Koninkrijksrelaties

patm 1 1JUL2020

Betreft Beslissing op uw Wob-verzoek

Bij brieven van 5 en 21 januari 2020 heeft u bij mijn ministerie een verzoek
ingediend als bedoeld in artikel 3, eerste lid, van de Wet openbaarheid van
bestuur (hierna: Wob). Uw verzoeken hebben betrekking op institutionele
beleggers op de woningmarkt in Nederland.

Over deze verzoeken hebt u op meerdere momenten telefonisch contact gehad
met medewerkers van mijn departement. Op 20 februari 2020 is u schriftelijk
medegedeeld dat de beslistermijn is verdaagd tot 19 maart 2020. In deze brief
zijn tevens de telefonisch gemaakte afspraken vastgelegd met betrekking tot het
samennemen van beide verzoeken en de afbakening van het verzoek. Naderhand

heeft nog telefonisch contact plaats gevonden over de vertraging van het verzoek.

Tevens is u medegedeeld dat het besluit in meerdere delen gesplitst zal worden,
om u zo spoedig mogelijk van documenten te kunnen voorzien. Dit besluit heeft
daarom alleen betrekking op de stukken die onderdeel zijn van onderwerpen
waarbij geen zienswijze van derde partijen gevraagd hoeft te worden. De stukken
die onderdeel zijn van de onderwerpen waarbij wel zienswijze gevraagd moet
worden, ontvangt u nadat de zienswijze van derde partijen is gevraagd en
verwerkt.

Inventarisatie documenten

Met betrekking tot uw verzoek om informatie bericht ik u als volgt. Uw verzoek
valt onder de reikwijdte van de Wob. Voor de relevante Wob-artikelen verwijs ik u
naar de bijlage 1.

Op basis van uw verzoek zijn in totaal 1114 documenten aangetroffen. 161 van
deze documenten betreffen dit deelbesluit, waarvan er 107 (deels)

openbaar worden gemaakt. De documenten horende bij dit deelbesluit zijn
opgenomen in een inventarislijst, die als bijlage bij dit deelbesluit is gevoegd. De
documenten zijn genummerd en corresponderen met de nummering van de
inventarisatielijst.
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Er zijn enkele passages weggelakt die niet gaan over de bestuurlijke
aangelegenheden waarop dit Wob-verzoek ziet en daarmee buiten de reikwijdte
van het verzoek vallen. Deze zijn in de inventarisatielijst voorzien van de code
‘valt buiten de scope/reikwijdte van het Wob-verzoek'.

Besluit
Ik heb besloten gedeeltelijk aan uw verzoek tegemoet te komen en de informatie

waarom u verzocht (deels) openbaar te maken. In de inventarisatielijst is per
document aangegeven of er in het document informatie niet openbaar is gemaakt
en op welke grond dat is.

Overwegingen
De eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

Op grond van artikel 10, tweede lid, aanhef en onder e, van de Wob blijft
verstrekking van informatie achterwege voor zover het belang daarvan niet
opweegt tegen het belang dat de persoonlijke levenssfeer wordt geéerbiedigd. In
vrijwel alle documenten zijn persoonsgegevens opgenomen. Dit betreft (onder
andere) namen, e-mailadressen, telefoonnummers en initialen. Deze gegevens
zijn verwijderd (grijs gelakt) en niet voorzien van een code.

Voor zover het de namen van ambtenaren betreft is hierbij het volgende van
belang. Weliswaar kan, waar het gaat om beroepshalve functioneren van
ambtenaren, slechts in beperkte mate een beroep worden gedaan op het belang
van eerbiediging van hun persoonlijke levenssfeer. Dit ligt anders indien dit het
openbaar maken van namen van de ambtenaren betreft. Namen zijn immers
persoonsgegevens en het belang van eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer
kan zich tegen het openbaar maken daarvan verzetten. Daarbij is van belang dat
het hier niet gaat om het opgeven van een naam aan een individuele burger die
met een ambtenaar in contact treedt, maar om openbaarmaking van de naam in
de zin van de Wob.

Bij de informatie die in de documenten in dit geval in het geding zijn, weegt naar
mijn oordeel de persoonlijke levenssfeer van de betrokken personen zwaarder
dan het algemene, publieke belang van openbaarheid van deze
persoonsinformatie. Ik maak deze informatie dan ook niet openbaar. Ik hanteer
hierin de Rijksbrede lijn dat namen van directeuren en ‘*hoger’ wel openbaar
worden gemaakt vanwege het publieke karakter, maar daaronder niet. Onverlet
dat het in een voorkomend geval daarbij ook kan gaan om een publieke functie.

Het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling

Op grond van artikel 10, tweede lid, aanhef en onder g, van de Wob blijft
verstrekking van informatie achterwege voor zover het belang daarvan niet
opweegt tegen het belang dat onevenredige bevoordeling of benadeling van bij de
aangelegenheid betrokken natuurlijke personen, rechtspersonen van derden
wordt voorkomen. Ik ben van mening dat hiervan sprake is bij document 6.9.1 bij
dit deelbesluit. De informatie loopt ver vooruit op eventuele besluitvorming en
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schaadt daarmee de positie van de genoemde partij in eventuele toekomstige
onderhandelingen. Dit belang weegt naar mijn oordeel zwaarder dan het
algemene, publieke belang van openbaarheid van deze informatie. De betreffende
passage heb ik verwijderd en voorzien van de code '10.2.g".

Persoonlijke beleidsopvattingen in een stuk voor intern beraad

Artikel 11, eerste lid van de Wob bepaalt dat in geval van een verzoek om
informatie uit documenten, opgesteld ten behoeve van intern beraad, geen
informatie wordt verstrekt over daarin opgenomen persoonlijke
beleidsopvattingen. Onder persoonlijke beleidsopvattingen worden verstaan:
meningen, opinies, commentaren, voorstellen, conclusies met de daartoe
aangevoerde argumenten. Op grond van artikel 11 heb ik besloten om enkele
passages in enkele documenten niet openbaar te maken. De betreffende passages
heb ik verwijderd en voorzien van de code '11.1". Deze passages betreffen
persoonlijke beleidsopvattingen van ambtenaren in bijvoorbeeld
voorbereidingsnota’s, concept spreekteksten en (interne) correspondentie. Bij de
definitieve spreekteksten wijs ik graag erop dat deze reeds openbaar zijn en waar
ze afwijken van hetgeen is uitgesproken het een persoonlijke beleidsopvatting
betreft. Tevens zijn conceptteksten weggelakt waarvan de eindversies
(gedeeltelijk) openbaar worden gemaakt. Voor zover het concept afwijkt van de
definitieve versie, wordt deze informatie niet openbaar gemaakt omdat het om
persoonlijke beleidsopvattingen gaat. Eventuele resterende feitelijke informatie
kent geen zelfstandige betekenis. Dit leidt ertoe dat conceptteksten integraal
worden geweigerd.

Op grond van artikel 11, tweede lid, van de Wob kan ik besluiten informatie te
geven over persoonlijke beleidsopvattingen, indien ik dat in het belang acht van
een goede en democratische bestuursvoering. Deze informatie wordt dan gegeven
in niet tot personen herleidbare vorm, tenzij degenen die deze opvattingen
hebben geuit of zich erachter hebben gesteld, ermee hebben ingestemd dat de
informatie wel herleidbaar is tot hen. In dit geval acht ik een dergelijk belang niet
aanwezig.

Wijze van openbaarmaking

De documenten met nummers 6.19.5, 6.25.9, 6.25.16, 6.25.17, 6.25.18,
6.27.110, 6.27.111 en 6.27.112 zijn reeds openbaar en voor eenieder
beschikbaar. De Wob is niet van toepassing op reeds openbare documenten. Voor
deze documenten verwijs ik u naar de vindplaats genoemd in de inventarislijst.

De documenten behorend bij dit deelbesluit treft u bij dit besluit in kopie aan.
De openbaar gemaakt stukken worden met een geanonimiseerde versie van dit
Wob-besluit enkele werkdagen na toezending gepubliceerd op de website
www.rijksoverheid.nl.
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Ik vertrouw erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.
Hoogachtend,

De Minister van Binnenlandse zaken en Koninkrijksrelaties
namens deze,

drs. M.KR. Schurink
Secretaris-generaal

Belanghebbenden kunnen binnen zes weken na bekendmaking van dit besluit
daartegen per brief bezwaar maken bij de minister van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties, Directie Constitutionele Zaken en Wetgeving, Postbus 20011,
2500 EA Den Haag. Het bezwaarschrift moet zijn ondertekend, voorzien zijn van
een datum alsmede de naam en het adres van de indiener en dient vergezeld te
gaan van de gronden waarop het bezwaar berust en, zo mogelijk, een afschrift
van het besluit waartegen het bezwaar is gericht.
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Bijlage 1

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

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

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

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

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

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

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

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

Artikel 6

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

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

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

4. Indien de opschorting, bedoeld in het derde lid, eindigt, doet het
bestuursorgaan daarvan zo spoedig mogelijk mededeling aan de verzoeker, onder
vermelding van de termijn binnen welke de beschikking alsnog moet worden
gegeven.
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5. Indien het bestuursorgaan heeft besloten informatie te verstrekken, wordt de
informatie verstrekt tegelijk met de bekendmaking van het besluit, tenzij naar
verwachting een belanghebbende bezwaar daar tegen heeft, in welk geval de
informatie niet eerder wordt verstrekt dan twee weken nadat de beslissing is
bekendgemaakt.

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

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

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

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

Artikel 10
1. Het verstrekken van informatie ingevolge deze wet blijft achterwege voor zover
dit:

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

b. de veiligheid van de Staat zou kunnen schaden;

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

d. persoonsgegevens betreft als bedoeld in paragraaf 2 van hoofdstuk 2
van de Wet bescherming persoonsgegevens, tenzij de verstrekking
kennelijk geen inbreuk op de persoonlijke levenssfeer maakt.

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

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

b. de economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder c en d, bedoelde
bestuursorganen;
de opsporing en vervolging van strafbare feiten;
inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen;
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer;
het belang, dat de geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen
nemen van de informatie;

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

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

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

oo o
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5. Het tweede lid, aanhef en onder b, is van toepassing op het verstrekken van
milieu-informatie voor zover deze handelingen betreft met een vertrouwelijk
karakter.
6. Het tweede lid, aanhef en onder g, is niet van toepassing op het verstrekken
van milieu-informatie.
7. Het verstrekken van milieu-informatie ingevolge deze wet blijft eveneens
achterwege voorzover het belang daarvan niet opweegt tegen de volgende
belangen:
a. de bescherming van het milieu waarop deze informatie betrekking heeft;
b. de beveiliging van bedrijven en het voorkomen van sabotage.
8. Voorzover het vierde lid, eerste volzin, niet van toepassing is, wordt bij het
toepassen van het eerste, tweede en zevende lid op milieu-informatie in
aanmerking genomen of deze informatie betrekking heeft op emissies in het
milieu.

Artikel 11

1. In geval van een verzoek om informatie uit documenten, opgesteld ten
behoeve van intern beraad, wordt geen informatie verstrekt over daarin
opgenomen persoonlijke beleidsopvattingen.

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

3. Met betrekking tot adviezen van een ambtelijke of gemengd samengestelde
adviescommissie kan het verstrekken van informatie over de daarin opgenomen
persoonlijke beleidsopvattingen plaatsvinden, indien het voornemen daartoe door
het bestuursorgaan dat het rechtstreeks aangaat aan de leden van de
adviescommissie voor de aanvang van hun werkzaamheden kenbaar is gemaakt.
4. In afwijking van het eerste lid wordt bij milieu-informatie het belang van de
bescherming van de persoonlijke beleidsopvattingen afgewogen tegen het belang
van openbaarmaking. Informatie over persoonlijke beleidsopvattingen kan worden
verstrekt in niet tot personen herleidbare vorm. Het tweede lid, tweede volzin, is
van overeenkomstige toepassing.
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[NR Datum | pocumentstuk Toelichting van het stuk Beoordeling | | p
1.2.1 18-4-2018 Interne communicatie Nota aan de minister voor haar Deels openbaar |BZK B2K 10.2.een 11.1
kennlsmaking met Amvest/HPP
1.2.2 18-4-2018 Interne communicatie Nota aan de minister voor haar Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e en 11.1. Pagina 2 ontbreekt
. kennismaking met Amvest/HPP blj document 1.2.1.
1.2.3 25-4-2018 Interne communicatie Intern verslag van de Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e en 11.1 (verslag is niet bij
kennismaking tussen de minister externe getoetst op juistheid)
o0 DD
1.3.1 16-10-2017 Interne communicatie Nota aan de minister voor haar Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een11.1
gesprek met CEO Vesteda
3.4.1 15-2-2018 - 6-6- |Interne communicatie Mailwlsseling strategische Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
2018 : jtej
3.4.2 15-2-2018 Ejlage bj 3.4.1 Verslag BZK EU-intemnati Niet BZK Valt buiten reikwijdte Wob-verzoek
3.4.3 15-2-2018 Bijlage bij 3.4.1 conceptoverzicht str: Niet BZK Valt buiten reikwijdte Wob-verzoek
iteil Linternatianaal
3.4.4 15-2-2018 - 20- |Interne communicatie Mailwisseling strategische Deels openbaar BZK 10.2.e en 11.1
. ariteiten FL
3.4.5 15-2-2018 Bijlage bij 3.4.4 Verslag BZK EU-inter Niet BZK Valt buiten reikwljdte Wob-verzoek
3.4.6 15-2-2018 |B|jlage blj 3.4.4 zicht str Niet BZK BZK Valt bulten reikwijdte Wob-verzoek
Fll-inter
3.4.7 11-6-2018 - 20- |Interne communicatie stri it Deels openbaar {BZK BZK 10.2.een 11.1
62018 ELL
3.4.8 11-6-2018 Bijlage bj) 3.4.7 conc he [Niet openbaar IBZK BZK Valt buiten reikwijdte Wob-verzoek
iteiten FLI i
3.4.9 18-6-2018 - 4-7- |Interne communicatie stri Niet openbaar BZK BZK 10.2.e, 11.1 en valt buiten
2018 ELIZ Wnh-
4.10.1 *|15-8-2018 Interne communicatie Memo kennismaking directeur Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
d Belang
5.1.1 6-9-2017 Interne communicatie Mailwisseling conceptmail Deels openbaar IBZK BZK 10.2.een 11.1
5.1.2 6-9-2017 Interne communicatie Mailwisseling conceptmail Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
5.1.3 26-9-2017 Interne communicatie Mailwisseling overleg Amsterdam  |Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
5.1.4 26-9-2017 Bijlage by 5.1.3 concept Analyse BZK Amsterdam  |Niet openbaar |BZK BZK 11.1
5.1.5 27-9-2017 Interne communicatie Mail yse BZK A Deels BZK 10.2.e
5.1.6 27-9-2017 Bijlage by 5.1.5 Analyse BZK Amsterdam Deels openbaar |BZK 11.1
5.1.7 [5-7-2018 Interne communicatie lokaal k Deels |EE3 10.2.een 11.1
5.1.8 5-7-2018 Bijlage bjj 5.1.7 Memo DT middenhuur Deels openbaar |BZK 11.1
5.1.9 22-2-2019 Interne communicatie Mailwisseling over woondeal MRA  |Deels openbaar |BZK 10.2.een 11.1
5.1.10 25-2-2019 Interne communicatie Mailwisseling over woondeal MRA  |Deels openbaar |BZK 10.2.een 11.1
[5.1.11 25-2-2019 |Bifiage by 5.1.10 c MRA Niet openbaar  [BZK 111




6.1.1 24-4-2019 Interne communicatie p en Deels BZK 10.2.e
plan van aanpak voor minister .
6.1.2 24-4-2019 Bijlage by document 6.1.1 Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.1.3 6-5-2019 Interne communicatie over Deels BZK 10.2.e
6.1.4 6-5-2019 Bijlage by document 6.1.3 . Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.1.5 2-5-2019 Interne communicatie over tec| Deels BZK 10.2.een 11.1
6.1.6 2-5-2019 Bijlage blj document 6.1.5 Niet openbaar B2K 11.1 (concept)
6.1.7 17-5-2019 Interne communicatie ing over nota Deels BZK 10.2.e
voor de It
6.1.8 17-5-2019 Bijlage bij document 6.1.7 nota uitwerking noodknop Deels openbaar |BZK 10.2.een11.1
yvopr de_minister
6.1.9 - 22-5-2019 Interne communicatie naar iding van |Deels BZK 82K 10.2.een 11.1
- loveriea met de
6.2.1 7-8-2017 Interne communicatie i over Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
6.2.2 7-8-2017 Interne communicatie mailwisselingen over Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
6.2.3 10-8-2017 Interne communicatie over b g Deels B2K BZK 10.2.een 11.1
over bouwen en bestemmen
6.2.4 10-8-2017 ﬁljlage bij document 6.2.3 Niet openbaar |BZK BZK 11.1 {(concept)
6.2.5 3-4-2019 Interne communicatie Imailwisselingen over Deels openbaar {BZK BZK 10.2.e
{probleemschets voor
i op de
6.2.6 3-4-2019 Bijlage blj document 6.2.5 Nlet openbaar BZK BZK 11.1 (concept)
6.2.7 10-4-2019 Interne communicatie mailwisseling over positie politieke |Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e
partijen t.a.v. middeninkomens op
de woningmarkt
6.2.8 10-4-2019 Bijlage bl) document 6.2.7 Positie politieke partijen t.a.v. Deels openbaar |BZK BZK 11.1
jmiddeninkomens op de
6.2.9 1-5-2019 Interne communicatie |mailwisseling over concept Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e
6.2.10 1-5-2019 [I-Bulage bij document 6.2.9 Niet openbaar BZK 11.1 {concept)
6.2.11 6-5-2019 Interme communicatie mailwlisseling over concept Deels openbaar |[BZK 10.2.e
6.2.12 6-5-2019 Bijlage bij document 6.2.11 Niet openbaar [BZK 11.1 {concept)
6.2.13 7-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over concept Deels openbaar {BZK 10.2.e
6.2.14 7-5-2019 Bijlage bij document 6.2.13 Niet openbaar 11.1 (concept)
6.2.15 7-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over concept Deels openbaar 10.2.e en 11.1
amerhrief
6.2.16 7-5-2019 Bijlage document 6.2.15 Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.2.17 9-5-2019 Deels openbaar |BZK 10.2.een 11.1

Ilnterne communicatie

E\allwisseling over concept




Ilnteme communicatie

6.2.18 9-5-2019 IBleage document 6.2.17 Niet openbaar BZK BZK 11.1 (concept)
6.2.19 9-5-2019 <|:nteme communicatie IHKnainlsselmg over concept Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e
6.2.20 9-5-2019 Bijgalge document 6.2.19 Niet openbaar  |BZK ]BZK 11.1 (concept)
6.2.21 10-5-2019 Interne communicatle over contact met Deels openbaar |BZK IBZK 10.2.e
] de
6.2.22 10-5-2019 Bijlage document 6.2.22 toelichting contact met Deels openbaar |BZK 11.1
s over de

6.2.23 10-5-2019 Interne communicatie over Deels BZK 10.2.e

verdediging noodknop
6.2.24 10-5-2019 Bijlage document 6.2.23 Niet openbaar |BZK 11.1 (concept)
6.2.25 13-5-2019 Interne communicatie mallwisseling over input op Deels openbaar |BZK 10.2.een 11.1

amerbrief
6.2.26 13-5-2019 Bijlage document 6.2.26 Niet openbaar BZK 11.1 {concept)
6.2.27 13-5-2019 Ilnterne communicatie mailwisseling over input op Deels openbaar |BZK 10.2.e
6.2.28 13-5-2019 |Bi_|lage document 6.2.27 Niet openbaar IBZK 11.1 {concept)
6.2.29 13-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over input op Deels openbaar |BZK 10.2.een 11.1 |
6.2.30 13-5-2019 Bijlage document 6.2.29 Niet openbaar IBZK BZK 11.1 (concept)
6.2.31 13-5-2019 l:nteme communicatie |mai|w|sseling aver input op Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e -
6.2.32 13-5-2019 Bijlage document 6.2.31 Niet openbaar BZK BZK 11.1 (concept)
6.2,33 13-5-2019 Interne communicatie i over Deels op BZK BZK 10.2.een 11.1
. verdediging noodknop

6.2.34 13-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over input op Deels openbaar |[BZK BZK 10.2.e

l .
6.2.35 13-5-2019 Bljlage document 6.2.34 Niet openbaar ]BZK 11.1 (concept)
6.2.36 13-5-2019 Bljlage document 6.2.34 Niet openbaar BZK 11.1 {(concept)
6.2.37 14-5-2019 Interne communicatie mailwissleing over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.e
[6.2.38 14-5-2019 Bijiage document 6.2.37 Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.2.39 14-5-2019 Tlnterne communicatie mailwisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
6.2.40 14-5-2019 Bijlage document 6.2.39 Niet openbaar |BZK BZK 11.1 (concept)
6.2.41 14-5-2019 Interne communicatie ilwi over Deels BZK BZK 10.2.een 11.1

verdediging noodknop
6.2.42 14-5-2019 Interne communicatie I over Kamerbrief Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e
6.2.43 14-5-2019 [Bijlage document 6.2.42 Niet openbaar _|BZK BZK 11.1 (concept)
6.2.44 14-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbrief Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e
6.2.45 14-5-2019 Bijlage document 6.2.44 Niet openbaar  |BZK BZK 11.1 (concept)
6.2.46 16-5-2019 mallwisseling over Kamerbnef Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1




6.2.47 16-5-2019 Interne communicatie |mailwisseling over alternatieve Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
invulling van de noodknop
6.2.48 16-5-2019 Interne communicatie Ultwerking atternatieve invulling Niet openbaar BZK BZK 11.1
6.2.49 16-5-2019 Interne communicatie mailwissellng over Kamerbrief Deels openbaar [BZk BZK 10.2.een 11.1
6.2.50 16-5-2019 Interne communicatie mallwisseling over Kamerbnef Deels openbaar {BZK BZK 10.2.e gelakt en 11.1
6.2.51 16-5-2019 [Bijlage 6.2.50 Niet openbaar___ |BZK [Bzx 11.1 (concept)
6.2.52 17-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over alternatieve Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
nvulling van de noodknop
6.2.53 17-5-2019 Bijlage document 6.2.52 Niet openbaar |BZK BZK 11.1
6.2.54 17-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over alternatieve Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
invutling van de noodknop
\
6.2.55 21-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.e
6.2.56 21-5-2019 [E]Iane document 6.2.56 Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.2.57 21-5-2019 Interne communicatie overr lgn Deels BZK 10.2.een 11.1
6.2.58 21-5-2019 Interne communicatie mallwisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
6.2.59 21-5-2019 Bljlage document 6.2.59 Niet openbaar BZK 11.1 (concept)
6.2.60 22-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
6.2.61 27-5-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.e en 11.1
6.2.62 27-5-2019 Interne communicatie mailwlisseling over Kamerbrief Deels openbaar BZK 10.2.e
6.2.63 27-5-2019 Bijlage document 6.2.62 Niet openbaar |BZK 11.1 (concept)
6.2.64 27-5-2019 Interne communicatie mallwisseling over Kamerbrief Deels openbaar IBZK 10.2.een 11.1
6.2.65 27-5-2019 Bijlage document 6.2.64 Niet openbaar  |BZK |8z 11.1 (concept)
6.2.66 14-6-2019 Interne communicatie mailwisseling over spreekiijn Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e en 11.1
6.2.67 18-6-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbnef Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
6.2.68 18-6-2019 Bljlage document 6.2.67 Niet openbaar  [BZK |Bzx 11.1 (concept)
6.2.69 19-6-2019 Interne communicatie mailwisseling over Kamerbnef Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 11.1
6.2.70 30-6-2019 Interne communicatie | mailwisseling over Kamerbnef Deels openbaar BZK 10.2.een 11.1
6.3.1 14-7-2017 Interne communicatie over Deels BZK 10.2.e
|eindrapport samenwerkingstafel
. |middenhuur
6.3.2 14-7-2017 Bijlage document 6.3.1 Niet openbaar  |BZK BZK 11.1 (concept)
6.3.3 20-7-2017 Interne communicatie over Deels BZK BZK 10.2.een 11.1
pport




