beschikbaar komen. Vanaf 1 januari 2022 kunnen gemeenten in
schaarstegebieden straks dankzij de opkoopbescherming ongewenste opkoop van
goedkope en middeldure koopwoningen voor de verhuur verbieden zodat deze
beschikbaar blijven voor starters. Verschillende gemeenten, waaronder
Amsterdam en Utrecht, bereiden zich voor op de invoering van de
opkoopbescherming.

Om de betaalbaarheid op de huurwoningmarkt te verbeteren is de jaarlijkse
huurprijsstijging in de vrije sector gemaximeerd (initiatief wetsvoorstel Nijboer).
Hierdoor worden huurders beschermd tegen hoge huurstijgingen. Tevens heb 1k
een wetsvoorstel in consultatie gebracht waarmee ik gemeenten de mogelijkheid
geef om een verhuurdervergunning in te voeren. Deze vergunning kan worden
gewelgerd of ingetrokken bij malafide gedrag van verhuurders. Ook de
opkoopbescherming draagt bij aan de betaalbaarheid.

Voor ruim twee miljoen mensen in corporatiewoningen zijn huurstijgingen beperkt
via de Wet wijziging huursomstijging. In 2021 zijn de huren van sociale
huurwoningen bevroren (motie Beckerman c.s.). In 2022 worden huurverhoging
beperkt tot inflatie + 1%. Daarnaast kregen zo'n 260.000 huishouders met een
laag inkomen in 2021 een huurverlaging van gemiddeld € 40 per maand. De
mogelijkheid om tijdelijke huurkorting te geven biedt daarnaast voor huurders die
tijdelijk een inkomensdaling hebben een oplossing.

Ook de huurtoeslag is aangepast om de betaalbaarheid te verbeteren. In 2020
konden mensen die huurtoeslag ontvangen voor het eerst merken dat zij niet
direct de volledige huurtoeslag verliezen bij een beperkte inkomensstijging. Door
inwoners van Caribisch Nederland als een nieuwe doelgroep binnen de
huurtoeslag op te nemen kon Nederland de kosten van de verhuurdersubsidie
overnemen van de Openbare Lichamen. We verkennen of deze
verhuurdersubsidie is uit te breiden naar particuliere verhuurders. Om het aanbod
sociale huurwoningen te vergroten zijn bouw- en renovatieprogramma’s gestart
op de drie eilanden en er ts een vijfjarige pilot hypotheekgarantie Bonaire (HGB)
gestart om koopwoningen beter betaalbaar te maken.

Kwaliteit van de bestaande voorraad

Het kabinet heeft het Volkshuisvestingsfonds in het leven geroepen. Gemeenten
en regio’s konden aanspraak maken op dit fonds (in totaal 413,2 miljoen EUR)

voor het investeren in leefbaarheid en verduurzaming van de woningvoorraad in
de meest kwetsbare gebieden. Veel van de middelen zijn terechtgekomen bij de
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zestien stedelijke vernieuwingsgebieden en de dertien grens- en krimpregio’s Datum
waar leefbaarheid sterk onder druk staat. In totaal worden hiermee bijna 22.000
woningen de komende jaren verbeterd. Kenmerk

2022-0000348584
Met de toekenningen van het Volkshuisvestingsfonds wordt een eerste belangrijke
stap gezet in het versterken van de bestaande woningvoorraad in de meest
kwetsbare wijken en gebieden. De grote belangstelling voor het
Volkshuisvestingsfonds laat zien hoe urgent deze problematiek is en dat
bewoners, gemeenten en woningcorporaties financiéle ondersteuning nodig
hebben-om hun verbeterplannen uit te kunnen voeren. Ter illustratie: het
beschikbare bedrag is meer dan twee keer overtekend.

Vaak gaat het daarbij om wijken met veel corporatiebezit. Corporaties leveren
daar nu al belangrijke bijdragen aan het verbeteren van de leefbaarheid. Met het
in werking treden van de Wijziging van de Woningwet per 1 januari 2022, wordt
de slagkracht van woningcorporaties op dat gebied vergroot. Het maximum op
leefbaarheidsuitgaven vervalt, procedurele belemmeringen worden weggenomen
en corporaties mogen weer activiteiten gericht op ontmoeting ondersteunen. Voor
investeringen in maatschappelijk vastgoed zoals een buurtcentrum of een
dagbestedingsruimte voor zorgbehoevenden worden belemmeringen
weggenomen, bijvoorbeeld door het vervallen van de eis van een fysieke
verbinding van bepaalde zorgruimten met overig vastgoed. Daarnaast zorgt het
tijdelijk buiten werking stellen van de markttoets ervoor dat corporaties_
makkelijker kunnen investeren in middenhuur en in gemengde buurten. Eerder
stemde uw Kamer al in met het voorstel om lokaal ook meer vrije
toewijzingsruimte af te spreken, waardoor ook makkelijker gedifferentieerd
toegewezen kan worden en meer gemengde wijken gerealiseerd kunnen worden.

Verduurzaming

Het kabinet heeft belangrijke stappen gezet om alle 7,5 miljoen woningen en 1
miljoen andere gebouwen te verduurzamen. Een overzicht van de maatregelen is
terug te vinden in de brief van 28 september 2020 aan uw Kamer.% Op
Prinsjesdag heeft het kabinet daarnaast een pakketvan 1,3 miljard euro
aangekondigd voor de verduurzaming van de gebouwde omgeving, als onderdeel
van een breder pakket aan klimaatmaatregelen. Hiermee wordt onder andere een
nationaal isolatie programma opgezet. Tijdens de Algemene Politieke
Beschouwingen is ten slotte de motie Hermans (TK 35925-13) aangenomen
waarbij in de begroting 2022 verschillende maatregelen worden genomen om de
energierekening te verlagen.

Bouwstenen voor de verdere aanpak

Er zijn de afgelopen jaren daarmee grote stappen gezet om te zorgen dat
iedereen prettig kan wonen. Het kabinet heeft met een omvangrijke set
maatregelen de afgelopen jaren bijgedragen aan het inlopen van het
woningtekort, het borgen van de betaalbaarheid van woningen, de
toegankeliykheid voor doelgroepen en de leefbaarheid van gebieden. Desondanks
blijven de ontwikkelingen binnen de volkshuisvesting alarmerend. Om vlot door te
kunnen gaan met de broodnodige aanpak heb ik diverse bouwstenen in

5 Kamerstuk 32 813, nr. 570.
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voorbereiding voor de verdere aanpak van de 1) woningbouw, 2) betaalbaarheid Datum
en 3) de kwaliteit van de bestaande voorraad.

Kenmerk
Woningbouw ‘ 2022-0000348584

Er zijn 900.000 woningen voor 2030 nodig, met daarbij oog voor betaalbaarheid,
klimaatdoelstellingen, verduurzaming en mobiliteit. Uit de onderzoeken komt naar
voren dat zonder financiele steun vanuit het Rijk de 900.000 woningen ntet
worden gerealiseerd en beperkter deel betaalbare.

De ontwikkelde bouwstenen voor woningbouw bestaan uit 3 pijlers die bijdragen
aan de bouw van 900.000 woningen, de daarbij benodigde infrastructuur,
versnelde bouw van betaalbare woningen en de randvoorwaarden om de bouw
mogelijk te maken.

Pijler 1: 14 grootschalige woningbouwgebieden

Deze 14 grootschalige woningbouwgebieden’ dragen bij aan continuiteit en
schaal van woningbouw te garanderen, innovatie te stimuleren en hebben cok
een grote betekenis voor de steden als geheel. Op deze locaties kunnen tot 2040
circa 440.000 woningen worden gebouwd, waarvan circa 210.000 tot 2030. Het
zijn stuk voor stuk complexe, grootschalige gebiedsontwikkelingen, veelal
binnenstedelijk en een aantal buitenstedelijk. Voor de 14 grootschalige
woningbouwgebieden werkt het Rijk met de betrokken overheden in een integrale
aanpak aan de planontwikkeling.

De realisatie van deze woningen en de ontwikkeling van deze gebieden vraagtom
forse financiele investeringen, ook van het Rijk, en zal een veelvoud van private
investeringen betreffen. Voor deze gebieden zijn door het Rijk en de betrokken
overheden businesscases gemaakt. De businesscases maken systematisch
inzichtelijk hoe de bekostiging van de gebieden eruitziet. Uit de raming van de
benodigde publieke investeringen om woningbouw mogelijk te maken, blijkt dat
de periode 2020-2040 jaarlijks €1 miljard euro nodig 1s, met name om de
noodzakeljke infrastructuur aan te leggen. Het rapport hieroveris op 21 juni
2021 naar uw kamer gestuurd.