6.3.4 20-7-2017 Bijlage document 6.3.3 TNiet openbaar BZK I_BZK 11,1 (concept)
6.3.5 11-8-2017 Interne communicatie mailwisseling over voorstel Deels openbaar |[BZK BZK 10.2.e
middenhuu:
6.3.6 11-8-2017 |B|jlage document 6.3.5 Niet openbaar BzZK BZK 11.1 (concept)
6.8.1 8-3-2019 Interne communicatie Aantekeningen overleg IVBN/abf  |Deels openbaar |BzZK BZK 10.2en11.1
ciifers
6.9.1 17-4-2019 Interne communicatie Contact waarderingskamer Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e, 11.1 en 10.2.g
6.10.1 5-12-2017 Interne communicatie Voorstel noodknop Deels openbaar [BZK BZK 10.2.e
6.10.2 5-12-2017 Inteme communicatie Voorstel noodknop Openbaar [BZK BZK
6,10.3 3-3-2017 Interne communicatie Voorstel noodknop Deels openbaar |B2K BZK 1.1
6.16.1 28-2-2018 Interne communicatie Mail over terugkoppeling Deels openbaar |Directie BZK 11.1
voorbereidend bestuurlijk overieg
. A wnnan ao .
6.16.2 28-2-2018 Interne communicatie Ter voor Niet Directie BZK 11.1
bestuurlijk overleg G4 wonen en [Woningmarkt
6.16.3 23-2-2018 t/m  |Interne communicatie Mailwisseling tussen Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e
15-3-2018 beleidsmedewerkers over advies Woningmarkt
voor Bestuuriljk overleg G4
6.16.4 7-3-2018 Notitie Notitie bestuurijk overleg G4 Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e en deels bulten scope
wonen en ruimt; Woni
6.16.5 7-3-2018 Interne communicatie |Mailwisseling tussen Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e
i kers over advies Woningmarkt
input middenhuur BO G4
6.16.6 7-3-2018 Interne communicatie Input advies voor ] Niet Directie BZK 11.1
. overleg G4 wonen/ruimtelijke Woningmarkt
i feancent)
6.16.7 16-3-2018 Interne communicatie Mail met bijlage over de “noodknop|Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e
. voorraad i Woningmarkt
6.16.8 16-3-2018 Notitie Notitie over Niet Directie BZK 111
voorraad middenhuur |Woningmarkt
6.16.9 16-3-2018 Interne communicatie Mail met bijlage met wijzi in |Deeis Directie BZK 10.2.e
. de notitie over de ‘noodknop Woningmarkt
voorraad mi
6.16.10 16-3-2018 Notitie A notitie over Niet Directie BZK 11.1
voorraad { Woningmarkt
6.16.11 16-3-2018 Interne communicatie Mail met bijlage over de “noodknop|Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e
voorraad i Woningmarkt
6.16.12 16-3-2018 Notitie notitie over Niet Directie BZK 11.1
voorraad mi Woningmarkt




JEmdrapportage van het traject
s " s

6.16.13 16-3-2018 Interne communicatie Mail met bijlage over de "noodknop|Deels openbaar |Directie BZK 10.2.e
voorraad i i rkt
6.16.14 16-3-2018 Notitie notitie over Niet op Directie BZK 11.1
voorraad kt
6.17.1 15-1-2019 - 18- [Interne communicatie Mailwisseling over stand van zaken |Deels openbaar |BZK BZK 10.2.een 1l.1
1-2019
6.17.2 15-1-2019 Bijlage bij 6.17.1 concept stand van zaken noodknop [Niet openbaar I-BZK BZK 11.1
6.17.3 15-1-2019 |Bislage bij 6.17.1 concept stand van zaken noodknop |Niet openbaar IBZK BZK 11.1
6.17.4 18-1-2019 Bijlage blj 6.17.1 Stand van zaken noodknop Deels openbaar IBZK BZK 11.1
6.18.1 11-9-2018 Interne communicatie Mail varianten lokaal k Deels BZK BZK 10.2.e
6.18.2 11-9-2018 Bijlage bij 6.18.2 Varianten lokaal maatwerk Niet openbaar  [BZK I8zx 11.1
6.18.3 9-11-2019 Externe communicatie Kamerbrief over ) [¢] BZK Niet bijgevoeqd, te vinden via
starters en beleggers inclusief |nttps://www.rijksoverheid.nl/docum
varlanten lokaal maatwerk enten/kamerstukken/2018/11/09/k
SMEroriei-over i
. ) starters-en-de-rol-van-beleggers-op/
de-woningmarkt
6.25.1 21-3-2018 Interne communicatie Mail over Input AO Deels IBZK BZK 10.2.e
6.25.2 geen datum Interne communicatie concept Spreektekst en QBA s Niet openbaar IBZK BZK 111
aver AQ
6.25.3 26-3-2018 Interne communicatie Mall over input AO d Deels BZK IBZK 10.2.e
6.25.4 geen datum Interne communicatie concept Q8A s over AO Niet openbaar BZK IBZK 11.1
6.25.5 geen datum Interne communicatie concept Spreektekst en QRA’s Niet openbaar BZK |BZK 111
aver AQ mi
6.25.6 4-4-2018 Interne communicatie Mall over input AQ Deels BZK IBZK 10.2.e
6.25.7 geen datum Interne communicatie QBA ‘s over AO [] [BZK {82k
6.25.8 6-4-2018 Interme communicatie Bijlages AQ middenhuur Deels openbaar [BZK BZK 10.2.e
6.25.9 geen datum Externe communicatie Agenda AO middenhuur Openbaar BZK BZK
6.25.10 5-4-2018 Interne communicatie [Nota AO middenhuur Deels openbaar }Directie BZK 10.2.e
6.25.11.2 13-3-2018 {Externe communicatie C ie AO Deels openbaar |BZK 10.2.e
6.25.12 geen datum lF - gen en Op! BZK
reactie in het kort
6.25.13 geen datum F - Cijfers aan [} BZK
middenhuur
6.25.14 geen datum QB&A s over AO [¢] BZK
6.25.15 29-1-2018 Openbaar BZK X




6.25.16 29-1-2018 Bref “TBrief over de eindrapportage van |Openbaar Minster BZK de Tweede X .
) de Samenwerkingstafel Kamer

6.25.16B 7-2-2018 Eindrapportage Verzoek om kabinetsreactie op de |Deels openbaar [BZK 10.2.e.

eindrapportage van de
6.25.17 14-3-2018 IT(abinetsreactle [Kabinetsreactie rapport samen Reedsopenbaar [BZK Te vinden via:

bouwen aan mkidenhuur https://zoek.officielebekendmaking

on nl/lkct-32847-333 hieal |

6.25.18 Igeen datum Position Paper Position papers hoorzitting Openbaar BZK X
6.25.19 geen datum Factsheet [Factsheet ergroten Niet BZK BZK Valt buten scope wob-verzoek

woningbouw
6.25.20 |geen datum Factsheet Factsheet - Wet maatregelen Openbaar BZK B8ZK

nhuur
6.30.1 2-4-2019 Interne communicatie Mall voorbereiding str Deels BZK BZK 10.2.e
rea IVBN
6.30.2 2-4-2019 Bijlage bij 6.30.1 Voorbereiding strategische overleg |Deels openbaar |BZK BZK 10.2.e. De i g is
' IVBN mogelijk niet uitgesproken.

6.30.3 4-4-2019 Interne communicatie Mail strategisch overleg IVBN Deels openbaar [BZK BZK 10.2.e
6.31.1 okt-18 Interne communicatie Nota met paraaf minister Deeis openbaar }{BZK BZK 10.2.e en 11.1




1.2.1.

1634/
/ﬂ/(/

" Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Aan MinBZK
Van Woningmarkt

oningmarkt
00p- en kapitaalmarkt

Contactpersoon
|

a}A/ T S—
/ ' Datum
18 apdl_zma

Kenmerk
2018-0000241274

n Ota kennismaking [INEEENIEEEE (HPP/Amvest)

\ v~
Aanleiding/probleemstelling
M Dinsdag 24 april maakt u van 15:30 - 16:00 uur kennis met |G
\ voorzitter van Holland Property Plaza (HPP) en algemeen directeur van Amvest.
—ﬂﬁ_ zullen namens de

directie Woningmarkt aansluiten.

Advies/actie
Ter kennisname. Het gesprek betreft een kennismaking met als agendapunten: . —‘| Opmerking !]: ! 19/4 l
1. De kabinetsreactie op het rapport van de samenwerkingstafel
middenhuur, met name de onderdelen lokaal maatwerk en markttoets en
voorfinanciering
2. De stand van zaken van de Woonagenda

Hieronder treft u per onderwerp een korte schets van de context en mogelijke
inbreng. De voorgestelde onderwerpen zijn met [N 2foestemd.

Betrokken BZK onderdelen
WM

Toelichting

"1. Middenhuur
+ R heeft vanuit HPP deelgenomen aan de landelijke

samenwerkingstafel mlddenhuur en heeft gereageerd op een conceptversne

van de kabmetsreactle '

: B Hij denkt breder mee rondom
middenhuur. 2o is het voorstel om de markttoets op erfpachtgrond af te
schaffen van hem afkomstig. wil in het gesprek specifiek
ingaan op de onderdelen lokaal maatwerk en markttoets.
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Datum
18 aprit 2018

Kenmerk

2018-0000241274

van vorig jaar gebaseerd kunnen worden. Daarmee zou de regelgeving altijd
achter de feiten aan blijven lopen.

Voorfinanciering

2.

In lijn met de aanbeveling van Rob van Gijzel onderzoekt u of voorfinanciering
de woningbouw kan versnellen, met name de tijdige ontwikkeling van oude
industrieterreinen naar woningbouw. U bekijkt daarbij in hoeverre een
revolverend fonds het knelpunt van voorfinanciering kan wegnemen en zoekt
hiervoor naar private financiers.

U kunt vragen of (NN het knelpunt van voorfmanc»ermq herkent
en in hoeverre hij van mening is dat een revolverend fonds hiervoor een
oplossing is. Daarnaast kunt u vragen welke mogelijkheden hij ziet om private
financiering aan te trekken.

Stand van zaken Woonagenda

Eind november heeft u tijdens het bestuurlijk overleg met alle bij de
Woonagenda betrokken partijen gesproken. [ vas daar
namens HPP ook bij aanwezig.

Tijdens het bestuurlijk overleg heeft | EEEEIIIEES cen paar punten naar
voren gebracht:

n deze brief geeft u aan dat het
in sommige grote stedelijke regio‘s nu al duidelijk is dat het niet mogelijk is
om de grote behoefte aan nieuwe woningen op termijn voliedig binnen
bestaand stedelijk gebied op te vangen. Van die regio’s wordt gevraagd dat zij
nu al starten met het verkennen van de mogelijkheden om de plancapaciteit
te vergroten, zoveel mogelijk binnen de bestaande stad, maar vervolgens ook
bijvoorbeeld aan de randen van de stad.

In gesprekken met de grootstedelijke regio’s waar de urgentie het grootst is,
wordt gekeken naar de woningbouwopgave, projecten die in beeld zijn om die
opgave in te vullen en naar thematiek uit de woonagenda. We verkennen daar
in hoeverre mogelijkheden om aan de randen van de stad te gaan bouwen
noodzakelijk of gewenst zijn.

Een conceptversie van de Woonagenda is eind februari naar betrokken
partijen gestuurd. Voor de zomer wilt u met alle partijen tot afspraken

komen.
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Datum
18 april 2018 !

Kenmerk
2018-0000241274

Politieke context
n.v.t.

Communicatie
n.v.t.

Pagina 4 van 4



Van:

Aan: Kempen, Erik
n van,

Onderwerp: Verslag kennismaking minister;

Datum: woensdag 25 april 2018 18:08:54

Hoi allemaal,

Gisteren heeft de minister kennis gemaakt met ||} EBEE voorzitter van HPP. Hieronder
een verslagje van het gesprek: '

Y SN NEW O RV . [EEEeN N

Y RN

Fijne avond!




1.2.3

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan MinBZK Woningmarkt

Van Woningmarkt Koop- en kapitaalmarkt
Contactpersoon

Datum
18 april 2018

Kenmerk
2018-0000241274

n O ta Kennismakinlg I (HPP/Amvest)

Aanleiding/probleemsteiling
Dinsdag 24 april maakt u van 15:30 - 16:00 uur kennis met
voorzitter van Holland Property Plaza (HPP) en aIgemeen directeur van Amvest.
R RSN 2 ullen namens de ,

dlrectle Wonmgmarkt aanslwten

Advies/actie

Ter kennisname. Het gesprek betreft een kennismaking met als Iagendapuntenlg /| - !19/4

1. De kabinetsreactie op het rapport van de samenwerkingstafel
middenhuur, met name de onderdelen lokaal maatwerk en markttoets en
voorfinanciering

2. De stand van zaken van de Woonagenda

Hieronder treft u per onderwerp een korte schets van de context en mogelijke
inbreng. De voorgestelde onderwerpen zijn met NN 2fgestemd.

Betrokken BZK onderdelen
WM

Toelichting
Over

1. Middenhuur

. heeft vanuit HPP deelgenomen aan de landelijke
samenwerkingstafel mlddenhuur en heeft gereageerd op een conceptversie
van de kabinetsreactie. SEHEIS

Hij denkt breder mee rondom
middenhuur. Zo is het voorstel om de markttoets op erfpachtgrond af te

schaffen van hem afkomstig | CEEIIIEEEE i in het gesprek specifiek
ingaan op de onderdelen lokaal maatwerk en markttoets.
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Datum
18 april 2018

Kenmerk
2018-0000241274

Lokaal maatwerk
L]

R . i . . B

. k vrage inv rs do rg bij gemeen
rote huurprijsstijgingen in de bestaande voorr. en de prijs/kwalitei
verhouding van woningen in de vrij r? Meer bouwen is voor de korte
termijn n oplossing, terwijl rijzen nu wel steeds vi r stijgen doordat
de vraag groter is dan het aanbod. Wat zijn alternatieven voor de
mogelijkheid voor lokaal maatwerk?
Markttoets

e HPP heeft gereageerd op de internetconsultatie van de Wet maatregelen

» Met het vervallen van het rendement op projectniveau wordt een belangrijke
hindernis om te investeren in middenhuur weggenomen. Met het vervallen
van de rendementseis op projectniveau kunnen corporaties op dezelfde .
manier te werk gaan als ontwikkelaars en andere marktpartijen. Zij werken
namelijk vanuit een zelfstandig gefinancierde niet-DAEB-tak zonder gebruik
van staatssteun. Met de voltooide scheiding/splitsing moet een niet-DAEB-tak
op marktconforme principes opereren. Via het nieuwe beoordelingskader van
de Autoriteit Woningcorporaties (AW) en het Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW) wordt hierop toezicht gehouden. Het is niet nodig om
‘ook nog eens individuele projecten te toetsen.

« Een ‘meer marktconform’ rendement op projectniveau werkt minder goed.
Het zou jaarlijkse aanpassing behoeven en zou dan enkel op de resultaten
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van vorig jaar gebaseerd kunnen worden. Daarmee zou de regelgeving altijd
achter de feiten aan blijven lopen.

Voorfinanciering

In lijn met de aanbeveling van Rob van Gijzel onderzoekt u of voorfinanciering
de woningbouw kan versnellen, met name de tijdige ontwikkeling van oude
industrieterreinen naar woningbouw. U bekijkt daarbij in hoeverre een
revolverend fonds het knelpunt van voorfinanciering kan wegnemen en zoekt
hiervoor naar private financiers.

kunt vragen of het knelpunt van voorfinancierin rken
n in hoev: ij ning i ee lveren nds hierv

oplossing is. Daarnaast kunt u vragen welke mogelijkheden hij ziet om_private
financiering aan te trekken.

Stand van zaken Woonagenda

Eind november heeft u tijdens het bestuurlijk overleg met alle bij de
Woonagenda betrokken partijen gesproken. De SRS was daar
namens HPP ook bij aanwezig.

Tijdens het bestuurlijk overleg heeft |} lJEER ccn paar punten naar
voren gebracht: '

In deze brief geeft u aan dat het ’

in sommige grote stedelijke regio’s nu al duidelijk is dat het niet mogelijk is
om de grote behoefte aan nieuwe woningen op termijn volledig binnen
bestaand stedelijk gebied op te vangen. Van die regio’s wordt gevraagd dat zij
nu al starten met het verkennen van de mogelijkheden om de plancapaciteit
te vergroten, zoveel mogelijk binnen de bestaande stad, maar vervolgens ook
bijvoorbeeld aan de randen van de stad.

In gesprekken met de grootstedelijke regio’s waar de urgentie het grootst is,
wordt gekeken naar de woningbouwopgave, projecten die in beeld zijn om die
opgave in te vullen en naar thematiek uit de woonagenda. We verkennen daar
in hoeverre mogelijkheden om aan de randen van de stad te gaan bouwen
noodzakelijk of gewenst zijn.

Een conceptversie van de Woonagenda is eind februari naar betrokken
partijen gestuurd. Voor de zomer wilt u met alle partijen tot afspraken

komen.

Datum
18 april 2018

Kenmerk
2018-0000241274
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1.3.1

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan - WM WM
Van Afdeling Koop- en Afdeling Koop- en

. Kapitaalmarkt
Kapitaalmarkt
Contactpersoon

T
Datum
16 oktober 2017

Kenmerk
2017-0000520756

n Ota Kennismaking met—

Aanleiding/probleemstelling

Woensdag 18 oktober spreekt u tussen 11:00-12:00
uur in Amsterdam. thste commerciéle
Nederlandse woningbelegger Vesteda (vooral in middenhuur) en tevens de
voorzitter van IVBN. Als voorzitter van IVBN neemt hij zitting in de

samenwerkingstafel middenhuur. Deze nota bevat enkele suggesties voor
spreekpunten. '

. Advies/actie

e Het regeerakkoord zal een belangrijk bespreéekpunt worden van het
kennismakingsgesprek. De maatregel die veel stof doet opwaaien in
vastgoedland is het niet meer toestaan van directe beleggingen in vastgoed
door fiscale beleggingsinstellingen, vanwege het afschaffen van de

dividendbelasting. FEEEEEES : . = ' '

Vesteda is één van de partije die wordt geakt door de RA-maatregel. Verder
is IVBN gestart met een offensief om de VPB-vrijstelling voor Nederlandse
beleggers te behouden. [EEEENIEIEE ' ’

Toelichting

RA-maatregel

* Met het afschaffen van de dividendbelasting zouden buitenlandse beleggers '
volledig belastingvrij kunnen beleggen in vastgoed via een fiscale
beleggingsinstelling (FBI), omzat zij ook geen vennootschapsbelasting (VPB)
hoeven af te dragen. Deze ‘weglek’ van inkomsten wordt door de RA-maatregel
voorkomen, door te verbieden dat FBI's direct in vastgoed mogen beleggen.

e Met een verandering van de organisatiestructuur kan de vastgoedbelegging
worden voortgezet. Daarbij zal de organisatie dan wel VPB van 21% moeten
betalen (VPB was 23%, maar is met het RA verlaagd).
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Datum
16 oktober 2017

Kenmerk
2017-0000520756

e Met deze maatregel is € 50 min. structureel aan inkomsten voor het Rijk per
2020 geraamd. Dit is wel een opmerkelijk (laag) bedrag, er wordt dan
uitgegaan van winst van minder dan € 250 min. per jaar. Uiteraard kunnen

i.p.v. de organisatieverandering door te voeren.

¢ Met de maatregel wordt belastingontwijking voorkomen. Bovendien kan het
worden uitgelegd als een schuif van belasting op winst naar belasting op
vastgoed (als onderdeel van de dekking van de VPB-verlaging en het afschaffen
van de dividendbelasting). Daarmee past de maatregel binnen het doel om de
lastendruk te verschuiven naar meer immobiele grondslagen.

e Consequentie voor de Nederlandse vastgoedmarkt kan zijn dat het aanbod van
nieuwe woningen (in bijv. de middenhuur) negatief wordt beinvioed, omdat
beleggers minder rendement kunnen maken door het afdragen van de VPB.
Tevens kan de verkoop van bestaande beleggingsportefeuilles een neerwaartse
druk op vastgoedprijzen veroorzaken. Een ander gevoelig punt is dat veel
pensioenfondsen via de FBI's in vastgoed beleggen. Zonder nadere
regels/uitzonderingen gaan pensioendeelnemers meebetalen aan de VPB op
vastgoedbeleggingen, waarmee afbreuk wordt gedaan aan het uitgangspunt
dat pensioensparen belastingvrij is.

Vesteda

e Vesteda is een ondernemende belegger die zich richt op de vastgoedsector
‘woningen’ in Nederland. Vesteda belegt kapitaal van institutionele beleggers,
zoals pensioenfondsen en verzekeraars. Het totaal in vastgoed geinvesteerd
vermogeri bedraagt ruim €4 mld. en de verhuurportefeuille omvat ca. 22.600
woningen. De woningen van Vesteda liggen hoofdzakelijk in de kerngebieden
de Randstad, de Brabantse Stedenrij, Flevo-polders en Knooppunt Arnhem -
Nijmegen.

e Vesteda focust zich de afgelopen jaren op het middeldure huursegment
(huurprijs tussen € 710 en € 1200). Eind 2016 waren bijna 1.800 woningen in
het huursegment in de acquisitiepijplijn.

e In 2020 wil Vesteda een duurzaamheidsdoelstelling halen waarbij 80% van de
voorraad minimaal label C heeft en 20% label D.
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3.4.1

I -

Van:

Verzonden: dinsdag 6 maart 2018 13:40

Aan:

Onderwerp: RE: Verslag BZK EU-directeurenoverleg en ATTENTIE Strategische EU-prioriteiten
voor Bestuursraad

Urgentie: Hoog

]

Ik zou hier nog naar kijken. De strategische EU/internationale prioriteit die naar boven kwam op
woningmarktgebied is S o

1

Ik heb het ook aan corporaties en huur gevra
EU/internationale prioriteiten. B ot

agd, maar bij hen spelen momenteel geen strategische

Groet,

Van:

Verzonden: vrijdag 16 februari 2018 08:35

Aan:

. Onderwerp: FW: Verslag BZK EU-directeurenoverleg en ATTENTIE Strategische EU-prioriteiten voor Bestuursraad
Urgentie: Hoog

Ha I

Zou jij hier even naar willen kijken? Kan goed dat wij niets hebben.

Verzonden met BlackBerry Work(wwv.blackberry.com)

Van: "Doorne, Ellen van" | R @minbzk.nl>
Verzonden: 15 feb. 2018 21:42
Naar: "Kempen, Erik Jan van" @minbzk.nl>; "Bagchus, René"

N
< @ minbzk.nl>; "Licher, Ferdi" | S @ minbzk nl>; "Delden, Bert van"
@minbzk.nl>; @minbzk.nl>; '
@minbzk.nl>; "Welling, Olav" @minbzk.nt>; "Kamminga, Roelien”

minbzk.nl>; "Tolsma, Oebele" @minbzk.nl>; '
@Rijksoverheid.nl>; "Bonnet, Dirk-Jan" {@minbzk.nl>;

@minbzk.nl>; R minbzk.nl>;
1 :




(u;mmbtk nl>; SRR (/' minbuza.nl>;
(a}mmbzk nlz "Sulupper—Spanmngd Hdnneke

@ mmbzk nl>; _

@minienm.nl>; ]

e R (/M inbzk.nl>
Onderwerp Verslag BZK EU dlrecteurenoverleg en ATTENTIE Strategische EU-prioriteiten voor
Bestuursraad

Beste collega’s,

Bijgaand het verslag van het BZK EU-directeurenoverleg.
Ik vraag jullie aandacht voor agendapunt strategische EU-prioriteiten bewindspersonen:

*In een overleg met DGBW is afgesproken dat er een strategische inzet voor de twee bewindspersonen komt
waarin de EU-prioriteiten staan genoemd: welk doel streven we na, welke resultaten gaan we halen en wat is
daarvoor nodig. KIEM wil dit gezamenlijk met de BZK-EU-directeuren voorbereiden ter bespreking in een
Bestuursraad van maart 2018. Zicht op de strategische prioriteiten van de bewindspersonen geeft richting aan het
werk en helpt het internationale en Europese profiel van de bewindspersonen verder in te vullen. KIEM heeft zicht
op de grote EU-dossiers waar BZK geen trekker is: EMU, MFK, uitbreiding, rule of law, migratie etc. Zaak is de lijst
aan te vullen met BZK-prioriteiten, waarbij er twee categorieén zijn: waar BZK zelf in de lead is (EU-
institutionalia) en waar BZK niet in de lead is maar een groot raakvlak heeft (bv energie bebouwde omgeving).”

1k zou jullie willen vragen jullie prioriteiten aan te leveren bij || SIS <~ NS v aarbij het
adagium is: in de beperking kent zich de meester: Bijgaand is een concept-overzicht toegevoegd volgens de
-driedeling zoals besproken.

We voorzien bespreking in de BR tweede helft maart dus uiterlijk 7 maart aanleveren is werkbaar. Daarna gaan
we er een logisch geheel van maken.

Dank en groet Ellen van Doorne



344

I 00

Van:

Verzonden: woensdag 20 juni 2018 12:41

Aan:

Onderwerp: RE: strategische prioriteiten internationaal Min
Yes dank!

Van:
Verzonden: woensdag 20 juni 2018 11:02
Aan:

Onderwerp: RE: strategische prioriteiten internationaal Min

Van:
Verzonden: woensdag 20 juni 2018 10:01

ar: ISR iz n1>

Onderwerp: strategische prioriteiten internationaal Min

Ha I,

8 @minbzk.ni>

B @ minbzk.ni>; SEA SR
B (0 minbzk.ni> .
: FW: Verslag BZK EU-directeurenoverleg en ATTENTIE Strategische EU-prioriteiten voor Bestuursraad

Urgentie: Hoog

BestNNn IS,

B mail ik over de EU strategische prioritciten in het kader van het vorige EU

directeurenoverleg.




Groet,

Beleidsmedewerker

Directie Woningmarkt | Koop- en Kapitaalmarkt
Directoraat-Generaal Bestuur en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

THNREN | O o :iiksoverheid.nl

Van: Doorne, Ellen van

Verzonden: donderdag 15 februari 2018 21:43

Aan: Kempen, Erik Jan van @minbzk.nl>; Bagchus, René

- e @mmbzkn> Delden, Bert van RSN @ 1inbzk.nl>; minbzk.n!>; [

s @ 1ninbzk.nl>; Welling, Olav e (@ minbzk.nl>; Kammmga, Roelien

@_mmb,.k ni>; Tol..ma, Oebele e @ minbzk.ni>;
. : i e @ minbzk.nl>;

N @ 1ninbzk.nl>; Vs

@minbuza.nl>; - e

B @ minbzk.nl>;

@minbzk.nl>; Licher, Ferdi

@_mlnbzk.nl ;
Bl @minbzk.ni>; Tijl, D.J. (Hans) - DGRW

s @mumenm nis>; Brugge, Y.L. van der

; @minbzk.nl>
e i @ minbzk.nl>

Onderwerp: Veslag BZK EU-directeurenoverleg en ATTENTIE Strategische EU-prioriteiten voor Bestuursraad
Urgentie: Hoog

Beste collega’s,

Bijgaand het verslag van het BZK EU-directeurenoverleg.
Ik vraag jullie aandacht voor agendapunt strategische EU-prioriteiten bewindspersonen:

*In een overleg met DGBW is afgesproken dat er een strategische inzet voor de twee bewindspersonen komt
waarin de EU-prioriteiten staan genoemd: welk doel streven we na, welke resultaten gaan we halen en wat is
daarvoor nodig. KIEM wil dit gezamenlijk met de BZK-EU-directeuren voorbereiden ter bespreking in een
Bestuursraad van maart 2018. Zicht op de strategische prioriteiten van de bewindspersonen geeft richting aan het
werk en helpt het internationale en Europese profiel van de bewindspersonen verder in te vullen. KIEM heeft zicht
op de grote EU-dossiers waar BZK geen trekker is: EMU, MFK, uitbreiding, rule of law, migratie etc. Zaak is de lijst
aan te vullen met BZK-prioriteiten, waarbij er twee categorieén zijn: waar BZK zelf in de lead is (EU-
institutionalia) en waar BZK niet in de lead is maar een groot raakvlak heeft (bv energie bebouwde omgeving).”

1k zou jullie willen vragen jullie prioriteiten aan te leveren bij NN <~ IENEEE. vvaarbij het
adagium is: in de beperking kent zich de meester. Bijgaand is een concept-overzicht toegevoegd volgens de

driedeling zoals besproken.

We voorzien bespreking in de BR tweede helft maart dus uiterlijk 7 maart aanleveren is werkbaar. Daarna gaan
we er een logisch geheel van maken.

Dank en groet Ellen van Doorne



3.4.7

— .

Van:

Verzonden: woensdag 20 juni 2018 12:58

Aan: ‘

Onderwerp: FW: Strategische EU/INT agenda: graag jullie deliverables per 20 juni a.s.
Bijlagen: EU int strategie minister stand 6 juni 2018.pptx

Urgentie: : Hoog

Hoi [N

Naar aanleiding van het EU-Directeurcnoverleg vroeg Ellen nogmaals om concrcte deliverables op thema’s voor dc
strategische internationale agenda van de minister. Er staat in haar presentatle geen thema waar wij als WM in de
lead zijn. Hierop kunnen wij dus geen deliverables aanleveren. §

We kunnen 2 dingen doen:

Als je aangeeft wat jouw voorkeur heeft, kan ik het weer namens jou versturen.
Groet,
Van: Doorne, Ellen van

Verzonden: maandag 11 juni 2018 20:42
Aan: Bagchus, Rene L|cher Ferd| Delden Bert van ;

R WeIIing, Olav; Kamminga, Roelien ; Tolsma,

T Schlpper-Spannmga, Hanneke H
Brons, Henk ;

Brugge, Y vanr n

Reinier ter; B

B Kuupers, Chris ; ;. N - S
Onderwerp Strategische EU/INT agenda graag julhe dellverables per 20 junia.s.
Urgentie: Hoog




Beste collega’s,

Afgelopen donderdag bespraken we tijdens het BZK EU-directeurenoverleg een opzet namens ons allemaal voor

de strategische EU/INT agenda voor de minister.

Doel is: focus in en duidelijkheid over de inzet, zodat zoveel mogelijk concrete resultaten kunnen worden behaald
_op onze inhoudelijke agenda de komende 2 jaar.

Dat was een goede discussie! Dank daarvoor.

Om de agenda af te maken ter bespreking met de minister graag twee dingen van jullie:

1. Graag concrete deliverables op de twee inhoudelijke thema’s van de presentatie (sheets 6 en 7): wat kan
de minister bereiken, wanneer en hoe? (GJJJiij volgens mij heb jij dit al geleverd.). Orde en grootte: één
per directie.

2. Graag eventuele aanscherping op de presentatie doorgeven.

Ik wil het tempo er graag inhouden en voér het reces met de DG’'s en de minister bespreken. Daarom jullie input

graag uiterlijk 20 juni bij_ en

Na afronding stuur ik de agenda opnieuw rond en uiteraard koppel ik bespreking met de DG's/minister aan jullie
terug.

Hartelijke groet Ellen



4.10.1

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Directeur Woningmarkt ’ Directie Woningmarkt
Contactpe'rsoon

T

Datum
15 augustus 2018

memo

Kennismaking directeur Vastgoed Belang, SR

Aanleiding
Dinsdag 21 augustus heeft u een kennismakingsgesprek met de directeur van de
lobbyorganisatie van particuliere verhuurders, ||| NIIIEEIER - U wordt ondersteund

door IR

Kernpunten

e Het gesprek betreft een kennismaking zonder agenda. U wordt in het algemeen
geadviseerd om procesmatig te reageren, door zijn boodschap aan te horen en
eventueel uit te nodigen voor inhoudelijke vervolggesprekken buiten de
kennismaking om.

s Mogelijke gespreksonderwerpen die aan de orde kunnen komen zijn 1) Brief over
ATAD, 2) Imago particuliere beleggers en 3) De huurcommissie. In de toelichting
treft u een appreciatie per onderwerp.

Toelichting

Ad 1 Brief over ATAD

e Vastgoed Belang heeft in juni een brief naar de minister gestuurd, waarin aandacht
wordt gevraagd voor de gevolgen van ATAD voor beleggers. Daarin wordt verzocht
om de gevolgen van ATAD voor de hele woningmarkt in beeld te brengen, en om
onderzoek te doen naar de impact van het geheel van fiscale maatregelen op de
woningmarkt. De vaste kamercommissie van Binnenlandse Zaken heeft om een
afschrift verzocht van de reactie van de minister.

e ATAD heeft een lastenverzwaring tot gevolg voor corporaties en ook voor beleggers
in de woningmarkt, zij delen echter ook mee in de lastenverlichting door de
verlaging van de vpb-tarieven en door een korting op de verhuurderheffing als zij

investeren in verduurzaming. Tot nu toe is in contacten met het ministerie van

Financien en de Tweede Kamer echter geen aandacht geweest voor een

uitzondering van (particuliére) beleggers, naast een uitzondering voor corporaties.

Met deze brief probeert Vastgoed Belang dat wel voor elkaar te krijgen.

RSN 1t doarom helaas nog

niets mededelen aan- over de augustusbesluitvorming.
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Datum
15 augustus 2018

¢ U kunt wel aangeven dat u de brief heeft ontvangen en dat wij binnen afzienbare
tiid zullen reageren. Eventueel kunt u vragen naar zijn inschatting van de gevolgen
voor particuliere beleggers.

Ad 2. Imago particuliere beleggers

e Particuliere beleggers kunnen bijdragen aan de ontwikkeling van meer middenhuur,
in die zin zijn zij dus een belangrijke partner voor het realiseren van een
regeerakkoorddoelstelling. Zij zijn daarom als partner betrokken bij de uitwerking
van de Woonagenda. Met name in het kader van goed verhuurderschap
(zelfregulering van de sector voor de aanpak van excessen) en het sociaal
huurakkoord (afspraken over een huurprijsontwikkeling van woningen met een huur
tot de liberalisatiegrens/€710).

In de media en politiek (vooral linkse partijen) komen veel berichten aan de orde
over de verdringing van starters en jonge gezinnen door particuliere verhuurders en
dat particuliere verhuurders de hoofdprijs vragen in de verhuur van hun woningen.
Zo zouden particuliere verhuurders de leefbaarheid van steden en sociale
samenhang negatief beinvioeden.

Ad 3. De huurcommissie

De leden van de RvA worden voorgedragen door het bestuur
van DHC en ingesteld door de minister.

De RvA geeft advies aan het Bestuur van DHC over het uitvoeringsbeleid en de
werkwijze van DHC. Met de wijziging van de Uitvoeringswet Huurcommissie zijn de
taken van de RvA verder uitgebreid, er bestaat nu ook adviesrecht op de
begrotingen van DHC. De wijziging gaat in per 1 januari 2019.

U kunt aan— vragen wat zijn ervaringen zijn met DHC en hoe hij de
veranderingen per 1 januari tegemoet ziet.

Achtergrondinformatie Vastgoed Belang

Vastgoed Belang staat sinds 1894 voor de belangen van particuliere vastgoedbeleggers
met als doel het behouden en verbeteren van het rendement van het particuliere
vastgoed (woningen tot bedrijfsruimte). Onze relatie met Vastgoed Belang is prima. Als
er draagvlak nodig is op het terrein van beleggers of de vrije huursector, dan is
Vastgoed Belang - na IVBN — een partner waarmee de directie Woningmarkt schakelt.

wie is I
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Van:

Aan:

Cc:

Onderwerp: RE: Concept mail Amsterdam

Datum: woensdag 6 september 2017 09:13:36

Ik ook niet. Helder zo!

Ik heb geen verdere opmerklngen h:erbu-

Van:He
Verzonden: woensdag 6 september 2017 8:51

Onderwerp: Concept mail Amsterdam

Dag heren (en |

Zie hieronder een concept mail voor Amsterdam. Hebben jullie opmerkingen, aanvullingen of verbeterde
formuleringen?
Groeten

Beleldsmedewerker

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.



" ‘_ht K et e
Verzonden: woensdag 6 september 2017 8.51

Van:

Aan:

Ce: .
Onderwerp: RE: Concept mail Amsterdam

Datum: woensdag 6 september 2017 13:31:07

H0|-

Dat is al een heel stuk ovemchteluker moo«I lk heb een paar tekstuele dlngen herkenbaar in blauw

: Concept mail Amsterdam

Zie hieronder de concept mail richting Amsterdam met een akkoord van [l en il
Heb jij nog opmerkingen of kan ik deze versturen?

Beleidsmedewerker

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

atie ewus mee te nemen.

Onderwerp: Concept mail Amsterdam

Dag heren (en ).

Zie hieronder een concept mail voor Amsterdam. Hebben jullie opmerkingen, aanvullingen of verbeterde
formuleringen?
Groeten

Ik heb onze juristen en beleidsinhoudelijke experts mee laten kijken naar de huisvestingsverordening.




Beleldsmedewerker °

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.



Van:

Aan:

Onderwerp: Datauitwisseling middenhuur Amsterdam
Datum: . dinsdag 26 september 2017 16:05:08
Bijlagen: Databehoefte middenhuur Amsterdam.docx

Amsterdam en wij weten dan waar we ons op moeten/gaan richten.
Ben benieuwd wat je bespreking en donderdag nog verder oplevert.
Met vriendelijke groet,

Drirectoraat-Generaal Bestuur en Wonen
Directie Woningmarkt
Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
to! SN
@minbzk.nl
Postbus 20011, 2500 EA Den Haag
Bezoekadres: Turfmarkt 147, 2511 DP Den Haag
www.woningwet2015.nl voor informatie over de Woningwet.
Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht:
abusievelijk aan je is toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

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



Van:

Aan:

Cc:

Onderwerp: Memo Analyse Amsterdam

Datum: woensdag 27 september 2017 12:35:17
Bijlagen: Analyse BZK - Amsterdam.docx

ol
Hierbij het memo over middenhuur in Amsterdam.
Groet,

!e'elgsme!ewer!er

Afdeling Analyse & Ramingen, directie Woningmarkt
Directoraat-Generaal Bestuur en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147| 2511 DP Den Haag

Postbus 20011 | 2500 EA Den Haag



5.1.6

Analyse BZK Amsterdam

Te liberaliseren woningen in Amsterdam )

Naar aanleiding van de eerdere analyse over de woningmarkt in Amsterdam, is er gevraagd om
verder te kijken naar het aantal potentieel te liberaliseren woningen in Amsterdam. Omdat er geen
registerbronnen bestaan voor deze data, is gebruik gemaakt van de aanwezige enquétebestanden:
de huurenquéte van het CBS, en het WoON 2015. Hierin kan een uitsplitsing van de stad Amsterdam
gemaakt worden naar het aantal huurwoningen in de particuliere huursector, het aantal woningen
met een maximaal redelijk huurprijs boven de liberalisatiegrens (2015: 141 punten of meer, 2016:
145 punten of meer), en het aantal daarvan niet geliberaliseerde woningen.

Uit de resultaten blijkt dat 42% (op basis van huurenquéte 2015) tot 54% (op basis van huurenquéte
2016) van de particuliere huursector in Amsterdam een maximaal redelijke huurprijs boven de
liberalisatiegrens heeft’. Op basis van het Woon komt ook deze orde van grootte naar voren. Van
deze groep is ongeveer 50% ook echt geliberaliseerd volgens de huurenquéte 2016.

Amsterdam heeft ook het effect genoemd van de hogere WOZ-stijging in Amsterdam, waardoor het
aantal punten, en daarmee het aandeel woningen dat geliberaliseerd zou kunnen worden fors gaat
stijgen. Inderdaad kan een hoger dan gemiddelde WOZ-waardestijging leiden tot een toename van
het aantal punten in een woning. Ter indicatie: bij een 5%-punt verschil in WOZ-waardestijging gaat
het om een stijging in het WWS-puntenstelsel van dngeveer 2 tot 3 punten. 2 '

De afgelopen jaren hebben woningen in Amsterdam een groei van de WOZ meegemaakt die ver
boven het landelijk gemiddelde ligt. Hierdoor zijn het maximaal aantal WWS-punten van een woning
in Amsterdam ook meer gestegen dan het landelijke gemiddelde, waardoor woningen in Amsterdam
eerder geliberaliseerd kunnen worden. Echter lijkt het onwaarschijnlijk dat het verschil in WOZ-
waardestijging tussen Amsterdam en het gemiddelde in Nederland de komende jaren constant zo
hoog zal blijven liggen. In Amsterdam lijkt nu sprake te zijn van een inhaalgroei na de economische
crisis, hoewel Amsterdam onverminderd aantrekkelijk zal blijven zullen de verschillen met het
gemiddelde matigen waardoor het structurele effect beperkter zal zijn (zie tabel 4 en grafiek 1).

1Zie tabel 1en2
2 Zjie tabel 3: aantal woningen >132 punten dat bij toenemend aantal WOZ-punten ook kan worden
geliberaliseerd.






Tabel 1: puntenaantal huurwoningvoorraad Amsterdam, 2015

Geliberaliseerd?

Sector Aantal punten Ja Nee Totaal
sociale sector punten onbekend o* 5809* 5809*
minder dan 141 punten 0* 102129| 102129
141 punten of meer 9384* 65733 75117
Totaal 9384*| 173671 183055
particuliere sector punten onbekend 24613* 38789 63402
minder dan 141 punten 1576* 23435* 25011
141 punten of meer 10901* 7167* | 18068*
Totaal 37090 69391| 106481
Totaal punten onbekend 24613* 44598 " 69211
' minder dan 141 punten 1576* 125564 | 127140
141 punten of meer 20285* 72900 93185
Totaal 46474 243062| 289536

e liberalisatiegrens lag in 2015 bij 140 punten
e Cijfers met een * hebben een celvulling van minder dan 100 observaties

Tabel 2: puntenaantal huurwoningvoorraad Amsterdam, 2016

. Geliberaliseerd?

Sector Aantal punten Ja Nee Totaal
sociale sector punten onbekend o* 5809 5809
minder dan 145 punten o* 102129 102129
145 punten of meer 9384* 65733 75117
Totaal 9384*| 173671| 183055
particuliere sector punten onbekend 24613 38789 63402
minder dan 145 punten 1576 23435 25011
145 punten of meer 10901 7167| 18068
Totaal 37090 69391 106481
Totaal punten onbekend 24613 44598| 69211
minder dan 145 punten 1576| 125564( 127140
145 punten of meer 20285 72900 93185
Totaal 46474| 243062| 289536

e Liberalisatiegrens lag in 2016 bij 144 punten
e Cijfers met een * hebben een celvulling van minder dan 100 observaties




Tabel 3: puntenaantal huurwoningvoorraad Amsterdam, 2016, > 132 punten

Geliberaliseerd?

Sector Aantal punten Ja Nee Totaal
sociale sector minder dan 145 punten 0* 22340 22340
145 punten of meer 7138* 60879 68017
Totaal 7138* 83219 90357
particuliere sector minder dan 145 punten 1183(. 2297* 3480
145 punten of meer 9214 9334 18548
Totaal 10397 11631] 22028
Totaal minder dan 145 punten 1183| 24637 25820
145 punten of meer 16352| 70213| 86565
Totaal 17535 94850| 112385

e Aantal woningen met meer dan 132 punten in huurenquéte 2016.

e Cijfers met een * hebben een celvulling van minder dan 100 observaties




Tabel 4: Waarde onroerende zaken van woningen

Gemiddelde woningwaarde Gemiddelde woningwaarde
Nederland Amsterdam

Perioden x 1000 euro x 1000 euro
2000 80 ' 62

2001 131 1133

2002 132 133

2003 133 .| 134

2004 134 135

2005 200 204

2006 201 ’ 204

2007 216 ) 204

2008 232 231

2009 241 259

2010 242 261

2011 236 248

2012 232 249

2013 223 240

2014 211 - 230

2015** . 206 232

2016** 209 253

Bron: Centraal Bureau voor de Statistiek, Den Haag/Heerlen 26-9-2017
http://statline.cbs.nl/Statweb/publication/?DM=SLNL&PA=376108D1=1%2c3&D2=0%2c80&D3=3-
19&HDR=T%2cG2&STB=G1&VW=T

Grafiek 1: WOZ-waardeontwikkeling woningen Nederland en Amsterdam
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5.1.7

Van:

Aan:

Onderwerp: FW: Maatwerk middenhuur

Datum: donderdag 5 juli 2018 11:38:26

Bijlagen: DT middenhuyr vitwerking iokaal m rk,

Had ik deze al doorgestuurd?

van: N
Verzonden: vrijdag 29 juni 2018 14:45

aar:

cc: I S
I

Onderwerp: Maatwerk middenhuur

Ha [
Vanoc!ten! !e!!en_ en ik even doorgepraat over maatwerk middenhuur, ivm de
afspraken die we voor/met de MRA gemaakt hebben,

De afspraak die we met de MRA gemaakt hebben luidt:
Verkennen wat de mogelijkheden zijn om lokaal, regionaal en nationaal de betaalbaarheid in het

middensegment (huur en koop) beter te borgen. Onderdeel daarvan is of bestaande
regelgeving/wetgeving voldoende mogelijkheden biedt om de bestaande woningvoorraad
betaalbaar te houden, en welke instrumenten mogelijk en wenselijk zijn voor lokaal of regionaal

maatwerk en experimenten.