De 14 gebieden passen in het NOVI-perspectief om de bestaande stedelijke
omgeving in Nederland zoveel mogelijk te benutten: benutten van plekken rond
bestaande OV-knopen en infrastructuur, en waar nodig inzetten op benodigde
schaalsprongen in de (OV)-infrastructuur. In veel van deze gebieden is een
ingrijpende transformatie nodig op infrastructureel, economisch en sociaal terrein,
ook met betrekking tot kwaliteit van de openbare ruimte en voldoende groen.

7 Het gaat om de volgende gebieden: Havenstad - Metropoolregio Amsterdam, MRA West -
Metropoolregio Amsterdam, MRA Oost-Metropoolregio Amsterdam, Rotterdam Oostflank-
Zuidelhjke Randstad, DenHaag CID - Zuidelijke Randstad, Oude Lijn Leiden-Dordrecht -
Zuidelijke Randstad, Utrecht Zuidwest - Regio Utrecht, Eindhoven Knoop XL - Stedelijk
Gebied Eindhoven, Spoorzones Breda, Tilburg, 's-Hertogenbosch Brabantse Stedenrij,
Suikerunieterreinen Eemskanaalzone - Gemeente Groningen, Nijmegen Kanaalzone en
Stationsgebied- Regio Arnhem/Nijmegen, Spoorzone — Zwolle.
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Pijler 2: vervolg op de woningbouwimpuls Datum
Naast de woningen die tot stand komen in de 14 gebieden, zijn er nog vee! Kenmerk
projecten in Nederland waar de publieke kosten de opbrengsten overtreffen. Dat 2022-0000348584

betekent dat zij zonder financiéle steun niet tot stand komen en er onvoldoende

wordt gebouwd. Tweederde van de beschikbare woningbouwlocaties buiten de 14 '
grootschalige woningbouwgebieden zijn complex en duur, doordat maatregelen

nodig zijn voor ontsluiting, sanering van vervuilde bodems, uitplaatsing van

bedriyven en stikstofmaatregelen (een goede leefomgeving).

Ik heb onderzoek laten doen naar de kostenkant van de overige
woningbouwprojecten naast de 14 grootschalige woningbouwgebieden. Het
rapport I1s gebaseerd op de opgave van provincies en de eerste twee tranches van
de woningbouwimpuls. De inschatting is dat de bouw van 410.000 woningen een
onrendabele publieke top hebben. De continuering van de Woningbouwimpuls
zorgt voor versnelling van woningbouw en extra woningen die betaalbaar zijn
voor mensen met lage en middeninkomens. Daardoor komen er ook meer nieuwe
woningen beschikbaar voor kwetsbare mensen en andere aandachtsgroepen
zoals ouderen, arbeidsmigranten en statushouders.

De keuzes die gemaakt worden ten aanzien van betaalbaarheid, leefbaarheid en
infrastructuur beinvlioeden de omvang van de onrendabele top.

Pijler 3: randvoorwaarden voor woningbouw verbeteren

Door het creeren van de juiste randvoorwaarden voor woningbouw zorgen we
ervoor dat de woningbouw snel en onder de juiste condities kan plaatsvinden. Zo
wordt onnodige vertraging voorkomen of in het ergste geval dat
woningbouwprojecten helemaal niet doorgaan. Deze knelpunten zijn bijvoorbeeld
de lange doorlooptijden, onvoldoende mogelijkheden tot regie vanuit het rijk,
onvoldoende regie op grondbeleid, beperkte capaciteiten bij medeoverheden,
beperkte capaciteit in de bouw en de stapeling van eisen. Deze knelpunten
worden breed gedeeld en herkend door investeerders, de bouwsector,
woningcorporaties en medeoverheden, en kunnen de bouwproductie vertragen.

Versterking van de regie in samenwerking met alle overheden, corporaties en
marktpartijen draagt bij aan de realisatie van die woningbouwopgave. Samen met
medeoverheden en met betrokkenheid van marktpartijen en corporaties wordt de
wijze waarop deze regie vorm kan worden gegeven nader uitgewerkt. Daarbij
wordt 0.a. gedacht aan wederkerige afspraken over het aantal te bouwen
woningen, het aandeel betaalbare woningen voor lage en middeninkomens,
bereikbaarheid, herstructurering en duurzaamheid en afspraken overinvulling van
randvoorwaarden die nodig zijn zoals beschikbaarheid van grond, financiéle
bijdragen, kennis en capaciteit en het versnellen van planologische procedures.
Via monitoring van de woningbouwplannen en de realisaties kan op provinciaal en
gemeentelijk niveau meer inzicht verkregen worden in het proces van
planontwikkeling tot oplevering, zoals met de Nationale Woningbouwkaart die ik
recent ben gestart. Dit geeft ook mogelijkheden om bij te sturen als de voortgang
stokt.

Tevens is van belang dat procedures niet voor onnodige vertraging zorgen.
Procedures van provincies en gemeenten zouden kunnen worden versneld door

Pagina 10 van 16



Ministerie van
Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

ondersteuning vanuit het rijk met financiele middelen, advies en capaciteit, met Datum
inachtneming van de principes van het democratische bestel. Zoals met de
flexpools, die ook voor extra kennis en capaciteit bij medeoverheden zorgen om Kenmerk

de woningbouwprocedures te versnellen. 2022-0000348584
Met transformaties worden jaarlijks gemiddeld 10.000 woningen gerealiseerd. De
problematiek van de voorfinanciering zou door het meerjarig beschikbaar stellen
van een faciliteit kunnen worden weggenomen. Dit najaar stuur ik u het nationaal
transformatieplan gericht op versterking van het bestaande kabinetsbeleid om
woningbouw via transformatie te bevorderen.

In het voorjaar heb ik uw Kamer het programma De woningbouw duurzaam en
betaalbaar versnellen aangeboden, over het opschalen van innovatieve en
industriéle woningbouwconcepten. Dit programma formuleert de stappen die
overheden, opdrachtgevers en bouwsector gezamenlijk kunnen zetten naar het
realiseren van de grote woningbouwopgave binnen de context van het
terugdringen van de klimaatdoelstellingen (CO2-uitstoot verminderen), het
verminderen van het primair materiaalverbruik (circulaire economie) en het
verlagen van de stikstofuitstoot. Hiervoor is het nodig om enerzijds beschikbare
innovaties in de bouwsector beter te benutten en anderzijds de bouwsector aan te
sporen verder te innoveren. Vertrouwen in elkaar en het spreken van een
gezamenlijke taal is bij deze ontwikkeling van groot belang en daar worden
momenteel door alle partijen stappen in gezet, onder meer via de City Deal
Circulair en Conceptueel bouwen. In het najaar zal ik uw Kamer uitgebreider
informeren over de voortgang en de vervolgstappen op korte termijn, mede In
relatie tot de motie van de leden Boulakjar en Koerhuis over het in kaart brengen
van de belemmeringen voor prefab-bouwen.

Woningcorporaties hebben een belangrijke rol bij het laten slagen van de
bouwopgave in de volkshuisvesting. Zij moeten zorgen voor voldoende betaalbare
en passende huisvesting voor huishoudens met een lager inkomen en hebben een
rol in de huisvesting van kwetsbare groepen. Daarnaast hebben ze een grote rol
bij het bereiken van Klimaatdoelen. Zij moeten hiervoor fors® meer bouwen dan
de afgelopen jaren hebben gedaan en daarnaast moeten zij 450.000 bestaande
woningen aardgasvrij maken, conform de doelstelling uit het Klimaatakkoord.
Corporaties moeten voor deze ambities tot 2035 circa € 115 miljard investeren. Er
is veel voor nodig om de maatschappelijke opgaven waar corporaties voor staan
te realiseren. Randvoorwaarden zijn bijvoorbeeld de beschikbaarheid van
bouwlocaties, voldoende capaciteit in de bouw en voldoende organisatiekracht bij
corporaties zelf. Woningcorporaties beschikken echter ook over te weinig
financiele middelen om tot 2035 hun maatschappelijke opgaven te realiseren.
Corporaties zullen te weinig nieuwe plannen zullen starten als zij onvoldoende
zekerheid hebben dat zij over voldoende financiéle middelen beschikken op het
moment dat dat nodig is.