Voor iig Utrecht zijn vergelijkbare afspraken gemaakt.
De collega’s die middenhuur doen, gaan de zomerperiode gebruiken om uit te zoeken wat er
inhoudelijk/juridisch {iberhaupt mogelijk is om maatwerk mogelijk te maken in het
middenhuursegment. Mede naar aanleiding van de motie Van Eijs en Ronnes die vraagt om de
mogelijkheden voor lokaal maatwerk te onderzoeken.

Me [ afgesproken om In augustus te bekijken hoe het er dan voor staat, en hoe we de
regio daar dan bij kunnen gaan betrekken.
Voor de volledigheid in de bijlage de DT-memo die afgelopen week behandeld is.
: heb ik het zo goed verwoord?

roet,

!oor!ineren! !eleidsmedewerker

Directie Woningmarkt .
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
M
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5.14

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

DT Woningmarkt Datum
21 juni 2018

memo

Middenhuur

Aanleiding
Voor middenhuur hebben we een overzicht gemaakt van de werkzaamheden voor
de komende maanden. Het uitwerken van lokaal maatwerk is daar een belangrijk

onderdeel van en is een prioriteit de komende tijd. PRGN
L r———

Hieronder doen we een voorstel voor de uitwerking van lokaal maatwerk.

Beslispunten

We vragen het DT om:

e Akkoord te gaan met het voorstel voor de uitwerking van lokaal maatwerk en
de bredere werkzaamheden rondom middenhuur (planning bijgevoegd).

Toelichting

Uitwerking lokaal maatwerk

Door de Kamer is de motie van Van Eijs en Ronnes aangenomen over een
tijdelijke noodknop om exorbitante huurstijgingen tegen te gaan in de vrije
sector. De motie vraagt om de mogelijkheden hiervoor te onderzoeken (motie is
bijgevoegd). Daarnaast heeft de minister reeds akkoord gegeven op het
uitwerken van de optie om een percentage van de WOZ-waarde te gebruiken om
de huren te beperken tot een maximum. Zij heeft daarbij verzocht om dit verder
uit te werken met gemeenten, bij voorkeur Utrecht of Eindhoven, en toe te
werken naar een mogelijk experiment.

De uitwerking van lokaal maatwerk bestaat uit twee kaders: juridisch en lokaal.
Door deze tweeslag kan de uitwerking ook bruikbaar zijn voor andere
vraagstukken rondom het regionaal/lokaal differentiéren of afwijken van wet- en
regelgeving. Om lokaal maatwerk uit te werken, zullen we de zomer benutten.
Eind van de zomer zullen we de minister vragen om een go/no go. Dit kan
bekrachtigd worden in een landelijke samenwerkingstafel half september. We
willen vervolgens Kamer informeren rond 15 oktober.

Juridische kader .

De minister heeft akkoord gegeven om de optie om de maximale aanvangshuur
die bij mutatie mag worden gevraagd, te koppelen aan een percentage van de
WO2Z-waarde van de woning. Via de WOZ-waarde wordt rekening gehouden met
de lokale marktomstandigheden en de kwaliteit van de woning. Naast het stellen
van een maximale aanvangshuur kan de jaarlijkse huurstijging gemaximeerd
worden (inflatie + een bepaald percentage), zodat de huur ook langere tijd binnen
de perken blijft. ’ -
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Datum
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- Het uitwerken van de noodknop vereist dat we kijken naar de beleidsmatige
en juridische mogelijkheden om lokaal af te wijken van wet- en regelgeving.

- Voor de WOZ-optie wordt gekeken naar de mogelijkheden om een maximale
aanvangshuur en huurprijsstijging op te leggen aan privaatrechtelijke
eigenaren. Hoe zit het met de inbreuk op verdienmogelijkheden,
eigendomsrecht? Ook moet praktisch gekeken worden hoe we dit kunnen
regelen (via welke wet). Dit zal in samenwerking met CZW gebeuren.

- Ook zulien we kijken wat een redelijke bovengrens voor de aanvangshuur
kan zijn gerelateerd aan de WOZ-waarde van de woning. Hiervoor kunnen we
gebruik maken van het ABF onderzoek naar middenhuur. Dit onderzoek
bevat een verdeling van de WOZ-waarden van middenhuurwoningen en
hopelijk een inschatting van de gevraagde huur (nog niet zeker of dit ze
lukt).

Lokaal kader

De kaders voor lokaal maatwerk zijn op hoofdlijnen uitgewerkt. Zo is het
maatwerk altijd tijdelijk van aard en is het voor gemeenten met een gespannen
woningmarkt. Ook moet het verzoek gedragen zijn en gezamenlijk vanuit de
betrokken partijen tot stand zijn gekomen. De laatste voorwaarde is dat de

_ gemeente een lokale samenwerkingstafel heeft. Deze kaders zullen we nog verder
uitwerken, bijvoorbeeld wat tijdelijk is. Ook moeten we een manier te vinden om
de voorwaarde dat het gezamenlijk en gedragen is vast te stellen.

Als voorwaarde richting gemeenten geldt dat in de nieuwbouw, via bijvoorbeeld
tendervoorwaarden, geen strengere eisen worden gesteld aan de hoogte van de
aanvangshuur en de huurprijsstijging dan gehanteerd in de bestaande voorraad.
Het is belangrijk om de eisen voor nieuwbouw en bestaande bouw consequent
gezamenlijk te bespreken. Soepelere eisen voor nieuwbouw biedt de sleutel om
investeerders mee te krijgen.

De minister heeft verzocht om te bezien of bijvoorbeeld Utrecht of Eindhoven

snel een afspraak willen
maken om het gebruik van de noodknop te verkennen. Zo wil ze de standaard
zetten over de inzet van de noodknop. In de motie wordt verzocht om aandacht
te hebben voor de kostenstructuur van de verhuurder.

- Het voorstel is om met de gemeente Utrecht en Eindhoven te kijken naar de
mogelijkheden voor deze noodknop. In het coalitieakkoord van Utrecht staat
genoemd dat een stevige inhaalslag op middenhuur nodig is en dat de
gemeente hiervoor de verbinding zoekt met andere partijen. In Eindhoven
staat juist weinig over middenhuur in het coalitieakkoord wat ruimte kan
geven om dit samen met de gemeente vorm te geven.

- Amsterdam heeft zelf lokaal maatwerk hoog op de agenda staan, De
gemeente lijkt voortgang op lokaal maatwerk als voorwaarde te stellen om
regio-afspraken te maken. In het coalitieakkoord stellen zij dat middenhuur
eeuwigdurend wordt. Met deze inzet lijkt een goede samenwerking met de
markt ver weg. Onze gesprekken met Amsterdam zullen daarom ook een

andere invulling kennen.
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Daarnaast zullen we de relevante brancheorganisaties betrekken bij de

verdere uitwerking van een tijdelijke mogelijkheid om huren te beperken. Dit
is conform de werkwijze van de Woonagenda
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Bijlage 1. Motie Van Eijs/Ronnes over tegengaan exorbitante
huurprijsstijgingen

Voorgesteld 29 mei 2018
De Kamer,

\

gehoord de beraadslaging,

constaterende dat de vraag naar middenhuurwoningen in schaarstege-bieden veel
hoger is dan het aanbod;

constaterende dat voldoende toename van het aanbod door middel van
nieuwbouw door verschillende factoren nog minimaal een aantal jaren duurt;
overwegende dat de Commissie Van Gijzel daarom voorstelt via een tijdelijke
maatrege! («noodknop») gemeenten de mogelijkheid te geven in samenspraak
met de lokale samenwerkingstafel de extreme huren in de middenhuursector een
halt toe te roepen;

verzoekt de regering om, ook voor bestaande huurwoningen exorbitante
huurstijgingen tegen te gaan, te onderzoeken welke maatregelen als een tijdelijke
noodstop kunnen dienen, waarbij niet de wws-systematiek wordt doorgetrokken,
en daarbij oog te hebben voor de kostenstructuur van de verhuurder inclusief
grondprijs.

verzoekt de regering, daarbij te zorgen dat deze maatregelen niet ten koste gaan
van het aanbod van middenhuur op de langere termijn.

en gaat over tot de orde van de dag.
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Bijlage 2. Coalitieakkoorden

Eindhoven

Bij gebiedsontwikkelingen maken we enerzijds afspraken over de bouw van
middeldure huur en koopwoningen voor brede middengroepen en het langjarig
beschikbaar houden van deze woningen voor dit segment, en anderzijds hanteren
we een gemiddeld percentage van 20% sociale huurwoningen om een inclusieve
stad te blijven.

Utrecht

De keerzijde van onze aantrekkelijkheid als stad en de druk op woningmarkt is
dat de prijzen stijgen en woningen te duur dreigen te worden voor veel mensen.
Er zijn in het middensegment veel te weinig betaalbare huur en koopwoningen om
aan de marktvraag te voldoen. Ook in de sociale sector is er meer vraag dan
aanbod. Daarom richten we ons de komende periode met name op stimuleren van
het vergroten van het aanbod in deze segmenten.

Dat doen we door, naast het bouwen van nieuwe woningen in waar mogelijk een

"hoger tempo, ook de doorstroming in de huidige voorraad te bevorderen. Samen .
met onder meer ontwikkelaars, beleggers en corporaties stellen we een
Stadsakkoord op waarin we afspraken maken over het verhogen van het tempo,
het maken van een forse inhaalslag in het middenhuursegment, het op peil
brengen van de sociale woningvoorraad en bijvoorbeeld duurzaamheid. Een meer
evenwichtige verdeling van woningen in verschillende typen en prijscategorieén in
de stad is hierbij belangrijk, om zo te werken aan gemengde wijken.

- We streven ernaar dat in 2040 in Utrecht 35% van de woningvoorraad
behoort tot de sociale voorraad (woningen tot de liberalisatiegrens) en
25% tot de middencategorie (op het huidige prijsniveau middenhuur tot
€950,- en betaalbare koop). Op basis van het huidige beeld betekent dit
dat we nu aan de slag moeten om de stevige inhaalslag in de categorie
middenhuur mogelijk te maken. Ook voor. de sociale huur geldt dat we nu
moeten beginnen met bouwen om dit percentage in 2040 te kunnen
halen.

- We komen begin 2019 met een nieuwe Woonvisie waarin
beschikbaarheid, betaalbaarheid en duurzaamheid centraal staan.

- We doen dit alles niet alleen. We zoeken de verbinding met andere
partijen en willen samen met onze partners die een rol spelen bij de
woningbouw in Utrecht (beleggers, gebieds- en projectontwikkelaars en
corporaties) invulling geven aan deze ambities. Hiervoor sluiten we
tegelijk met de Woonvisie een gezamenlijk Stadsakkoord. Hierbij -
betrekken we ook kopers- en huurdersverenigingen en toekomstige
kopers.

Amsterdam
- We zetten met kracht de lobby richting het Rijk voort om regulering van
het middensegment mogelijk te maken. Zo proberen we te voorkomen

dat sociale woningen (corporatie en particulier) bij liberalisatie meteen
verdwijnen naar het duurste segment.
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‘We bouwen 7.500 woningen per jaar Het verwerven van grond ten
behoeve van de bouwproductie behoort nadrukkelijk tot de
mogelijkheden.

Van de nieuw te bouwen woningen worden elk jaar 1.670 gebouwd in het
segment middenhuur (tot 971 euro). Meer is niet mogelijk, omdat voor de
bouw van 5.900 woningen dure huur, 12.500 woningen koop en 4.900
woningen voor jongeren en studenten al contracten gesloten zijn.

De voorraad middenhuur groeit door dit beleid, uitgaande van de
jaarlijkse liberalisaties van 1.300 woningen en bouw van 1.670, van
27.200 woningen nu naar 48.000 woningen in 2025. -

Met particuliere verhuurders maken we, op vrijwillige basis,
prestatieafspraken over-middenhuur. Doel is maximering van de huur in
ruil voor een gunstiger erfpachtcontract. Van elke twee woningen uit het
particuliere- en sociale segment die op deze manier worden behouden
voor het middensegment wordt er een corporatiewoning minder
geliberaliseerd.

Huurstijgingen in het sociale- en het middensegment worden
gelijkgetrokken en beperkt.

Nieuwbouwwoningen in het betaalbare vrije sector huursegment blijven
eeuwigdurend middenhuur. De inkomensgrens van middenhuur gaat naar
een (gezins-)inkomen van € 60.000.

We willen dat woningen van beleggers alleen maar betaalbaar mogen
worden verhuurd, door onder andere middenhuur op te nemen in het
bestemmingsplan Voor de bestaande bouw verkennen we de
mogelijkheden voor het invoeren van een verhuurvergunning.
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Bijlage 3. Relatie met andere trajecten

Woonagenda

In de Woonagenda staat dat het Rijk kaders opstelt voor de weging van

verzoeken van lokale partijen om maatwerk toe te kunnen passen. De gesprekken
met koepelorganisaties in het kader van de Woonagenda kunnen we benutten om
de uitwerking van lokaal maatwerk te bespreken.

Regiogesprekken/afspraken .
In akkoorden die worden gesloten met de regio’s staat lokaal maatwerk genoemd
zoals met Amsterdam, Utrecht en Groningen. In de akkoorden staat:

“Rijk en regio verkennen gezamenlijk wat de mogelijkheden zijn om lokaal,
regionaal en nationaal de betaalbaarheid in het middensegment (huur en koop)
beter te borgen. Onderdeel daarvan is of bestaande regelgeving/wetgeving
voldoende mogelijkheden biedt om de bestaande woningvoorraad betaalbaar te
houden en, indien dit niet het geval is, te bekijken welke instrumenten mogelijk
en wenselijk zijn voor tijdelijk lokaal of regionaal maatwerk en experimenten.”
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Van:

Aan:

Cc:

Onderwerp: RE: MRA Woondeal tekst middensegment
Datum: vrijdag 22 februari 2019 13:16:34

Ha I,
Dankjewel voor je snelle reactie!

Groet,

Van:
Verzonden: vrijdag 22 februari 2019 12:48

ar: N
cc: I

Onderwerp: RE: MRA Woondeal tekst middensegment

o RO,
Toch nog een paar opmerkingen:

von: ST -

Verzonden: vrijdag 22 februari 2019 12:07

Aan: I - I

Onderwerp: MRA Woondeal tekst middensegment
Urgentie: Hoog
Hai [ en IS,

Kunnen jullie nog een keer een check doen op onderstaande tekst voor de woondeal MRA?
Deze tekst is eigenlijk al een tijdje hetzelfde.

SRR

de aats er5|e waar dit in stond geen specifieke opmerkingen, maar ik check



het graag nog een keer bij jullie.

Omdat Marja op vakantie gaat, wil ze graag nog een laatste versie lezen vanmiddag.
Lukt het jullie er viot naar te kijken, met indien nodig concrete tekstvoorstellen?
Dank, groet!

oordinerend beleidsmedewerker
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

@minbzk.n}
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Van:

Aan: H
Cc:

Onderwerp: RE: Bestuurlijk signaal MRA woondeal

Datum: vrijdag 25 januari 2019 15:59:42

Hoi allemaal,
Wat betreft middenhuur en specifiek de vragen van B

verantwoord

mogelij en om te sturen op middenhuur (staat in de beroemde factsheet gemeentelijk
mstrumentarlum middenhuur), aanvullend vereenvoudlgen we de markttoets en verduidelijken
we de huisvestingswet met het wetsvoorstel middenhuur, één aanvullend instrument
onderzoeken we, namelijk de noodknop.

Wat betreft de planning noodknop. Voor de zomer willen we Kamer weer informeren. Het
onderzoek over huurprijsstijgingen start 1 februari en wordt uitgevoerd door abf. Voor het
onderzoek over effecten noodknop en vormgeving staat de offerte-uitvraag uit en is de planning -
dat het onderzoek nog in februari start. Beide onderzoeken worden naar verwachting voor de
zomer. opgeleverd. Voor gemeenten en investeerders komt een klankbordgroep bij de
onderzoeken.

Groeten,

van: I

Verzonden: vrijdag 25 januari 2019 13:44

an: I
cc: I

Onderwerp: RE: Bestuurlijk signaal MRA woondeal

Hol IR
Dank voor je mail. Wordt nog hIe puzzel in Amsterdam.

Wat betreft corpovermogen (balans/opgaven midaelen):

-Eerder al aangegeven;



, toch m? Hier
andelijk gemiddelde)

Directoraat-generaal Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 CB | Den Haag

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Verzonden: vrijdag 25 januari 2019 12:47

I ... I ..
cc: I - .. . >
I ...~ IR o >

Onderwerp: FW: Bestuurlijk signaal MRA woondeal
Urgentie: Hoog .

De grote vaag IS O ) dit onerwerp unnen bewegen.

In de bijlage de huidige conceptteksten uit de woondeal (inclusief ambtelijke opmerkingen,
waarbuh = H)

We hebben op zich een lopend proces met de MRA-corporaties, het WSW en regio, waarin we
heel feitelijk in beeld proberen te brengen hoe de opgaven in de MRA en de
investeringscapaciteit van de MRA-corporaties zich tot elkaar verhouden. De bedoeling is om tot

een gedeeld beeld te komen van een eventuele mismatch en de omvang daarvan. Dit wordt ook
oetst’ aan de hand van verschlllende scenario’s.

f ‘- aar ju |og|J e e zien om e MRA-bestuurders toch meer te
bieden op dit onderwerp!?
Maandagochtend om half 9 zitten Marja, Chris en Erik Jan bij elkaar om over de bestuurlijke

~



S|ghalen uit de MRA en MRDH te spreken.
Zou fijn zijn als we ideetjes mee kunnen geven!
Groet en dank,

Van
Verzonden: donderdag 24 januari 2019 17:31

Aan: Appelman Marja ||| R @minbzk.ol>; Kempen, Erik Jan van
g e
o R - - - E

Onderwerp: Bestuurlijk signaal MRA woondeal

Urgentie: Hoog

_Dag Marja en Erik-Jan,

Vanochtend heeft overleg plaatsgevonden tussen de MRA-mensen die aan de deal werken en de
meest betrokken MRA-bestuurders (Laurens Ivens, Lex Scholten en Joke Geldhof). Doel was de
stand van zaken te bespreken en instemming te krijgen van de bestuurders op de inzet tot nu
toe. Ik ontving een telefonische terugkoppeling... .

Toelichting:
1, We zitten samen met de MRA-corporaties, het WSW en de reglo-gemeenten in traject om
tot gedeeld beeld van de investeringscapaciteit te komen (joint-fact- finding). Dat proces
loopt goed, maar leidt nog niet tot een conclusie. Naar verwachting ligt de analyse van
het WSW er (pas), eind_februari/begin maart. En dus is er nu een procesafspraak

Zijn IIebei in ontikkelin

3. Wat betreft bereikbaarneid Eise

Ambte ijk blijven we sleutelen aan de inhoud en scherpte in de teksten, maar deze hangt
uiteindelijk af van de stappen die we concreet kunnen zetten.



Ik overleg graag met jullie of/fhoe we meer scherpte kunnen aanbrengen in onze inzet.
Groet,

!oor!meren! !eleidsmedewerker

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

matladres @minbzk.nl

WWW.Tij verhetd.n
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. @ 0 0 @ 0@0@0@0@0@0@0@0@0@0@0@ @ @ @

Van:

Verzonden: woensdag 24 april 2019 11:58

Aan:

CcC: ;

Onderwerp: Middeninkomens verhaalv5

Bijlagen: Middeninkomens minister overleg.docx

1 a4 voor de minister, De uitleg over alle maatregelen heb ik verplaatst naar de bijlage. Best relevant, maar
anders past het nooit op een a4.



Van:
Aan:
Ce ;I I

Onderwerp: noodknop voor DT
Datum: maandag 6 mei 2019 15:50:29
Bijlagen: noodknop voor DT.docx : !

De eerste voor je leestijd. Dit is de technische uitwerking van de noodknop. Herken je als het
goed is. ©



Van:

Aan: s s e
Onderwerp: noodknop voor DT

Datum: donderdag 2 mei 2019 17:26:39

Bijlagen: noodknop voor DT.docx

Ziet er goed uit! Eigenlijk maar 1 commentaar.
S ¢ orderzock bie
al wel wat inzichten, ze gaan ook simulaties doen met 5, 6 en o heb ik met hen besproken.

Maar kunnen nu al wel grafiekje opnemen waarin je ziet wat verschillende percentages doen.
Ik zet morgen even op de mail wat ik verder met ABF besprak. Denk dat we nog wat mooie
plaatjes kunnen krijgen van hen. To be continued...

En jullie zagen mail aan SEO, gestuurd na overieg met - nog veel werk aan de winkel,
vraag is even of dit nog tot iets gaat leiden of dat we moeten concluderen dat dit onderzoek
niet behulpzaam gaat zijn.

Veel plezier daar!

Groetjes [l



6.1.7

Van:

Verzonden: vrijdag 17 mei 2019 13:57

Aan: Appelman, Marja

cc: ’ ; ;
Onderwerp: nota minister met voorstel noodknop
Bijlagen: nota noodknop versie 17 mei.docx
Ha Marja,

Hoewel alles nog in beweging is, hebben we alvast een nota gemaakt waarin we de minister een voorstel voor een
noodknop kunnen voorleggen. We hebben verzoek gedaan om een timeslot om te bespreken met de minister,
maar vooralsnog geen ruimte gekregen, maar als dat dus komt dan moet de nota voor die tijd bij haar zijn.

Zou goed zijn maandag (in ons overleg) je feedback te krijgen op deze versie en even te spreken over de
planning.

Dank en groet,

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties



6.1.8

Aan
Van

Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

) minister
Directie Woningmarkt

n Ota " Uitwerking noodknop middenhuur

Aanleiding/probleemstelling

U heeft aan de Tweede Kamer toegezegd voor het zomerreces met een voorstel te
komen voor de neodknop. De aanleiding hiervoor is de Kamerbreed gesteunde
motie Van Eijs/Ronnes om een noodknop uit werken om excessieve
huurstijgingen tegen te gaan. Voor de uitwerking van de noodknop zijn wij twee
onderzoeken uitgevoerd (conceptrapporten bijgevoegd als bijlage). Middels deze
nota leggen wij u een advies voor hoe de noodknop kan worden uitgewerkt. Wij
bespreken deze nota met u op XxxxXx.

Advies/actie

Wij adviseren u alleen verder te gaan met de noodknop als er draagvlak is bij
gemeenten. Als gemeenten vinden dat de noodknop hen niet helpt, dan is er
geen reden om het voorstel in te voeren.

o]

We adviseren u hoe dan ook uw uitwerking te presenteren aan de Kamer. De

Marktpartijen zijn mordicus tegen de noodknop, omdat dit potentieel hun
rendement inperkt en zij het risico zien van een glijdende schaal van meer
regulering.

Gemeenten (@ . SR ) geven vooralsnog op
ambtelijk nnveau aan zich niet te kunnen vinden |n onze uitwerking. Ze
vinden dat de uitwerking niet ver genoeg gaat om de betaalbaarheid voor
middeninkomens te verbeteren en hun niet voldoende vrijheid geeft om
zelf de parameters te bepalen.

Draagvlak bij gemeenten is tevens nodig om het voorstel door de MR te
krijgen. Ministeries zoals FIN en EZK zullen met name vanuit economisch
perspectief geen voorstander zijn, omdat een dergelijke ingrijpen in de

markt economisch gezien niet goed uit te leggen valt.

Kamer heeft namelijk een sterke wens voor een noodknop. Inhoudelijk biedt
het voorstel een middenweg tussen de belangen van gemeenten en
investeerders. Afhankelijk van bovenstaande zal uw boodschap zijn dat u -
verder gaat met dit voorstel of dat uhiermee niet verder gaat omdat
gemeenten er niet op zitten te wachten.

DGBRW
Ministerie van Binnenlandse
Zaken en Koninkrijksrelaties

Contactpersoon

T I

Datum
Kenmerk

Bijlage(n)
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Datum
8 januari 2019

Kenmerk
2019-0000012049

Wij adviseren u de uitwerking van de noodknop te presenteren aan de Kamer
in een brede brief over middeninkomens, waarin u de situatie van de

~ middeninkomens op de woningmarkt schetst, de problemen die zij

ondervinden en de daarbij voorgestelde oplossingen: differentiatie
inkomensgrenzen, cap op de WOZ in het WWS en de noodknop. Deze brief zal
28 juni in de MR worden besproken.

Betrokken BZK onderdelen
WM, CZW

Toelichting

Wij adviseren u een voorstel voor een noodknop te presenteren op basis van
percentage WOZ-waarde omdat vergeleken met de alternatieven deze het
meest effectieve instrument is om de probiematiek van excessieve huren in
gebieden met schaarste op de woningmarkt aan te pakken.

Het belangrijkste risico (dat ook in het rapport van SEO naar voren komt) is
dat het niet langer aantrekkelijk is voor beleggers om middenhuurwoningen
aan te bieden. Het is daarom belangrijk om de noodknop zo vorm te geven
dat deze zich richt op de excessen (en dus de fatsoenlijke belegger met een
fatsoenlijke huurprijs niet raakt) en dat tegelijkertijd gemeenten worden
beperkt in de verregaande eisen die nu soms worden gesteld aan nieuwbouw.
In reactie op de verwachte kritiek op de noodknop is het belangrijk te
redeneren vanuit de problematiek, dat een groep middeninkomens door de
excessieve huren tussen wal en schip valt en we daar iets aan moeten doen.
De noodknop is een specifieke maatregel (richt zich op excessen, lokaal
inzetbaar en tijdelijk) waardoor ten opzichte van alternatieven de mate van
regulering relatief beperkt blijft.

Uitwerking noodknop

Wij adviseren als vorm een gemeentelijke verordening via de
Huisvestingswet, die geldt voor vier jaar. De gemeente moet aantonen dat er
schaarste is aan middenhuur en moet inzetten op nieuwbouw om schaarste
tegen te gaan, door een plan van aanpak te presenteren.

Wij adviseren om de noodknop te laten gelden voor alle nieuwe contracten in
zowel de bestaande bouw en nieuwbouw. De mogelijkheden voor
investeringen kunnen hierdoor beperkt worden en het kan risico’s met zich
meebrengen voor het aanbod. De huidige situatie is echter al dat gemeenten
soms stevige eisen stellen rondom nieuwbouw wat de bouw van middenhuur
in gevaar brengt. Fatsoenlijke beleggers geven aan soms niet uit de voeten te
kunnen met deze eisen. Met de noodknop ontstaat er een eenduidige regeling
voor het reguleren van prijzen en krijgen gemeenten minder vrijheid om te
strenge nieuwbouweisen te stellen. .

Gemeenten mogen zelf (onderbouwd) bepalen welk deel van de woningen (op
basis van WOZ-waarde) onder de noodknop valt.

Omdat de grootste huurstijgingen bij mutatie (wisseling van bewoner) plaats
vinden, adviseren wij om de aanvangshuurprijs te reguleren bij nieuwe
huurcontracten. Het risico dat na jaar 1 de huurprijs flink wordt verhoogd lijkt
beperkt, jaarlijkse huurstijgingen binnen bestaande contracten zijn beperkt.
De ondergrens wordt de liberalisatiegrens: woningen kunnen door de
noodknop niet terugvallen in het gereguleerde segment.
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Hoeveel woningen geraakt worden door de noodknop is afhankelijk van welke
gemeente de noodknop instellen, voor welke woningen zij dat doen en
hoeveel woningen een nieuwe bewoner krijgen, maar als we de noodknop
afbakenen voor woningen onder de 200.000, zouden potentieel voor 35.000
de huur naar beneden gaan bij het instellen van een noodknop.

Positie gemeenten

e Amsterdam, Utrecht en Nijmegen hebben namens de G4 en G40 zitting
genomen in de klankbordgroep waarin de twee rapporten die zijn uitgevoerd
zijn besproken. IVBN, Vastgoedbelang en Neprom zaten daar als

marktpartijen in.

De gemiddelde huurprijs in de vrije sector is 5,6% van de WOZ-waarde. Een
percentage onder deze gemiddelde huurprijs zou zich niet meer alleen richten
op de excessen in de markt, maar meer dan de helft van de vrije sector
reguleren. Dat is niet wenselijk en zal geen steun krijgen in de MR en de
Kamer.
e Juist omdat gemeenten de prikkel hebben het percentage laag te zetten om
zo meer te reguleren, is het voorstel dat het Rijk het percentage bepaald. Om
gemeenten tegemoet te komen zou kunnen worden gekozen voor een variant
waarbij het Rijk de ondergrens bepaald en gemeenten daarboven het
percentage mogen bepalen. Dan is het echter nog steeds niet wenselijk deze
ondergrens onder de gemiddelde huurprijs vast te stellen.

Alternatieven

« In het rapport van SEO worden verschillende alternatieven besproken.
Alternatieven die zich richten op het reguleren van huurprijsstijgingen sluiten
niet aan op de probleemanalyse dat de huren nu al hoog liggen en het niet
alleen de stijgingen zijn die excessief zijn. Ook specifieke ondersteuningen
voor middeninkomens brengt de huren an sich niet naar beneden (kan zelfs .
prijs verder opdrijven) en legt de rekening bij de belastingbetaler.

¢ Het doortrekken van het WWS is niet lokaal toepasbaar en sluit minder goed
aan bij de marktwaarde, waardoor regulering verder gaat dan bij een
noodknop. Het Duitse systeem van huurprijsregulering op basis van een
‘Mietspiegel’ wordt negatief geévalueerd en kan een prijsopdrijvend effect
hebben.

e Een variant op de noodknop zoals hierboven gepresenteerd die vanuit
marktpartijen op meer steun kan rekenen, is het enkel toepassen van de

Datum
8 januari 2019

Kenmerk
2019-0000012049
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Datum
8 januari 2019

Kenmerk
2019-0000012049

noodknop op woningen die overgaan van het gereguleerde segment naar het
geliberaliseerde segment, omdat daarvan wordt gezegd dat de huren daar
regelmatig door het dak gaan. PM weging toevoegen

Politieke context

De noodknop is een sterke wens van de Kamer. Daarom zullen we het voorstel
over de noodknop sonderen met de coalitie. Vanuit de VVD lijkt dhr. Koerhuis
vooralsnog voorstander van de noodknop. Binnen het kabinet zal naar
verwachting vanuit de VVD wel (forse) weerstand zijn tegen de noodknop.

Communicatie

De uitwerking van de noodknop zal naar verwachting veel aandacht genereren in
de media. Marktpartijen hebben eerder actief de media opgezocht over de
noodknop en zijn uitgesproken negatief hierover.
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6.1.9

L I,

Van:

Verzonden: woensdag 22 mei 2019 14:45 ;

Aan: Appelman, Marija; ;-,
Onderwerp: terugkoppeling overleg minister noodknop

Hoi allemaal,

Wij zaten net bij de minister. Uiteindelijk ging het maar 5 minuten over de noodknop. Uitkomst is dat we
doorgaan met deze uitwerking. Marja laat nog weten wat er uit haar belrondje komt met directeuren G4. B

vooral bij JJJj en [Jlll] zat goed het besef dat de noodknop een sterke wens is van de Kamer en dat een andere
uitwerking niet hieraan tegemoet komt. Voor MR nemen we ook mee dat geen noodknop betekent dat de roep om
bijvoorbeeld doortrekken wws alleen maar sterker wordt (dat is voor de VVD-al helemaal niet aantrekkelijk).
Rekenregel was voor minister niet meteen duidelijk: moeten we toch helderder weten op te schrijven.

' en NN
is blijkbaar vandaag op bezoek bij over oa de noodknop.

Groeten, ||



6.2.1

Van:

Aan: ; ; R

Onderwerp: aanbeveling: bundelen projecten door gem"s tbv investeerder?
Datum: maandag 7 augustus 2017 13:54:39

g |
— heeft een eerste concept geschreven over de oogst van de regioronde.
Daarin staat oa onderstaande alinea. Hier kwam- — geloof ik — aan de eerste landelijke
tafel ook mee: dat gemeenten projecten moeten bundelen.

Moeten we daar nog iets mee ihkv de aanbevelingen?

groetjes, i}




Van:

Aan:

Ce:

Onderwerp: RE: Aanbevelingen middenhuur
Datum: maandag 7 augustus 2017 14:09:04-

Hoi |l en-

Helder overzicht waarin ik geen gekke dingen zie. EEEE

Groet- ] - L L
Van:m
Verzonden: woensdag 26 juli 2017 10:21

Aan:

CcC

Onderwerp: Aanbevelingen middenhuur

ol .

Hoe was je vakantie? Ik hoop dat je niet door bosbranden bent verjaagd.

Met het project middenhuur zijn we langzaam begonnen met de aanbevelingen die Rob aan het einde van het
jaar zal gaan doen aan het (nieuwe) kabinet. De aanbevelingen moeten een soort ‘mandje’ worden, waarin er
voor iedereen iets te krijgen en iets te geven is. De komende tijd zal Rob individueel met de verschillende
koepels gaan praten om hun ‘wensen’ te horen, maar ook onze eerste ideeén te pluggen. In die ronde gaat hij
ook met Erik Jan praten waar wij inhoudelijk als Rijk kunnen reageren. Voor die afspraak zal er een gezamenlijk
DT zijn met B&E om Erik Jan te voorzien van input op de aanbevelingen.

De eerste ideeén zullen wij op 15 augustus bespreken met Rob, ik ben dan zelf nog op vakantie. Voor die tijd
willen we graag de aanbevelingen kort toetsen bij de afdelingshoofden op hele gekke dingen. Nu ben jij nu op
vakantie en ik als jij terug bent, dus via deze weg dus een korte introductie van de aanbevelingen. Als je er
meer over wilt weten kan je bij [l of [l '20es lopen, JJ is namelijk ook pas later terug...

Het idee is om de aanbevelingen te clusteren rondom de thema’s Bouwen, Bestemmen en Behouden. Deze
drie samen zorgen ervoor dat er een duurzaam mlddensegment ontstaat. Daarnaast zullen we enkele
algemene aanbevelingen doen : :




0l

Voor meer informatie moet ik je dus helaas doorverwijzen naar [l of . want ik zit nu inf]

_.—. ik praat je dan natuurlijk sowieso graag bij over alles waar we mee bezig

zijn. In de bijlage heb ik ook onze planning gedaan tot het einde van het jaar.

Ik hoop dat het een beetje duidelijk is en natuurlijk dat er geen enorm gekke dingen tussen staan, maar mijn
indruk is dat dat qua onderwerpen wel mee valt. Inhoud bediscussiéren we dus later ook nog.

Groeten, , ’

Beleidsmedewerker

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.



6.2.3

Van:

Aan: ;

Onderwerp: RE: aanbeveling: bundelen projecten door gem"s tbv investeerder?
Datum: donderdag 10 augustus 2017 11:36:25

Bijlagen: linge lkagr.do

Hierbij de gebundelde aanbevelingen van bouwen en bestemmen. Doorstroomcontracten is nog
leeg, ik kon te weinig chocola maken van de aanbeveling. Misschien komen we er al
brainstormend nog wel op. '

Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur

Van:m o
Verzonden: donderdag 10 augustus 2017 9:25

Aor: N ,
Onderwerp: Rt: aanbeveling: bundelen projecten door gem's thv investeerder?
Nog even een praktisch vraagje: ik bespreek vanmiddag half 4 de aanbevelingen met [}

Lukt het jullie om voor 15.00 de aanvullingen te doen? Dan heb ik ook een stuk om te bespreken
©

van: IR
Verzonden: woensdag 9 augustus 2017 17:17

sar: SN, N |
Onderwerp: RE: aanbeveling: bundelen projecten door gem's tbv investeerder?

G : <un jii m toevoegen? (aangezien jij dat blokje doet)
groetjes I}
Van e
Verzon!en: woen!a 9 augustus 2017 16:43

san: IR,

Onderwerp: RE: aanbeveling: bundelen projecten door gem's tbv investeerder?

Deze zijn we helemaal vergeten te bespreken vanochtend!
Is mss wel mooie aanbeveling onder bouwen?

var: SN

Verzonden: maandag 7 augustus 2017 17:00
sar: SRS, IR

Onderwerp: RE: aanbeveling: bundelen projyecten door gem's tbv investeerder?

vroeg nog of het niet ook logisch / logischer zou zijn om aan te bevelen dat kleine
beleggers dit oppakken. Dat zou Rob mooi kunnen bespreken met Vastgoed Belang.
: Weet |l @' dat ze ook een gesprek met Vastgoed Belang moet plannen?

groetjes,

van: ENN

Verzonden: maandag 7 augustus 2017 14.08

san: SN, WO

Onderwerp: RE: aanbeveling: bundelen projecten door gem's tbv investeerder?

Klinkt plausibel. Woensdag ff meenemen!
Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur directie Woningmarkt




van: I

Verzonden: maandag 7 augustus 2017 13:55

Aar: S, WA

Onderwerp: aanbeveling: bundeien projecten door gem's tbv investeerder?

h S
IR ot con cerste concept geschreven over de oogst van de regioronde.
Daarin staat oa onderstaande alinea. Hier kwam [l — geloof ik — aan de eerste landelijke

tafel ook mee: dat gemeenten projecten moeten bundelen.
Moeten we daar nog iets mee ihkv de aanbevelingen?
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6.2.5

Van:

Aan:

Onderwerp: De positie van middeninkomens op de woningmarkt in grote steden
Datum: woensdag 3 april 2019 09:15:00

Bijlagen: 05t j inkom ingmarkt i

Hoi,

Hierbij alvast mijn huiswerk voor vrijdag!
Groeten,i



6.2.7

Van:

Aan: ]

Onderwerp: Middeninkomens in relatie tot de woningmarkt in de politicke programma"s
Datum: woensdag 10 april 2019 13:38:52 .
Bijlagen: image001.jpg

in i liti

Hoi beiden,

Kiein overzichtie, IR

Groeten,

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011

S - R ooz
W www.woningmarktbeleid.nl
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6.2.8

Document

Wonen waar relevant Middeninkomens specifiek
genoemd?

Regeerakkoord - ‘We geven prioriteit aan - ‘Erzijn jongeren en
middenhuurwoningen in de vrije mensen met
sector.’ middeninkomens

- ‘voldoende koop- en huuraanbod die moeite hebben
voor specifieke groepen te om vaste grond
realiseren’ onder de voeten te

) krijgen, bijvoorbeeld

- 'Er moeten meer betaalbare omdat ze als
huurwoningen in de vrije sector flexwerker moeilijk
komen. De mogelijkheden in het een hypotheek
gemeentelijk beleid om het kunnen afsluiten of
aanbod te vergroten, te sturen op geen betaalbare
prijs en sociale huurwoningen te huurwoning kunnen
verkopen, moeten ten volle vinden.’
worden benut. in de afspraken - Inrelatie tot
met mede-overheden betrekken koopkracht:
we de aanbevelingen van de ‘werkende
Samenwerkingstafel Middenhuur.’ middengroepen’

D66 - ‘Inde grote stedenis erin - ‘De vrije huurmarkt

absolute zin geen gebrek aan
sociale huurwoningen. Meer dan
de helft van Amsterdam bestaat
bijvoorbeeld uit sociale
huurwoningen. Het probleem is
dat er te weinig doorstroming is
naar vrije sector huurwoningen.’

- ‘De vrijehuursector waarin zij
graag terecht zouden willen, met
huren tussen €700 en €1000 per
maand, bestaat nauwelijks. De
vrije huur die wel bestaat is voor
hen even onbereikbaar als kopen.
Er zijn de afgelopen jaren
verscheidene maatregelen
genomen om mensen die te veel
verdienen om recht te hebben op
een sociale huurwoning meer bij
te laten dragen aan de werkelijke
kosten van hun woning. Daarnaast
zijn woningcorporaties
gestimuleerd om zich enkel te
richten op sociale woningbouw, en
hun overige activiteiten af te
stoten. Zo zijn er vele woningen uit

bestaat nagenoeg
niet. Hier zijn vooral
mensen met een
inkomen tussen de €
30.000 en € 50.000
die in de steden
willen wonen de
dupe van.’
Genoemd: Ouderen,
starters,
statushouders

In arbeid:
middenklasse




het bezit van woningcorporaties
naar de vrije sector gegaan, of
verkocht. Dit was echter niet
genoeg om het gebrek aan vrije
sector huurwoningen op te lossen.
Dit kunnen we alleen aanpakken
door simpelweg meer te bouwen.
D66 wil daarom dat gemeenten in
het lokale woonbeleid, naast
aantallen sociale huurwoningen,
ook harde doelstellingen opnemen
voor vrije sector huurwoningen.’
‘Dit moet op termijn leiden tot
80.000 extra vrije sector
huurwoningen.’

Gelijker speelveld huur en koop,
door voordelen kop afschaffen
zoals afbouwen HRA

‘Daarvoor is het van belang dat de
woningmarkt voor huurders en
kopers verder in balans wordt
gebracht. Zodat je niet wordt
gedwongen om te huren wanneer
je eigenlijk liever een eigen woning
koopt, of juist noodgedwongen
een woning moet kopen omdat er
niet voldoende betaalbare
huurwoningen in de vrije sector -
beschikbaar zijn.’

‘Voor een betere balans op de
woningmarkt tussen huurders en
kopers, moeten huurprijzen
sneller kunnen stijgen dan de
prijzen van koopwoningen. Wij
willen niet dat huiseigenaren de
dupe zijn van prijsverhogingen in
de huursector.’

‘verstarde huurrecht’

‘Om te stimuleren dat er meer
woningen in het middensegment
van de vrije huursector bijkomen,
willen wij de grens voor sociale
huurwoningen- de
liberalisatiegrens - verlagen tot
maximaal 600 euro. Huizen boven
deze huurprijs gelden dan als
vrijesectorwoningen. Dit houdt

Genoemd: starter,
Z2ZP-er, Flexwerker,
Senioren




corporaties weg uit duurdere
woningen en geeft investeerders
meer ruimte om die woningen aan
te bieden. Woningcorporaties
mogen niet meer concurreren in
dit segment.

CDA

‘Naar een evenwichtige
woningmarkt, voor kopers én
huurders’

Veel te weinig huurwoningen in
het zogenaamde middensegment’
‘Om de woningmarkt weer in
beweging te krijgen is het dus
nodig om codperaties weer in
staat te stellen huizen te bouwen,
de vrije huurmarkt te stimuleren
om woningen met een huur tussen
de 700 en 900 euro te bouwen en
met name rond de grotere steden
voldoende koopwoningen

.beschikbaar te hebben. Oftewel er

moet gebouwd gaan worden/’
‘Meer bouwen voor het
middensegment van de
huurmarkt’

‘Om het bouwen in het
middensegment te realiseren
dienen harde afspraken gemaakt
te worden in het gemeentelijke
woonbeleid. Om gemeenten
hiertoe beter in staat te stellen
moeten er wettelijke
instrumenten komen die het
mogelijk maken om bouwen in het
middensegment af te dwingen.
Ook corporaties krijgen meer
ruimte om een vast deel van hun
woningbestand voor het
middensegment te bestemmen als
de markt dit niet oppakt.’

Bij economie:
‘mensen op de
werkvloer’
‘Starters’

ChristenUnie

‘Zo is deels door de daling van
inkomens als gevolg van de
economische crisis en deels door
de gestegen huren de afgelopen
jaren de woonquote van huurders
verder gestegen naar 36% in 2015,
terwijl de woonquote voor

‘Dat was altijd al een
probleem, maar in
deze tijd met steeds
meer tijdelijke en
flex-contracten en
zzp’ers helemaal.
Huishoudens met




woningeigenaren - vooral onder
invioed van de lage rente - is
gedaald naar 27% in datzelfde
jaar.’ -

‘Bouwen, bouwen, bouwen; vooral
betaalbare huurwoningen in de
vrije sector. Er zijn veel te weinig
huurwoningen in de prijsklasse €
710 tot € 1.000, de prijsklasse net
boven de liberalisatiegrens. Dat
was altijd al een probleem, maar
in deze tijd met steeds meer
tijdelijke en flex-contracten en
2zp’ers helemaal. Huishoudens
met (ruim) een modaal inkomen
Zijn hier de dupe van en kunnen
bijvoorbeeld steeds moeilijker
terecht in grote steden.
Marktpartijen enpensioenfondsen
hebben hier een
verantwoordelijkheid, maar ook
gemeenten kunnen door een goed
ruimtelijk en grondprijsbeleid het
mogelijk maken om de komende
jaren tienduizenden betaalbare
huurwoningen in de vrije sector te
realiseren.’