Begin dit jaar heb ik uw Kamer ingelicht over de verschillende
oplossingsrichtingen voor dit probleem. Een volgend kabinet zal daarom de taken
en middelen die bij woningcorporaties worden voorzien met elkaar in balans

8 Tot 2035 zijn gemiddeld 25.000 nieuwe woningen per jaar nodig terwijl sinds
2013 zo rond de 15.000 woningen jaarlijks zijn gerealiseerd
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moeten brengen. Hiervoor zijn verschillende opties onderzocht. Een voor de hand
liggende oplossing is de verlaging of afschaffing van de verhuurderheffing, in
combinatie met het verbeteren van de sturing op (prestaties van) corporaties. Er
zijn ook andere maatregelen geschetst, zoals inkomensafhankelijke
huurverhogingen. Daarnaast moet gedacht worden aan maatregelen als subsidies

" of projectsteun voor corporaties van specifieke gebieden met grote financiéle
tekorten. De oplossingsrichtingen op deze onderdelen dienen rekening te houden
met beperkingen als gevolg van staatsteunregels.

Bij de uvitvoering van de door uw Kamer aangenomen motie Hermans (35 925, nr.
13.) is sprake van een extra verlaging van de verhuurderheffing met 500 miljoen
euro. Deze extra verlaging heeft als gevolg dat woningcorporaties met ingang van
volgend jaar meer investeringsruimte hebben. De financiéle knelpunten in de
sector zijn groot, in 2035 bedraagt het tekort in de sector naar verwachting 24
miljard euro. Deze tariefverlaging is een eerste goede stap bij aan het
terugdringen van het tekortin de sector, er blijft echter een significant tekort in
de sector waardoor niet alle gewenste investeringen kunnen worden gedaan. Het
ophogen van de jaarlijkse woningbouwproductie is, door de doorlooptijden, echter
een opgave die een lange adem vergt. .

Aandachtsgroepen

Zowel bij de bouwopgave als binnen de bestaande voorraad is aandacht nodig
voor de behoeften van verschillende aandachtsgroepen. Voor verschillende
groepen is het belangrijk dat beleidsdomeinen als wonen, welzijn, zorg,
inkomenszekerheid, onderwijs, veiligheid en integratie in samenhang worden
bezien. Eris een integrale aanpak nodig en daarvoor is door een interbestuurlijke
werkgroep (BZK, SZW, JenV, VWS, OCW, VNG/G4/G40 en AEDES) het rapport
‘Een thuis voor iedereen’ opgesteld. Daarin wordt een spoedpakket aan
maatregelen voorgesteld voor de korte termijn, waaronder inzet op preventie,
verruiming van het aanbod van woonruimte, aanpassing van regelgeving en
scheppen van financiéle ruumte en een aanpak voor 18-23-jarigen. Voor de lange
termijn moet met een nationale samenwerkingsagenda worden ingezet op
bestendigen van de acties uit het spoedpakket, het zorgen voor voldoende en
betaalbare hutsvesting, ondersteuning in het sociaal domein, de leefbaarheid van
wijken en een evenwichtige verdeling van woningen, mensen en middelen. Dit
rapport is op 8 juli jl. naar de Tweede Kamer gestuurd.

In het bestuurlijk overleg van 30 september jl. hebben de bewindslieden van BZK,
SZW, VWS, JenV, OCW en de bestuurlijk vertegenwoordigers van provincies,
gemeenten en corporaties hun commitment uitgesproken om voortvarend met de
maatregelen uit het rapport aan de slag te gaan. Het spoedpakket bevat enkele
maatregelen die gezien de demissionaire status nu niet kunnen worden
uitgevoerd. Het gaat onder meer om aanpassen van de kostendelersnorm,
afschaffen van de verhuurderheffing in ruil voor prestatieafspraken en het zorgen
voor mee-ademende budgetten voor WMO en jeugdzorg. Nog dit jaar wordt de
nationale samenwerking uitgewerkt. Alle betrokken partijen staan achter deze
aanpak.