‘Kopen en huren evenwichtig
behandelen.’ Daarna maatregelen
om koop minder te bevoordelen,
bijvoorbeeld HRA beperken

(ruim) een modaal
inkomen zijn hier de
dupe van en kunnen
bijvoorbeeld steeds
moeilijker terecht in
grote steden.’
Starters

Groepen die er op
vooruit zouden
moeten gaan: ‘Alle
groepen, maar
vooral de lage- en
middeninkomens,..’




6.2.9

Van:
Aan:
Cc: .
Onderwerp: Nieuwe versie brief
© Datum: woensdag 1 mei 2019 16:01:57

Bijlagen: " Middeninkomens op de woningmarkt [Jifj.doc

Hoi-,

Bljgevoegd mijn tweede aanzet.

Groetjes,



6.2.11

Van:
Aan:
Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Datum: maandag 6 mei 2019 14:21:45

Bijlagen: image001.ipg

!!il !ezen. Zo even de koppen bij elkaar? Dan zorgen we dat we om 4 uur iets hebben voor

van: I
Verzonden: maandag 6 mei 2019 13:29
nan: ERE
" Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Primal

vor: [N SN >

Verzonden: maandag 6 mei 2019 13:27

Aan: IR < SN vz i

Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Ja ik zit wel in een los document nu hoor

Verzonden: maandag 6 mei 2019 13:26

Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Top - dan ga ik er dan naar kijken! Ik heb digidoc nu ook dicht.

Verzonden: maandag 6 mei 2019 13:25

Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?

14.15 krijg je een nieuwe versie van mij. Ik heb aan [JJJJij gevraagd of als het lukte ze een
stukje aan zou kunnen leveren voor 3 uur.

vn: FEENENN N ot o>

Verzonden: maandag 6 mei 2019 12:19

an: [N N o124

Onderwerp: RE: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Oh sjips - dat denk ik wel...

Verzonden met BlackBerry Work
(wwy.blackberry.com)

{@minbzk.nt>

Van: B
Datum: maandag 06 mei 2019 11:54 AM

Onderwerp: Heb je de brief middeninkomens nog open?
Anders kan ik er in verder

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011



W www.woningmarktbeleid.nl-

minbzk




6.2.13

Van:

Aan: ;

cc: ; '
Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt

Datum: dinsdag 7 mei 2019 09:25:51

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt.docx

Ziet er goed uit, zie hierbij wat commentaar van mijn kant.

van: I

Verzonden: maandag 6 mei 2019 16:06

an: I ; N
cc: I I - B

Onderwerp: Middeninkomens op de woningmarkt

Ha — en ,
Zoals zonet beloofd hierbij een eerste concept van de brief over middeninkomens op de
woningmarkt. Er moet nog gesleuteld worden aan de cijfers en ook de uitwerkingen van de
maatregelen zitten er nog niet in. Het schetst echter wel de belangrijkste lijnen en we zijn
benieuwd wat jullie ervan denken.
We zouden dit stuk — na verwerking van jullie opmerkingen - ook graag meesturen naar het DT
van woensdag.
Groeten,

en



© 6.2.15

Van:

Aan: H

Onderwerp: FW: Middeninkomens op de woningmarkt
Datum: dinsdag 7 mei 2019 18:15:50

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt.docx

Ik heb de brief net nog gelezen. Nog drie algemene dingen:

Verzonden met.BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

(@minbzk.nl>

S S L

Datum: dinsdag 07 mei 2019 9:25 AM
Aan: < mi

(

@@minbzk.nl>

Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt

Ziet er goed uit, zie hierbij wat commentaar van mijn kant.

van: I

Verzonden: maandag 6 mei 2019 16:06

aar: NN ;

cc: I  EEEE R .

Onderwerp: Middeninkomens op de woningmarkt

Halll <~

Zoals zonet beloofd hierbij een eerste concept van de brief over middeninkomens op de woningmarkt. Er moet nog
gesleuteld worden aan de cijfers en ook de uitwerkingen van de maatregelen zitten er nog niet in. Het schetst echter wel
de belangrijkste lijnen en we zijn benieuwd wat jullie ervan denken. ‘

We zouden dit stuk — na verwerking van jullie opmerkingen — ook graag meesturen naar het DT van woensdag.
Groeten,

N -



6.2.17

Van:

Aan: ; ;
Onderwerp: RE: Aanieveren stukken brief middeninkomens

Datum: donderdag 9 mei 2019 15:20:13

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt [ -docx

’ -
!! !eb de passage WWS ingevuld met de stand van zaken nu.
Ik heb nu al wel een inhoudelijke invulling gegeven aan twee aspecten:

Verder is het nog mee proced brief van 22 feb. Daarin stond dat
overleg plaats zou vinden met betrokken partijen. Deze hebben nu input gegeven waarmee ABF
nu aan de slag is. : S S 3 o - :

Met vriendelijke groet,

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

to! N

IR ooz
www.woningmarktbeleid.nl

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

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

Visiting us requires an ID card or passport.

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

Van:

Verzonden: dinsdag 7 mei 2019 15:26

ad B B H 0 H_ |
cc: I R R
Onderwerp: Aanleveren stukken brief middeninkomens

Dag allemaal,
Aanstaande donderdag is de deadline voor het aanleveren voor de passages over de
verschillende maatregelen die we aankondigen in de brief middeninkomens op de woningmarkt.
We hebben inmiddels ook een eerste concept bij liggen - deze vinden jullie ook in de
bijlage. Deze dient uiteraard ter inspiratie voor jullie stukjes ;) - maar als JU"Ie feedback
hebben op de teksten dan horen we dat natuurlijk ook graag!
Alvast bedankt voor jullie passages! ©
Groeten,

en



6.2.19

Van:

Verzonden: donderdag 9 mei 2019 15:22

Aan: ; ;

CcC: ; )

Onderwerp: RE: Aanleveren stukken brief middeninkomens: aanvulling over differentiatie DAEB-
inkomensgrenzen

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt - DAEB-inkomensgrenzen (schoon). docx

Hallo |l

In bijgaande versie een aanvulling vann en mij over de voorgenomen differentiatie van de DAEB-
inkomensgrenzen (bricfonderdeel Betaalbaar houden voor lage middeninkomens, op pag. 4-6).

Er staan nog veel PM’en in, mede doordat we de precieze nieuwe DAEB-inkomensgrenzen nog niet bepaald
hebben. Volgende week is er coalitieoverleg, mogelijk kunnen we daarna meer invullen,
Ilet document heet “(schoon)” omdat ik de (vele) wijzgigingen in de tekst voor de overzichtelijkheid gcaccepteerd

heb.
Succes met de brief!

Groet,
ook namens [}

Van: ,
Verzonden: dinsdag 7 mei 2019 15:26

Onerrp. Aanleveren stukken brief middeninkomens
Dag allemaal,

Aanstaande donderdag is de deadline voor het aanleveren voor de passages over de verschillende maatregelen
die we aankondigen in de brief middeninkomens op de woningmarkt.

We hebben inmiddels ook een eerste concept bij liggen - deze vinden jullie ook in de bijlage. Deze dient
uiteraard ter inspiratie voor jullie stukjes ;) - maar als jullie feedback hebben op de teksten dan horen we dat
natuurlijk ook graag!

Alvast bedankt voor jullie passages! © .

Groeten, .
en
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B 2

Van: .

Verzonden: vrijdag 10 mei 2019 13:46

Aan: ;

Onderwerp: Aandachtspunten contact met stakeholders over de noodknop
Bijlagen: Aandachtspunten contact met stakeholders over de noodknop.docx

Ha, ik heb even wat punten op rij gezet die van belang zijn in contact met stakeholders (met name voor [EIE
aangezien Marja hem heeft gevraagd zich daarover te buigen). Kijken jullie even mee?



6.2.22

Aandachtspunten contact met stakeholders over de noodknop

Gemeenten

e In KBG zitten Amsterdam, Utrecht en Nijmegen (namens G4 en G40). Is gevraagd of zij op
directeurenniveau naar directeurenoverleg kunnen komen.

e Daarnaast ook belangrijk contact met DH en Rotterdam te hebben (Marja heeft al contact gehad

met DH deze week). Wat kleinere gemeenten met schaarste ook belangrijk mee te nemen,

oAl

e Eris link met woondeals; noodknop komt daarin terug. [l

Marktpartijen

e In KBG zitten Neprom, IVBN en Vastgoedbelang. Neprom was niet bij KBG 9 mei, dus die moeten
we nog even laten weten wat bedoeling wordt van directeurenoverleg.

e Indirecteurenoverleg willen we van hen horen wat ze, na deling van ons ambtelijk voorstel, mee

willen geven over de noodknop.

Andere departementen

e Om het voorstel soepel door de onderraden en ministerraad te krijgen is het belangrijk contact
te leggen met andere departementen en het voorstel toe te lichten.

e We plannen ook een directeurenoverleg in om hen goed te betrekken.

e Hierbij is het belangrijk uit te leggen welk maatschappelijk probleem we hier proberen op te

lossen en hoe we zorgen dat we de risico’s zoveel mogelijk mitigeren (@ :

).

Tweede Kamer






6.2.23

I 2 @

Van:

Verzonden: vrijdag 10 mei 2019 13:52
Aan: .
Onderwerp: Simpele redenering
Bijlagen:

Simpele redenering.docx

Graag jullie reactie! Heb het stuk van il iets aangepast/ verder uitgewerkt.



6.2.25

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 10:01

CcC: ; van

Onderwerp: RE: [GRAAG VANDAAG INPUT] Middeninkomens op de woningmarkt
Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt opm ..docx

Dag,

Bugaand wat meerkingen_ i e e N e e it b S et e o s e
— We zijn momenteel met de sectorpartijen in gesprek over de inkomensgrenzen. g
1k cc R ook even.

Met vriendelijke groet,

Senior beleidsmedewerker

Afdeling Analyse & Ramingen

Directie Woningmarkt .

DG Bestuur, Ruimte en Wonen

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

T

Van:
Verzonden: maandag 13 mei 2019 09:37

Onderwerp: [RAAG VANDAAG INPUT] Middeninkomens op de woningmarkt

Dag allemaal,

In de bijlage vinden jullie de concept brief over middeninkomens op de woningmarkt die voor de zomer naar de
Tweede Kamer moet. Dat betekent dat de planning al in full-swing is en dat de deadlines ook al kort zijn.

Er wordt nog hard gewerkt aan de cijfers die in de brief moeten en ook de technische bijlagen zijn nog niet
helemaal compleet. De tijd tikt echter door — dus daarom aan jullie het verzoek om de brief te voorzien van jullie
opmerkingen en suggesties.

Graag ontvang ik jullie opmerkingen vandaag - zodat we morgenochtend alles kunnen verwerken en de brief
schriftelijk kunnen voorleggen aan het dt.

Alvast onwijs bedankt voor jullie reacties en loop gerust langs voor vragen.

Groeten,

N - I



6.2.27

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 11:59

Aan: ; ; ;
cc: ;

Onderwerp: RE: [GRAAG VANDAAG INPUT] Middeninkomens op de woningmarkt
Bijlagen: Middeninkomens op de woningmark.docx :

Ziet er goed uit!

Hierbij met mijn commentaar.

Groet,

Van:
Verzonden: maandag 13 mei 2019 09:37

Onderwp: [GRA VANDAAG INPUT] Middeninkomens op de woningmarkt

Dag aliemaal,

In de bijlage vinden jullie de concept brief over middeninkomens op de woningmarkt die voor de zomer naar de
Tweede Kamer moet. Dat betekent dat de planning al in full-swing is en dat de deadlines ook al kort zijn.

Er wordt nog hard gewerkt aan de cijfers die in de brief moeten en ook de technische bijlagen zijn nog niet
helemaal compleet. De tijd tikt echter door — dus daarom aan jullie het verzoek om de brief te voorzien van jullie
opmerkingen en suggesties.

Graag ontvang ik jullie opmerkingen vandaag - zodat we morgenochtend alles kunnen verwerken en de brief
schriftelijk kunnen voorleggen aan het dt.

Alvast onwijs bedankt voor jullie reacties en loop gerust langs voor vragen.

Groeten,

N -~ .



6.2.29

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 20191339 °

Aan:

Onderwerp: Mlddenlnkomens op de woningmarkt

Bijlagen: Middeninkomens op de wonmgmarkt .docx

Astu! Lekker bezig hoor: mooie brief! Ik heb wat opmerkingen geplaatst. i
B 1k heb ook alvast een paar neuzelpuntjes opgemerkt ©




6.2.31

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 14:37

Aan: d 4 4 |
CC: .

Onderwerp: RE: [GRAAG VANDAAG INPUT] Middeninkomens op de woningmarkt

Bijlagen: Middeninkomens op de wohingmarkt- ..docx

Hey allemaal,

In de bijlage mijn aanvullingen.

Groet, IR

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties | DG Bestuur, Ruimte en Wonen en programma DG Omgevingswet
Directie Woningmarkt | Afdeling Corporaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid toren 21¢ etage

T

Van:
Verzonden: maandag 13 mei 2019 12:13

Ik ga begin van de middag naar de brief kijken. Zal dat doen in de versie varjjjjjij] ©

Verzonden: maandag 13 mei 2019 11:59
. I TR 3 @minbzk.nl>; K -1 ‘ :  @minbzk.nl>

Bl (@ minbzk.ni>

Ziet er goed uit!
Hierbij met mijn commentaar.

Groet,

van: R S @ inbzkn>
Verzo i 2019 09:37
ISETRICTEN EE R © minbzk.ni>; R <RI © minbzk.nl>;

' . [EREERES AY EE ot @minbzk.nb
CC: B e @ minbzk.nl>; =
Onderwerp: [GRAAG VANDAAG INPUT] Middeni

i @ minbzk.nl>

nkomens op de woningmarkt

Dag allemaal,



In de bijlage vinden jullie de concept brief over middeninkomens op de woningmarkt die voor de zomer naar de
Tweede Kamer moet. Dat betekent dat de planning al in full-swing is en dat de deadlines ook al kort zijn.

Er wordt nog hard gewerkt aan de cijfers die in de brief moeten en ook de technische bijlagen zijn nog niet
helemaal compleet. De tijd tikt echter door - dus daarom aan jullie het verzoek om de brief te voorzien van jullie
opmerkingen en suggesties.

Graag ontvang ik jullie opmerkingen vandaag - zodat we morgenochtend alles kunnen verwerken en de brief
schriftelijk kunnen voorleggen aan het dt.

Alvast onwijs bedankt voor jullie reacties en loop gerust langs voor vragen.

Groeten,

N -~



6.2.33

e 000000000 000

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 15:52

Aan: : Appelman, Marja

cc: ; R
Onderwerp: simpele redenering noodknop

Hoi Marja,

Wij hebben de simpele redeneriﬁg voor de noodknop beknopt opgeschreven. Zitten we hiermee op het goede
spoor?

~ Groeten, BN



6.2.34

D 2

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 18:16
Aan:

Onderwerp: Briefschrijvings

Bijlagen:: Middeninkomens op de woningmarkt- . . (door-ingevoegd). (door
- ingevoegd).docx; Middeninkomens op de woningmarkt maandag 13.docx

Hee I,

Bijgevoegd een versie met iedereens opmerkingen er in. En eén versie waarin in begonnen ben om het te
verwerken en verder leesbaar te maken. 1k ben gekomen tot aan het kopje ‘problemen..
Morgenochtend weer koppen bij elkaar?

Groeten,

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011

@minbzk.nl

W www.woningmarktbeleid.nl

sy % Ministerie van Binnentlandse Zaken en
& Koninkrijksrelaties



6.2.37

e 2000000000000 00000

Van:

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 11:52

Aan:

Onderwerp: ' RE: Briefschrijvings

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14.docx

Ik heb nu ook problemen gehad. Op naar de oplossingen!

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 19:27
Aan:

Onderwerp: RE: Briefschrijvings

Hey!

Lekker bezig! Ik start morgen ook aan bijlage 3 :)
Goed om morgen even te kijken wat er nog moet en wie wat doet (dat rijmt!)

Fijne avond

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van:
Datum: maandag 13 mei 2019 6:16 PM

Aun: [N -SR] @ rinbk ni> :

Onderwerp: Briefschrijvings

Hee NN,

Bijgevoegd een versie met iedereens opmerkingen er in. En een versie waarin in begonnen ben om het te
verwerken en verder leesbaar te maken. Ik ben gekomen tot aan het kopje ‘problemen..
Morgenochtend weer koppen bij elkaar?

@minhzk.nk>

Groeten,

Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011 -

I ISR it i

W sl wEainamernt sheleid.nl

' Ministeric van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties
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A 2

Van:

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 15:00

Aan:

Onderwerp: RE: Briefschrijvings

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h00.docx

Van:
Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 13:16
Aan: '
Onderwerp: RE: Briefschrijvings

Hoi!

Ik ben door het stuk heen gegaan wat jij al had aangepast. Meeste heb ik gewoon geaccepteerd.
Belangrijkste ding is iets waar ik het gisteren met JSSSBEER al even over had.

Tot hoe laat heb jij nog tijd om er aan te werken nu? Of eigenlijk dus - wat is handig voor vanmiddag?

Groet,

Van:§ B R @ minbzk.nl>

Verzonden: a i 29

Aan: Verbeek, Imke | I @ minbzk.ni>

Onderwerp: RE: Briefschrijvings

Ik heb nu ook problemen gehad. Op naar de oplossingen!

van: SRR ISR @ (inbzni>
Verzonden: maandag 13 mei 2019 19:27

<]

B (@ minbzk.nl>

Onderp: RE: Briefschrijvings o

Hey!

Lekker bezig! Ik start morgen ook aan bijlage 3 :)
Goed om morgen even te kijken wat er nog moet en wie wat doet (dat rijmt!)

Fijne avond

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)




& 2ominbzk.nl-

Datum: maandag 13 mei 2019 6:16 PM
Aan: IS SN @it n>

Onderwerp: Briefschrijvings

Hee IR,

Bijgevoegd een versie met iedereens opmerkingen er in. En een versie waarin in begonnen ben om het te
verwerken en verder leesbaar te maken. Ik ben gekomen tot aan het kopje *problemen..
Morgenochtend weer koppen bij elkaar?

Groeten,

Directie Woningmarkt .
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
 Koninkrijksrelaties
1l
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Van: Appelman, Marja

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 15:31
Aan:

cc | T

Onderwerp: RE: simpele redenering noodknop

Dank je NN,

Het eerste deel van je redenering loopt lekker, maar het tweede deel vind ik wat warrig. Daarom mijn voorzet in

bullits, tbv je volgende redactieslag.

Groet,
Marja Appelman
Directeur Woningmarkt

Van:

Verzonden: maandag 13 mei 2019 15:52

Aan: Appelman, Marja

cc: I ; I :

Onderwerp: simpele redenering noodknop

Hoi Marja,

Wij hebben de simpele redenering voor de noodknop beknopt opgeschreven. Zitten we hiermee op Het goede
spoor?

Groeten, [ES IR



6.2.42

Van:

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 16:07

Aan:

Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h20.
Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 16h15 (002).docx

Hierbij mijn aanpassingen in het bovenste stuk, ik heb alles goaccepteerd soms. kieina wijzigingen gedaan en
alleen open laten staan wat nog niet af is. In het stuk dat ik net weer voor het eerst deed heb ik mijn wijzigignen
er in laten staan. Ik ga nu de WOZ doen.

Van:
Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 15:20

Aan:
Onderwerp: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h2Cjj}

Hierbij ook het WOZ stukje.

Ga nu naar de noodknop kijken




Van:

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 16:14

Aan:

Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h20.
Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag alleen WOZ.docx

Ik kom er over 2 minuten aan, bijgevoegd is de WOZwaarde stuk nog

Van:

Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 16:11

Aan:

Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h2(.

Ok - ik wacht even met chocola maken van alle versies op het WOZ stuk ©

e () minbzk.nl>

Verzonden: dinsdag 1 mei 2019 16:07
ar: N P o >
Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h2jj]

Hierbij mijn aanpassingen in het bovenste stuk, ik heb alles geaccepteerd soms kleine wijzigingen gedaan en
alleen open laten staan wat nog niet af is. In het stuk dat ik net weer voor het eerst deed heb ik mijn wijzigignen
er in laten staan. Ik ga nu de WOZ doen.

Van: @minbzk.nl>
Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 15:20

- 4 -

W <ENNNSIIN () inbzk. nl>
Onderwerp: Middeninkomens op de woningmarkt dinsdag 14 15h2JJ}

Hierbij ook het WOZ stukje.

- Ga nu naar de noodknop kijken
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Van:
Verzonden: donderdag 16 mei 2019 08:26
Aan: ; ; '
cc: ;R
; postbus secretariaat Woningmarkt
Onderwerp: RE: Concept brief ‘Middeninkomens op de woningmarkt'
Ha,

Geen tekstuele opmerkingen van mijn kant. Niet uit luiheid ofzo maar omdat mijn opmerkingen wat
fundamenteler zijn.

gr

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

van: ISR MO :inbzk.nl>
Datum dmsdag 14 mei 2019 5:28 PM

@oiminbzk.nl>- B

g (i bk > Beskaesres

@minbzl.nl>,

Lint, Jeske de 9 @minbzk.nl>, B
@iminbzk.nl>, postbus cecretariaat Womngmarkt “postbuswoningimarkt@@minb
Onderwerp: Concept brief 'Middeninkomens op de woningmarkt'

Dac [

Zoals vorige week aangekondigd in het extra DT over de noodknop ontvangen jullie hierbij de concept brief over
middeninkomens op de woningmarkt.




Wij ontvangen jullie reacties (digitaal of op papier) graag voor aanstaande donderdag 16 mei 9:00. Vervolgens zullen
we jullie opmerkingen verwerken en de brief donderdag einde dag bij Marja klaar leggen. Deze strakke planning
leidt uiteindelijk — als alles goed gaat - tot aanleveren voor de CFEZIL op 3 juni en bespreking in de MR op 28 juni.
Alvast bedankt.

Groeten,

I -
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.

Van:

Verzonden: donderdag 16 mei 2019 13:52
Onderwerp: RE: Alternatieve voorstel noodknop
Bijlagen: Alternatieve voorstel noodknop ..docx

Nog wel 1 aanvulling op handhavingsmogelijkheden:
- Een meldplicht voor de verhuurder

Dat zou lijken op een oud artikel 17 Huurprijzenwet woonruimte

Artikel 17 Artihel 17 Artik

% Beohoudens in het gavai bedaeld tu artikal 9 is pan verhuurdaer verplicht 1, Hehaudéns in het geval bedouid in.srtike:d s sen varbuurder verahci P
pan mat sen nicuwe huurder peslates Dvernenkomst van huur en yarmiur mEn el ern nieuwe huufl ir gesiolen overesnkornel varn hutit € werkuie o8N n
van woonrsimta: walks sen zelfstandign woning varmt, tegen aen hogere SRR ROONILINIE, Wwelke 28N 2ENBNAIGE wuasiny vor i, teyen aan Hogere wan e
huurgeijs dan voor de vuargasnds huurdes van dia woonruimte guld, binsen huusprijsden voor de vacrgaande Duurdsr ven Jie woonedIrrie aase, binnen iy
eor) b bied 1o do datum vsh igany Jaurvedy te pividen bl de huwcomimis- BN MGdNS 1B J0 JBUM VBN MIFang daaivan, te maiaen bi) D huurcommis. ann N
nie In wether ressort de weontsinte iz gelegen Indien de verhuurder 29 e frwalker ressor ap woonnimia ks gejegen. Indien de verhuyrder e sia in
wvreesenkornist niel Lijdhg meldl, is dé huurder dé huurprijg voor cover duze avetcaniavnst mat Hidig maldr, s 29 huutier a8 huurpriis woor 1over dere ouen

de huwprljs voor dé vousgaande huurder te boves gaat, il versthu idigd & huurprijs voor de vecrgasnne kuurdor te oven goat, niot verschuidigd, de hu

Verzonden: donderdag 16 mei 2019 10:53
Aan:

CcC: ;

Onderwerp: Alternatieve voorstel noodknop

Hol IS

Gisteren kwam tijdens het directeurenoverleg over de noodknop het alternatief op tafel om alleen de noodknop
toe te passen op woningen die voor het eerst geliberaliseerd worden. Dit voorstel leek op enig draagvlak te
kunnen rekenen. Daarom is het verzoek van Marja om het verder uit te werken. Wij hebben daar bijgevoegde
aanzet voor gedaan.

Wil jij meekijken met het stuk? reageert vanmiddag ook nog met
de juridische invalshoek.

Groeten, |
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D 2 0 @ @

Van:

Verzonden: donderdag 16 mei 2019 14:57

Aan: ;

cc: I .
; postbus secretariaat Woningmarkt

Onderwerp: RE: Concept brief ‘Middeninkomens op de woningmarkt'

Ha .

Dank je wel!

Bij bouwen en bestemmen wordt gezegd dat we geen nieuw beleid doen. [N

- heb nog wat kleine, taal-dingen, zal ik morgen meenemen.

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van: —- ammbzk nl>
26 A

Datum

B (aminhzk o>,

e ((minbzk. nl*, postbus sccrctanaat Woningmarkt <postbuswoningmarki@minbzk.nl>
Onderwerp RE: Concept brief '"Middeninkomens op de woningmarkt'

Ha,




Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van: (@minbzk.nl>
Datum: dinsdag 14 mei 2019 5:28 PM

Aan: < B 7 minbzk.nl>,
@minbzk.nl>, S :

Kopie:
' minb
B @minbzl.nk>, p

OStbl..lS
Onderwerp: Concept brief 'Middeninkomens op de woningmarkt'

Dag-,

Zoals vorige week aangekondigd in het extra DT over de noodknop ontvangen jullie hierbij de concept brief over
middeninkomens op de woningmarkt. '

Wij ontvangen jullie reacties (digitaal of op papier) graag voor aanstaande donderdag 16 mei 9:00. Vervolgens zullen
we jullie opmerkingen verwerken en de brief donderdag einde dag bij Marja klaar leggen. Deze strakke planning
leidt uiteindelijk — als alles goed gaat - tot aanleveren voor de CFEZIL op 3 juni en bespreking in de MR op 28 juni.
Alvast bedankt.

Groeten,
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E— . .

Van:

Verzonden: donderdag 16 mei 2019 17:14

Aan: ;

CcC: ; :

Onderwerp: 190514 Middeninkomens op de woningmarkt - aanv DAEB (PM)2
Bijlagen: 190514 Middeninkomens op de woningmarkt - aanv DAEB (PM)2.docx
Opvolgingsvlag: Opvolgen

Vlagstatus: Voltooid

Hoi I en RN,

De onderhandelingen over de DAEB-inkomensgrenzen zijn nog in volle gang, meer invulling geven aan de precieze
grenzen komt toch nog echt te vroeg.

Deze argumenten zijn ook gedeeld met Aedes en de Woonbond, de waarde die we er aan hechten verschilt nog
wat. De cijfermatige onderbouwing van deze argumenten hangen straks ook af van de gekozen grenzen.
We houden jullie op de hoogte en horen ook graag van jullie ©. .

Groeten, :
0ok namens i}
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Van: it

Verzonden: vrijdag 17 mei 2019 11:05

Aan: Appelman, Marja

cc: ;I N B I
Onderwerp: Alternatieve voorstel noodknop

Bijlagen: Alternatieve voorstel noodknop.docx

Hoi Marja,

Bijgaand onze uitwerking van het alternatieve voorstel voor de noodknop,
te I|beraI|seren wonlngen Kort samengevat S

namelijk alleen focussen op potentieel

Groeten, | IEH



6.2.54

Van:

Verzonden: vrijdag 17 mei 2019 13:57

Aan: . I I
Onderwerp: RE: Alternatieve voorstel noodknop

In dic vorm was het uitvoeringstechnisch een ramp: veel werk veor de huurcommissie met een maaie papieren
archief maar zonder duidelijke meerwaarde.
- Het leidde tot een groot archief bij de huurcommissie met gemelde nieuwe huurovereenkomsten
- De verhuurder kon niet melden:
o Juridisch toegestaan omdat hij geen hogere huurprijs toepaste dan bij zijn vorige huurder
o In strijd met de regelgeving

- Bij strijdigheid met de regelgeving was er de vraag wat de huurprijs zou moeten zijn.
o Hoe kom je achter de huurprijs van de vorige huurder
o Wat als er geen schriftelijke huurovereenkomst is.
o Wat als er geen huurprijs was, maar een all-in prijs

“Bij niet nakoming van de meldingsplicht geldt dat de oude, door de vorige huurder betaalde huurprijs verschuldigd
blijft. Deze sanctie staat naast de mogelijkheid geopend in het derde lid dat de huurcommissie, indien niet of niet
tijdig gemeld is, een uitspraak.over de redelijke huurprijs zal doen. In de praktijk is gebleken dat niet steeds
duidelijk is welke betekenis in dit geval moet worden toegekend aan de uitspraak van de huurcommissie in
verhouding tot de wettelijke bepaling dat bij niet of niet tijdig melden de oude huurprijs blijft gelden. Dit geval doet
zich bij voorbeeld voor, als de huurder vindt, dat hij een onredelijke huurprijs betaalt en bij de huurcommissie
inlichtingen inwint. Indien dit inderdaad het geval blijkt zal de huurcommissie de overeengekomen huurprijs tot het
‘| ten hoogste redelijk niveau verlagen. Dit niveau kan echter nog aanmerkelijk hoger liggen dan de oude huurprijs.

Een andere situatié doet zich voor wanneer de verhuurder met de huurder wél een redelijke huurprijs
overeengekomen is. Als deze redelijke huurprijs hoger is dan de oude, zal de overeenkomst moeten worden
gemeld. Laat de verhuurder dit na - wellicht is hij te goeder trouw, te meer daar de huurprijs redelijk is - of meldt hij
bij voorbeeld een dag te laat, dan blijft de oude huurprijs onverkort gelden ondanks het feit dat de
overeengekomen huurprijs niet onredelijk was.

Een volgend bezwaar is, dat artikel 17 geen bescherming biedt aan een nieuwe huurder, indien deze dezelfde
huurprijs is overeengekomen als voor de vorige huurder gold, doch ook die oude huurprijs al onredelijk hoog was.
Er bestaat dan immers geen meldingsplicht, zodat de huurcommissie Z|ch niet over de nieuwe huurprijs kan
uitspreken.

Ten slotte bestaat er onduidelijkheid of artikel 17 van toepassing is, indien een woning voorafgaande aan de
nieuwe huurovereenkomst enige tijd niet verhuurd is geweest.”

Van:
Verzonden: vrijdag 17 mei 2019 13:32

Onderwerp: RE: Alternatieve voorstel noodknop

Ha I,



Vraagje — waarom hebben we artikel 17 geschrapt?

Groeten,

van: SRR NN © intzk.ni>
Verzonden: donderdag 16 mei 2019 13: 52
Aan: ’

minbzk.nl>; S

@minbzk.nl>

Onderwerp: RE: Alternatieve voorstel noodknop

Nog wel 1 aanvulling op handhavingsmogelijkheden:
- Een meldplicht voor de verhuurder

Dat zou lijken op een oud artikel 17 Huurprijzenwet woonruimte

Artikel 17 Artikal 17

1 Duhoudons jn het gavel Gedaeld in artitat 1 in goo verhuupdar verplicht 1, Buhoudens in fut puved bedSelts in grtiket 9 js der vathagrder vero)icht
nen rmag oen njiouwe huurder geslaten pveraenkomst van buur en, yariuur et MEl oen fleuws huusder gesioten uveraenkurist var hudr e vér by
van woansuimde, welke sen relfatandige waning vormt, tegen een hogere i a0 LTI, QMIKE €8N 28NE1BNA.gE WUk iy vOFMS, TOgen adn hogere
tuurpsijs dan woor de voargassds buurder van dia woonruimee guid. binman fidwd (rlj8 Jiaey voot de voodgiasnde huurder vBn die woonsu Imte gats, binnen
eun rdand na de daturn van hgany dearcen, te melden, bilj de huucorm mis- 8€1 Magnd ne de DAL VBN tngang dasivan, te meldan bl de huurcommie-
sie in welker ressort dewueamisimte i geiegan Indie de veshuurder 48 g [nwaiker ressort 09 woDRAHMIA i€ gelegen, Indien de vernuurder oe
Quereaniumst niat Hidrg malit, & 4 puseiar da huurprlip vonr rowver gote
de tuurprijs voor de voosgaands urder to boves gaot, niet versehuldigd 30 huurprlje voor do ve¢rgapndo Kuurdor te oven goat, nlok varschvidign.

uvergonkorimt niet Gidig encidt, is 82 buurden da huurprijs voor cover Sute

rnlnbzk.nl>; e s
Onderwerp: Alternatieve voorstel noodknop

Ho! IR

i @minbzk.nl>; g

Arti

o
een n
wan e
Ay
aenn
sig in
nynre

Gisteren kwam tijdens het directeurenoverleg over de noodknop het alternatief op tafel om aIIeen de noodknop

de juridische invalshoek.

Groeten, KN

toe te passen op womngen die voor het eerst gellberallseerd worden
S - : o Wij hebben daar b|]gevoegde
aanzet voor gedaan. AangeZ|en dlt qua draagvlak wel een haalbaar voorstel lijkt, moeten we het goed uitwerken

Wil jij meekijkeh met het stuk? dreageert vanmiddag ook nog met
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Van:

Verzonden: dinsdag 21 mei 2019 09:22

Aan:

CC: ;

Onderwerp: RE: Brief middeninkomens naar Marja
Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt..docx

Zie bijgaand wat marginale wijzigingen.
Op dit moment valt er niet veel meer van te maken.

Vraag is wel wanneer we nu een definitief voorstel denken te hebben; afgestemd met de coalitie,
Dat zou nog wel tot wijziging kunnen leiden. '

Van:

Verzonden: dinsdag 21 mei 2019 08:03

Aan:

Onderwerp: FW: Brief middeninkomens naar Marja

Ho IR,

Zou jij nog naar de teksten over de cap in de WOZ willen kijken?
Planning is icts aangepast - wat betekent dat er woensdag een compicte versie bij Marja moet liggen.

Lukt jou het om er vandaag naar te kijken?

Groeten,

Van:
Verzonden: donderdag 16 mei 2019 17:12
: B <O 2 111in b 2l.nil>; N I €0 11inb2k. l>;

@ninbzk.nlb
Rt @minbzk.‘nb;
= B @minbzk.nl>

Oderwerp: Brief middeninkomens naar Marja

Dag aliemaal,

In de bijlage de brief die zojuist naar Marja is gegaan in het kader van de struisvogeltactiek.
Zo lang we geen tegen bericht krijgen gaan we nog gewoon door met de brief ©

Ik hoop dat we jullie begin volgende week meer duidelijkheid kunnen geven, maar daar durf ik geen garanties
voor te doen!

Als er vragen zijn, loop gerust langs.

Groetjes,
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Van:

Verzonden: dinsdag 21 mei 2019 12:49

Aan: I
Onderwerp: FW: simpele redenering noodknop

Geinspireerd op Marja een nieuwe versie

Van: Appelman, Marja
Verzonden: dinsdag 14 mei 2019 15:31
Aan:
CC:

’ ’

Onderwerp: RE: simpele redenering noodknop
Dank je M.,

Groet,
Marja Appelman
Directeur Woningmarkt

van: S G
Verzonden: maandag 13 mei 2019 15:52
Aan: Appelman, Marja

8 @minbzk.nl>
@minbzk.nl>

~ @miank."l>; st e e @miank.n|>; pe g

q RN @ minbzk.nl> '
Onderwerp: simpele redenering noodknop
Hoi Marja,

Wij hebben de simpele redenering voor de noodknop beknopt opgeschreven. Zitten we hiermee op het goede
spoor?
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.

Van:

Verzonden: dinsdag 21 mei 2019 13:21 :

Aan: 4 |
cC: ;

Onderwerp: RE: Middeninkomens op de woningmarkt

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt-.do'cx

Hierbij versie met aantallen. Zie mijn opmerkingen. Mijn genoemde 72.000 is wat aan de hoge kant; er zitten
namelijk corporatiewoningen bij.

Met vriendelijke groet,

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Woningmarkt

Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

o I

@minbzk.nl
www.woningmarktbeleid.nl

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

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

Visiting us requires an ID card or passport.

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

Van:

Verzonden: dinsdag 21 mei 2019 13:01

Aan:

CC:

Onderwerp: Middeninkomens op de woningmarkt

Dag allemaal,

Hierbij de aangepaste versie (met tracks) na de opmerkingen van Marja.
Willen jullie kijken wat jullie hiervan vinden?

: - verzoek was ook om aan te geven wat het effect van de maatregelen is. Ik begrijp dat dat
afhankeh]k is van de uiteindelijke cijfers/keuzes en dus het coalltueoverleg Kunnen jullie kijken of de zinnen die ik



heb ingevoegd (met PM's) wel de juiste richting hebben en of we die - na het coalitieoverleg - wel zouden kunnen
gaan invullen.

Als het kan ontvang ik jullie reacties vandaag, maar uiterlijik morgen om 10:06 - dan kunnen we morgen nog een
nieuwe versie bij Marja krijgen ©

Groeten,
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Van: Appelman, Marja
Verzonden: woensdag 22 mei 2019 21:42
Aan: ‘
Woningmarkt
Onderwerp: RE: Brief Mensen met een middeninkomen op de woningmarkt

Hallo [N,
“1k vind het een goede brief. 1k ben vooral blij met de passages over de impact van de maatregelen.
Complimenten.

Twee puntjes om nog te verwerken:

2. Graag nog een redactislag voor de laatste alinea over de cap WOZ WWS.

Na verwerking van deze opfnerkingen is de brief wat mij betreft akkoord. Ik hoef ‘m dan niet meer te zien
voor akkoord in digidoc.

Groet,
Marja Appelman
Directeur Woningmarkt, BZK

Verzonden met mijn IPad, daarom kort en bondig.

PS: e-mailen buiten werktijd mag, maar hoeft niet.
Beantwoord deze mail daarom op een tijdstip dat het past.

i (¢/)minbzk.ni>
(a.}minbzk.nl>

v e (cominbzk.n |,

{ : vf bllllllbtkl >, poslbus secretariaat Wumngmdrkl
<postbuswoningmarkt@minbzk. nl>
Onderwerp: Brief Mensen met een middeninkomen op de woningmarkt

Hoi Marija,
We hebben hard gewerkt aan een nieuwe versie van de brief over mensen met een middeninkomen op de

woningmarkt. Hierin hebben wij jouw opmerkingen van eerder deze week verwerkt. Daarnaast hebben we deze
week gesproken met ambtelijk financién en EZK. [ o

: . Zij hebben
ook enkele punten meegeven over hoe bepaalde stukken opgebouwd zun welke wij ook venNerkt hebben s

- : : Volgende week spreken we nog met SZW
Aanstaande vrudag willen wij, om er voor te zorgen dat de brief op tijd bij de minister, en vervolgens bij de cfezil,
ligt, de brief aan Erik Jan meegeven. Zou je er voor die tijd naar kunnen kijken? Op vrijdag overdag heb ik tijd om
eventuele opmerkingen te verwerken. Indien er morgen al vragen opkomen over de brief of de noodknop is het
handig om ] daarover te benaderen.

Dank alvast en veel leesplezier!

Groeten,

B -~ HE



Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011

@minbzk.nl

T
W www.woningmarktbeleid.ni

. o Ministerie van Binnenlandse Zaken en
’.&}%’ Koninkrijksrelaties
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Van:
Verzonden:

Aan: I N

Onderwerp: FW: STUKKEN: Middeninkomens op de woningmarkt

maandag 27 mei 2019 08:30

Ha,
Ook voor jullie.

Gr. I

Van: Kempen, Erik Jan van

Verzonden: vrijdag 24 mei 2019 19:38

Aan:

CC: Kuijpers, Chris ; Postbus DG Secretariaat Omgevingswet ; Postbus bdgbw beleid ; || || IR
Onderwerp: RE: STUKKEN: Middeninkomens op de woningmarkt

Voor nu alvast.

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van: 4 @ minbzk nl>

Datum: vrijdag 24 mei 2019 4:31 PM

‘Aan: Kempen, Erik Jan van <ErikJan.Kempen(@minbzk.nl>

Kopie: Kuijpers, Chris <Chris.Kuijpers@minbzk.nl>, Postbus DG Secretariaat Omgevingswet

<postbus.dgsecretariaat.omgevingswet@minbzk.nl>, Postbus bdgbw beleid <Postbusbdgbwbeleid@minbzk.nl>, | R
(@minbzk.nl>

Onderwerp: STUKKEN: Middeninkomens op de woningmarkt

Ter akkoord/ligt nog parallel bij PBA - maandagmiddag (16.45) staat bespreking van deze brief gepland met Erik
Jan
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Van:

Verzonden: maandag 27 mei 2019 12:32

Aan:

cC:

Onderwerp: FW: Brief Middeninkomens op de woningmarkt: ACM akkoord bij bijgaande tekst

over afdoen motie Van der Lee
Bijlagen: 190527 Concepttekst (alinea's voor bredere brief aan TK) over afdoen motie Van
der Lee, ACM akkoord.docx

Hall o,

Tic kreeg vandaag bericht dat de ACM akkoord is mct bijgaande tekst over het afdoen van de motie Van der Lee.
Op hun verzoek is nog ccn zin tocgevoegd over dat dc ACM alert blijft op signalen over de woningmarkt.

Kan deze tekst over het afdoen van de motie Van der Lee nog in de brief over middeninkomens?
Ik hoop het wel.

Groet,

Van:

Verzonden: woensdag 22 mei 2019 12:03

Aan: SESERIINE ;O CUR T

Onderwerp: RE: Brief Middeninkomens op de woningmarkt: toevoeging over afdoen motie Van der Lee?

Hoi IR,

Kan eventueel nog een stukje tekst over het afdoen van de motic Van dcr Lee (over ACM vragen actuelc
marktscan van geliberaliseerde huurmarlct uit te voeren) in de brief opnemen? Ik heb cen econcepttekst aan de
ACM voorgelegd (omdat de antwoordbricf van ACM aan minBZL vertrouwelijk is), maar daarop nog geen reactie
gekregen. Heb net gerappelleerd.

Omdat de brief over middeninlkamens en middenhuur gaat (motic kwam ook uit AO Middenhuur), is het migsschien
wel een logisch vehikel voor het melden van afdoen van deze motie. :

ONDER VOORBEHOUD
1k voeg mijn concepttekst maar vast bij, dan heb je een beeld. En laat zo snel mogelijk weten of ACM akkoord is.

Groet,

van: [ S @ minbzk 0>

B @minbzk.ni>;
@ minbzk.nl>

Onderwerp: Brief Middeninkomens op de woningmarkt

Dag allen,

Om straks helemaal voorbereid te zijn op het mogelijk in de lijn gaan van de brief - in de bijlage de nota.

Willen jullie checken of alles er in staat en goed verwoord is? Als het lukt vanochtend ©

Alvast dank!

Groeten,
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Van:

Verzonden: maandag 27 mei 2019 16:12

Aa: . I
cc:’ .
Onderwerp: RE: Uitwerking noodknop middenhuur

Bijlagen: Middeninkomens op de woningmarkt (003).docx
Hoi I

We hebben er een hele snel blik op geworpen. Zie hier en daar een opmerking.

N B De noodknop is een publlekrechtelljk instrument om
te waarborgen dat er voldoende mlddcnhuurwonlngen beschikbaar blijven. Dit heeft geen directie relactie het de
relatie huurder-verhuurder.

Zouden jullie de stukken via digidoc ook moet [ENEE willen delen op het moment dat ze in de lijn gaan?

Groeten,

Van:
Verzonden: maandag 27 mei 2019 15 09

Onderwerp RE: U|twerk|ng noodknop mlddenhuur

Hoi .

We wilden jullie informeren over de laatste stand van zaken, vandaar dat we het nu sturen. De ontwikkelingen
rondom de noodknop gaan nu eenmaal erg snel. Als je nog inhoudelijke opmerkingen hebt, daarom graag
vandaag.

Groeten, IIEH

von: S NN @ inbzicnt
aandag 27 mei 2019 14:30

@mlnbzk nl>;

@minbzk.nl.s;m
Onderwerp: RE: Ultwerkmg noodknop middenhuur

Beste,

Het is wel erg laat dat we nu cerst deze brief en nota zien.
Bij de brief ga ik nog een aantal opmerkingen doorgeven. Cen aantal zijn alleen tekstueel. Cen aantal anderen zijn
inhoudelijk. Maar daar heb ik wel even tijd voor nodig

Van: @minbzk.nl>
Verzonden maandag 27 mei 2019 13 36

I (5 M inbzk.nls; K

” : mlnbzkn

Onderwerp RE: Ultwerkmg noodknop middenhuur



Dag,

zoals |l 2! 2ankondigde in de bijlage de laatste versie van de brief.
De tracks zijn de opmerkingen van Erilc Jan dic we aan het verwerken zijn.

Groeten,

Van: RSSO (10 11int 2k ni>
Verzonden: maandag 27 mei 2019 13:33

Aan: -@_minbzk.nb;— — minbzk.nl>

CC: @minbzk.nl>

Onderwerp: Uitwerking noodknop middenhuur

Hoi [ ISR

Even een korte update over de noodknop. We zaten vorige week bij de minister en zij heeft besloten om
(voorlopig) door te gaan met onze uitwerking van de noodknop. Het alternatieve voorstel is al eerder van tafe!
gegaan, omdat dit uitvoeringstechnisch niet haalbaar is. We zijn nu bezig met de brief over middeninkomens
waarin het besluit over de noodknop komt te staan. [l za! jullie zo de laatste versie daarvan sturen. In deze
bijlage de nota die we over de noodknop naar de minister hebben gestuurd.