Betaalbaarheid en toegankeljkheid van woningen

Ministerie van
Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Datum

Kenmerk
2022-0000348584
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Op de korte termijn blijft het voor mensen met een middeninkomen lastig om een  Datum
passende woning te vinden. Daarom wordt steeds vaker de vraag gesteld naar

extra regulerende maatregelen. Uit de onderzoeken naar reguleringsmaatregelen Kenmerk
van Stec Groep en Brink blijkt dat huurprijsregulering een complexe en onzekere =~ 2022-0000348584
afruil met zich meebrengt tussen betaalbaarheid en beschikbaarheid van
middenhuurwoningen. Het verder reguleren van middenhuur kan op de korte

termin bijdragen aan de betaalbaarheid van huishoudens met een

middeninkomen. Maar er is ook sprake van een negatief effect op de

beschikbaarheid van woningen en de nieuwbouwproductie op de middellange

termijn. Ik ga met partijen uit de woningmarkt “botsproeven” doen om te zien

hoe een regulerende maatregel in de praktijk zou uitwerken en wat daar verder

voor nodig zou zijn.

De toegankelijkheid en betaalbaarheid van starters op de woningmarkt hebben
mijn specifieke aandacht. Om de positie van starters te verbeteren heb ik reeds
de overdrachtsbelasting gedifferentieerd en wordt de opkoopbescherming per 1
januari 2022 van kracht. Uw Kamer heeftin dit kader verschillende opties
benoemd om nader te onderzoeken, zoals een vernieuwde vorm van premie-A-
woningen en het fiscaal aantrekkelijk sparen voor starters. Voor het eind van dit
jaar zal ik u hierover nog informeren. In algemene zin is het belangrijk te
onderkennen dat het vergroten van de leencapaciteit of de financiéle ruimte van
starters het niet per se makkelijker maakt voor deze groep om een woning te
kopen. We zien immers dat dergeljke instrumenten een prijsopdrijvend effect
hebben. Onder meer de Autoriteit Financiéle Markten waarschuwt hiervoor. Om de
betaalbaarheid van koop- en huurwoningen voor starters en middeninkomens op
de lange termijn te verbeteren, is het verder afbouwen van het fiscale voordeel
voor eigenwoningbezitters effectiever. Dit is aangegeven in verschillende
rapporten van bijvoorbeeld de Europese Commissie, het CPB, DNB, de OESO, de
ECB, het IMF en ambtelijke werkgroepen.

Voor de laagste inkomensgroepen - zo blijkt onder meer uit recente Nibud-
onderzoeken - is het inkomen de belangrijkste beperkende factor. Betaalbaarheid
van wonen hangt daarom ook sterk samen met het bredere inkomensbeleid,
waaronder te maken keuzes over het minimuminkomen. Voor de groep
huishoudens met een relatief hoge huur in relatie tot het inkomen heb ik in mijn
brief van 13 september jongstleden? drie oplossingsrichtingen verkend: het van
toepassing verklaren van de wet Eenmalige huurverlaging voor huurders in de
particuliere gereguleerde sector en vrije sector, het voortbouwen op de wet
Tijdelijke huurkorting, of aanpassing van de huurtoeslag.

Het gaat hierbij om verstrekkende maatregelen. Aanpassing van de
huurregelgeving kan nadelige gevolgen hebben voor andere opgaven, zoals
nieuwbouw en verduurzaming. Tegemoetkoming van woningcorporaties en andere
verhuurders kan daarom een belangrijke voorwaarde zijn om te zorgen dat zij
kunnen blijven investeren. Ten slotte moet worden overwogen dat (generieke)
maatregelen gevolgen kunnen hebben voor de doorstroming.

Via de huurtoeslag kunnen huishoudens ondersteund worden door huurtoeslag
ook toegankelijk te maken voor huurders met huurprijs boven de

2 Kamerstuk 27 926, nr. 346

Pagina 13 van 16









effectief mogelijk kunnen inzetten en hoe afrekenbare afspraken metcorporaties
worden gemaakt.

Desalniettemin zijn de ontwikkelingen op het terrein van de volkshuisvesting nog
steeds zorgelijk. Dit kabinet heeft de woningbouw losgetrokken en het beleid is
gekanteld naar concrete investeringen in meer betaalbare woningen voor lage en
middeninkomens. Met de bouwstenen in de vorm van de drie pijlers voor
woningbouw kan de ingeslagen weg geintensiveerd worden.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,

drs. K.H. Ollongren

Ministerie van
Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Datum

. Kenmerk

2022-0000348584
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> Website: https://www.rvo.nl/volkshuisvestingsfonds

> Dank voor het invullen van de evaluatie!
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