Groeten, R




6.2.66

=

Van:
Verzonden:
Aan:
Onderwerp: RE: eerste poging

vrijdag 14 juni 2019 13:07

Dan is dit ‘'m:

Van:

Verzonden: vrijdag 14 juni 2019 09:52
Aan: ;
Onderwerp: RE: eerste poging

Iik vind dit best wel ecn goede eers
veel tracks werden.

te poging! Ik heb even ecn nicuwe versic cronder gezet omdat het wel heel

M maak jij een lijstje met wie er gebeld kunnen worden en kondig je dat bij iig de gemeenten aan?

Van: RSN I itz o>
Verzonden: vrijdag 14 juni 2019 09:19

B8 @ minbzk.nl>; EeacE B & minbzk.nls

Onderwrp: R: eerste poging

Tadaaa



&

Ja—

R e @ minbzk.nl>
Verzonden: vrijdag 14 juni 2019 09:05

Aan: 22 PR <EEeRatraaetet (11 11i111s2k. 111~>; ERE
Onderwerp: eerste poging

g8 (20 minbzk.nk-

Ik heb me laten inspireren door [Jifivoor de eerste poging: heb geen tijd voor politiek, moet een probleem
oplossen.

Het is ‘'m nog niet. @&

Graag jullie insiratie!



Van: I

Verzonden: dinsdag 18 juni 2019 18:06

Aan:

cC: ;

Onderwerp: ' RE: Brief middeninkomens

Bijlagen: Mensen met een middeninkomen op de woningmarkt_opn_.docx _
Zoiets?

Ook ingevoegd in de brief in de bijlage

Groet!

Ministeric van Binncnlandse Zaken en Koninkrijksrelaties | DG Bestuur, Ruimte en Wonen en programma DG Omgevingswet
Directie Woningmarkt | Afdeling Corporaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid toren 21° etage

T
E @minbzk.nl

ven: I

Verzonden: dinsdag 18 juni 2019 13:17
Aan:
CC:

Onderwerp: Brief middeninkomens

Ha I,

Ik sprak net Jjjffjover de brief middeninkomens. Zou jij een zin willen toevoegen in de brief over
regionalisering van de inkomensgrenzen? Voor meer inhoudelijke toelichting kun je bij [ terecht! Lukt
het om die zin vandaag of morgenochtend toe te voegen?

Dank alvast!

Groeten, [N

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)




6.2.69

. @ @ @

Van: .

Verzonden: woensdag 19 juni 2019 09:28

Aan: ;
cC:

Onderwerp: RE: Brief middeninkomens

Ha I

Bedankt. Zie hieronder nog ecn suggestic om nog icts meer de nadruk te leggen op dat de maatregelen uit de
brief al een oplossing zijn voor het probleem.

Groet,

van: I

Verzonden: dinsdag 18 juni 2019 18:06
Aan:

cC: ;

Onderwerp: RE: Brief middeninkomens

Zoiets?

I . R “ . . .

Ook ingevoegd in de brief in de bijlage

Groet!

Ministeric van Binncnlandse Zaken cn Koninkrijksrclaties | DG Bestuur, Ruimte en Wonen en programma DG Omgevingswet
Directie Woningmarkt | Afdeling Corporaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid toren 21¢ etage

ST s e i s e » B @r"i"blk.”l)
Verzonden: dinsdag 18 juni 2019 13:17
Aan: o @minbzk.ni>
ccC: . <§ Bl @minbzk.ni>; N

Onderwerp: Brief middeninkomens

| @minhsk.ni>

Ha [N



Ik sprak net ] over de brief middeninkomens. Zou jij een zin willen toevoegen in de brief over
regionalisering van de inkomensgrenzen? Voor meer inhoudelijke toelichting kun je bifJJjiil§ terecht! Lukt
het om die zin vandaag of morgenochtend toe te voegen?

Dank alvast!

Groeten, | ] lIE

Verzonden met BlackBerry Work
(www .blackberry.com)




6.2.70

Van: Kempen, Erik Jan van
Verzonden: zondag 30 juni 2019 17:35

Aan:

cc: I N #-v<iman, Maro; I
; Postbus bdgbw beleid

Onderwerp: RE: Brief middeninkomens

Bricf is prima. §

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

[ [ e tie o m—mm + e —_———— A e = 3 A e e e & S e & ——t—— o A & 7 A o it 4Bt et e

Van: (@minbzk.nl>
Datum: vrijdag 28 jun. 2019 11:45 AM

Aan: Kempen, Erik Jan van

(ctzrninbzk.l, Ap| , Aarja 1B - \ |iub¢k.|nl,
: . .nl>, Postbus bdgbw beleid ~Postbusbdgbwbeleid@minbzk.nl>
Onderwerp: Brief middeninkomens

BN (minbzk nl>,

Dag Erik Jan,
woensdag al een update gegeven van het overleg met gemeenten en marktpartijen over een mogelijke -
deal. Dat bericht vind je nogmaals in de bijlage.

De resultaten van dit overleg hebben wij inmiddels verwerkt in de brief middeninkomens. Focus ligt nu op de lokale
mogelijkheden om afspraken te maken en de wens daartoe vanuit gemeenten. Boodschap daarbij is wel dat de
afspraken snel tot stand moeten komen. Ook melden we bij de presentatie van de noodknop dat er om
uiteenlopende redenen geen steun bestaat vanuit het veld en dat dat de vraag oproept of dit wel het juiste
instrument is om de beschreven problematiek op te lossen.

T : S - l Zou jij daarom alvast op hoofdlijnen naar de teksten
en de toon willen kijken? De brief is bijgevoegd in de bijlage. '
Als we maandagochtend van je horen of de gekozen lijn in de goede richting zit, zullen we de teksten vervolgens
delen met de stakeholders en de brief verder in de lijn brengen. Begin volgende week kan je de definitieve brief dus
nog een keer via digidoc verwachten.

Alvast dank.

Groeten,



6.3.1

Van:

Aan:

Onderwerp: Bestemmen aanbevelingen
Datum: vrijdag 14 juli 2017 10:27:14

Bijlagen: Bestemmen aanbevelingen - concept aanVjj.docx

Ik heb verder gewerkt in het document.
Tot zover!



Van: '
Aan: ; I
Cc:

Onderwerp: Overkoepelende analyse aanbevelingen

Datum: donderdag 20 juli 2017 15:05:57

Bijlagen: ] lel nal velingen.

Hoi,

Ik heb een overkoepelende analyse gemaakt voor de aanbevelingen. |8

De analyse kan nog verder verdiept worden. [ RN
SRS '< <o voor .
geprobeerd te kijken welk probleem er achter de aanbevelingen ligt en dat vervolgens te
clusteren.

Ben benieuwd wat jullie vinden! Maandag bespreken?

Groeten, [ EIN

Ps. Ik heb zelfs ergens de hypotheekrenteaftrek verstopt ;-)




6.3.5

Van:

Aan:

Cc:

Onderwerp: Voorstel aanbevelingen samenwerkingstafel
Datum: vrijdag 11 augustus 2017 09:43:38
Bijlagen: v | agnbeveli n in i1

o I

In de bijlage ons voorstel voor aanbevelingen van de samenwerkingstafel. Ik stuur het jou even,
omda- en- nog met vakantie zijn. Dinsdag bespreken we dit met Rob. Daarvoor doen we
een check bij de afdelingshoofden of zij gekke dingen zien (staat er iets in wat we echt niet
willen/missen we nog wat). Dit is bedoeld als check op de hoofdlijnen. Vervolgens gaat Rob langs
alle leden van de landelijke tafel om input op te halen/onze aanbevelingen te toetsen. Voor de
input vanuit BZK staat op 4/9 bespreking in het DT gepland.

Als je wilt, kunnen we het maandag bespreken (of vandaag bellen natuurlijk, ik werk thuis).

Groeten, | N '



6.8.1

Van:

Aan:

Onderwerp: Overleg IVBN - Abf

Datum: vrijdag 8 maart 2019 13:13:55

"Mijn aantekeningen.

IVBN wel eewerken.

Abf -
Lastig om vrije sectorhuur in beeld te krijgen, weinig

)

Effectanalyse, wat zijn de schokeffecten van een bepaald percentage woz-waarde.

Zitten hier om te kijken wat praktisch kan.

.Voor een goed beeld allemaal hetzelfde aanleveren

VGM: 2009-2016 mutatiegegevens (jaarlijkse huurverhoging, en wederverhuur). Geen
informatie over investering

Belangrijk om onderscheid te maken tussen huurverhogmg en mutatie. Dan krijg je een
heel redelijk beeld.

VGM op viercijferige postcode. Abf heeft data nodig op microniveau.

Leden individueel in vast stramien kijken hoe verhouding markthuur en WOZ-waarde is
op woningniveau. Ook met postcodeniveau.

Geheimhoudingsverklaring. Verklaring met IVBN tekenen.

Apart kijken met VGM over wat kan met hun cijfers.

Huren met of zonder parkeren. Zelfde met WOZ-waarde. WOZ-waarde bij nieuwbouw.
Herkennen zich niet in het beeld van excesssieve huren, daarom belangrijk om in beeld te
brengen.

Peildatum: 31/12/2018.

Met Aedes praten!!!



Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)



6.9.1

Van:

Aan:

Onderwerp: WOZ-waarde nocodknop

Datum: woensdag 17 april 2019 09:49:42

Hoi,

en ik hebben net gesproken met van de Waarderingskamer over de WOZ-waarde en
e kwaliteit daarvan. Paar interessante uitkomsten:

- Zij komen waarschijnlijk komende maand met een onderzoek naar de verhouding tussen
WOZ-waarde en marktwaarde. Voorlopige resultaten laten zien dat de WOZ-waarde een

goede weerspiegeling is van de marktwaarde. Wel de marktwaarde van de peildatum
een jaar terug). stuurt dit onderzoek 'zodra het af is. ﬂ

-De -waarde loopt gemidde maanden achter. Optie waar wel eens over nagedacht
wordt is WOZ-waarde x gemiddelde waardeontwikkeling in een gemeente om tot een

reéle waarde te komen.
- De WOZ-waarde is een overschatting van de waarde voor huizen met erfpacht of in

verhuurde staat. De WOZ-waarde gaat namelijk altijd uit van een woning op eigen

grond die bewoont wordt door de eigenaar. H

- Qua toezicht op gemeenten: Amsterdam moet op een aantal punten verbeteringen
doorvoeren rondom de WOZ-waarde. Maar dat zit in proces (achterstanden in

bezwaarschriften bijvoorbeeld), de taxaties sluiten wel goed aan op de marktwaarde.
___Utrecht en Den Haag scoren voldoende/goed.

-Verbouwing en renovatie: het duurt gemiddeld 6 maanden voordat de nieuwe kenmerken
van de woning worden meegenomen in de WOZ-waarde. Verhuurder/eigenaar heeft
verschillende opties om de nieuwe kenmerken door te geven aan de gemeente
(voormelding bij gemeente, controle door gemeente).

- Er komt een tegengesteld belang tussen huurder en verhuurder over de WOZ-waarde (ene

wil lage waarde, ander hoge). Er is nog geen wettelijk manier om huurders hierin mee

te nemen. g

- Uit ervrlngen met verhuurderheffing en wws blijkt dat het meevalt hoeveel verhuurders in
bezwaar gaan tegen de WOZ-waarde.
Groeten, .




6.10.1

Van:

Aan:

Onderwerp: voorbeeld lokaal maatwerk WWS
Datum: dinsdag 5 december 2017 15:34:55
Bijlagen: 1 in iokaal niv

En hierbij het plaatje van het WWS voor middenhuurwoningen
Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur -

Directie Woningmarkt

DG Bestuur en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag




6.10.2

Idee toepassing WWS op lokaal niveau

Aanvangshuur maximaal WWS-huur )

\
WWS-punten leidt tot huur > € X?

Nieuwe

Dan aanvangshuur maximaal WWS-huur y
verhuur

€X
Huidige
huur

Bepalen
WWS-punten

WWS-punten leidt tot huur < € X?

Dan aanvangshuur maximaal € X y

Aanvangshuur vrij te bepalen )

Uitgangspunten:

e Beperking aanvangshuur van woningen met een kwaliteit die een middenhuur rechtvaardigt.
Woningen met een hogere kwaliteit zijn vrij te verhuren.
» Beperking leidt niet tot lagere huurinkomsten voor de verhuurder - aanvangshuur is minimaal de

laatst verkregen huur.



6.10.3

Doortrekken van het WWS-puntensysteem op lokaal niveau

Het woningwaarderingsstelsel (WWS) is een systeem waarbij zowel op basis van kwalitatieve eisen
aan de woning als op basis van de WOZ-waarde een aantal punten wordt berekend. Op basis van
deze punten wordt vervolgens de maximale huurprijs bepaald. Deze regeling is op dit moment
alleen geldig in de gereguleerde huur. Vanaf de liberalisatiegrens (€710) - die gelijk staat aan 144
WWS-punten - wordt de prijs niet langer gekoppeld. Hierdoor is er geen directe koppeling meer
tussen de prijs en de kwaliteit van de woning. Een woning met 145 punten kan dus in de ene
plaats voor €711 worden verhuurd en in de andere plaats voor €1100.

Verschillende partijen geven aan dat het oprekken van het WWS een impuls kan geven aan de
ontwikkeling van het middensegment. Huishoudens stromen op dat moment immers ook in
kwaliteit door vanuit de corporatiewoning en de woning kan ook in krappe woningmarkten voor een
schappelijke prijs verhuurd worden. Tegenstanders geven aan dat extra regulering in een segment
per definitie slecht is voor de marktwerking. Investeerders zullen hier geen brood in zien en zich
nog verder specialiseren in het dure segment of hun geld in andere landen investeren.

Het is wel van belang om te benadrukken dat hier gekeken wordt naar extra regulering op lokaal
niveau. Het gaat dus niet om een landelijke verdere regulering.

Hieronder volgt een korte uitsplitsing van de voor- en nadelen.

Voordelen

BRI

| |




Van:

Aan:

Cc: ;

Onderwerp: 2018 02 28 Terugkoppeling Voorbereidend bestuurlijk overleg G4 wonen en RO,
Datum: woensdag 28 februari 2018 17:11:20

Bijlagen: 2 28 T lin iden ijk overi 4 won RO.
Ha ’

Hierbij mijn opmerkingen bij middenhuur.
Groeten,i



Van:

Aam: F

Onderwerp: FW: [MET DEADLINE] Advies voor Bestuurlijk overleg G4 wonen/ruimtelijke ordening
Datum: donderdag 15 maart 2018 09:10:00

Bijlagen: Aantekening MinBZK.pdf

Samen ontcijfei'en-? =)

van: Akdag, [}

Verzonden: woensdag 14 maart 2018 16:52

ar: [ -0 I
oovi ; I I  ES ;I -

I - o~ I R

cc: IR - 0~ ; IR O ; N
B - oG~ ; I - 0c°; I A
Onderwerp: RE: [MET DEADLINE] Advies voor Bestuurlijk overleg G4 wonen/ruimtelijke ordening

Ha allen,

Bijgevoegd ti de nota met aantekeningen van de minister. Deze aantekeningen heeft zij vooral
tijdens het gesprek gemaakt.

Groet,

van: I

Verzonden woensdag 14 maart 2018 14:53

-~ SRR ... IR -

- DGMI

@minienm.nl>;
@itz R o s
cc: NN - oc~ SR o ;<. I
R - 0~ S . <:n.0.>; [ OG-\
IR o cc0v.ol>; SRR - OG> SN ocoinienm.o!>; NN
I S o .. >; NN N o :n.:i 0>
Onderwerp: RE: [MET DEADLINE] Advies voor Bestuurlijk overleg G4 wonen/ruimtelijke ordening

Ha allen,

Zojuist was het BO tussen de G4 wethouders wonen/ruimtelijke ordening en de minister. De
aantekeningen die ik tijdens het gesprek heb gemaakt stuur ik nu alvast mee. De kernpunten/to
do’s heb ik zoveel mogelijk onderstreept (als het verhaal vrij uitgebreid is sowieso). Ik zal
binnenkort een net verslag maken en ook met jullie delen. Verder ti ook de nota die de minister
had ontvangen, nog heel veel dank voor jullie bijdragen daarvoor!

@ : er is in de rondvraag gesproken over de Autoriteit wonlngcorporatles Zie onder

agen apunt 6 een terugkoppeling daarover (staat niets over in de nota).

Indien de bijlage vragen oproept, dan hoor ik dat graag.

Groet, |l

vn: S

Verzonden woensdag 28 februari 2018 16:48

Aan: I R  c....>; IR, - 0c
lewewwy oy

R o ... IS S ..
AR S o ::t..> I S o7k i,
C.D. (Lidia) - HBJZ <lidia.palm@minienm.nl>; — DGRW
N © i icnm..>; N .o >

B R o v 0>

cc: I -0+ S o .o I




I - oG+ S i .o o >; S OG-
S . ccc..; I - 0o S ooz
N S iz o1

Onderwerp: [MET DEADLINE] Advies voor Bestuurlijk overleg G4 wonen/ruimtelijke ordening

Ha alien,

Zie bijgevoegd een terugkoppeling van het voorbereidend directeurenoverleg voor het BOG4, en
een gelipdatet geannoteerde agenda. Er is besloten om de volgende onderwerpen op de agenda
van het BOG4 te houden, in de terugkoppeling kun je lezen wat de strekking wordt van het
bespreekpunt tijdens het BO:

1. Middenhuur (penvoerder:

2. Novi (penvoerder: )

. 3. investeringsaftrek verduurzaming verhuurderheffin envoerder: y) )
4. rondvraag: studentenhuisvesting (penvoerder: ﬂ, zie terugkoppeling voor de

strekking van de inbreng van de G4)
5. rondvraag: liberalisatiegrens (penvoerder: [JJJJil]. zie terugkoppeling voor de strekking

van de inbreng van de G4)
over de CHW is besloten om het onderwerp in principe niet op de agenda te nemen, Amsterdam
bevestigt dit volgende week na contact met de VNG.
De G4 stuurt voorafgaande aan het BO een position paper op bij agendapunt 2 novi, zodra het
binnen is zal ik het doorsturen naar#. Daarnaast wordt de brief van de
G4+eindhoven over middenhuur als bijlage ter informatie naar de minister gestuurd
( : heb je al, niet waar?). Deze stukken worden ook ter informatie naar de minister
gestuurd (als bijlage van de adviesnota).
Aan jullie hierbij het verzoek om een advies te tikken aan de hand van bijgevoegd format (is
deels fictief ingevuld), en dit graag uiterlijk woensdag 7 maart om 13:00 uur bij mij aan te
leveren. Ter inspiratie stuur ik ook de nota van de vorige keer mee.
Alvast veel dank voor jullie bijdragen!
Groet, |l

vor:

Verzonden: vrijdag 23 februari 2018 13:42

v IR S - ... N
o ...~ I -0
ey
R - ... I SO >
Sy

cc Y N - ... I
N - ..., S o, N
SN i -, I S o I
F— PR
S . .. S - 0 I o i Wt
- Ee —MEJLL> postbus secretariaat
Woningmarkt <postbuswoningmark kn> R  OGRW
<_@minignm.nl>

Onderwerp: [VOORBEREIDING] Bestuurlijk overleg G4 wonen/ruimtelijke ordening

Ha allen,

Woensdag 14 maart vindt het Bestuurlijk Overleg tussen de minister en wethouders
Wonen/Ruimtelijke Ordening van de G4 plaats. Dit is het eerste BO waarin ook RO-thema’s aan
bod kunnen komen. Voorafgaande aan het BO staat een voorbereidend directeurenoverleg
gepland op woensdag 28 februari tussen 14-15 uur, Vanuit WM schuift aan
(hoofd afdeling Koop- en Kapitaalmarkt), vanuit RO (hoofd afdeling gebieden)
en van Novi hoor ik het nog.

Tijdens het directeurenoverleg zal de inzet worden besproken voor het BO. Van de G4 heb ik de
volgende bespreekpunten vernomen, wat precies besproken gaat worden spreken we dus af
tijdens het directeurenoverleg:

« Middenhuursegment/Rapport van Van Gijzel (WM: )
« Transitiewet/wijziging Crisis en herstelwet ivm bouwversnelling (RO:
)
« NOVI vanwege verstedelijkings- en bereikbaarheidsopgave (WMa&NOVI: RN
)




« Verhuurderheffing, opgave verduurzaming bestaande voorraad (WM&8enE: |

”)
Mijn verzoek aan jullie is als volgt:

1. Achter de thema’s staan de dossierhouders. Ik verneem graag eventuele wijzigingen.
2. Graag ontvang ik van de dossierhouders in een paar bullits of/wat de rode lijnen zijn voor de
bespreking met de minister (waar gaan we het niet over hebben 14 maart, waarom niet)?
3. Graag ontvang ik van de dossierhouders in maximaal 5 regels input voor de geannoteerde
agenda. Doel van de annotatie is het inkaderen van het bespreekpunt, maak het svp niet
Ianger danca5s regels Z|e bulage 1 voor een voorbeeld

ook naar de directeuren van
5. Graag hoor ik ook of vanuit ons bespreekpunten zijn voor het BO.
Woensdag 28 februari ontvangen jullie een terugkoppeling van mij + instructie voor de
adviesnota voor de minister tbv van het BOG4 van 14/3 as. (incl. format voor het advies).
Mochten jullie vragen/opmerkingen hebben nav bovenstaande, dan hoor ik het graag!
Dank voor jullie medewerking en succes! '

Directie Woningmarkt .
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties



S

Aan Minister van Binnenlaill
aken en Koninkrijksrelaties
van Di

7 maart 2018

Kenmaerk
2018-0000159753

n Ota Bestuurlijk overleg G4 wonen en ruimtelijke ordening

G

Aanleiding/probleemstelling

Woensdag 14 maart om 13:00 uur spreekt u de wethouders Wonen en Ruimtelijke
ordening van de G4, de wethouder van Rotterdam is verhinderd en wordt vervangen
door de directeur Stedelijke inrichting. U wordt ambtelijk ondersteund door Erik Jan
van Kempen (pro! OW) (waarmnemend directeur
Woningmarkt) enw (secretaris). Bijgevoegde geannoteerde agenda is
ambtelijk afgestemd met de G4.

Op de agenda voor het bestuurlijk overleg (BO) staan de volgende onderwerpen:
e Middenhuur.

« De verstedelijkings- en bereikbaarheidsopgave in het kader van de NOVI.

s Heffingsvermindering verduurzaming in.de verhuurderheffing.

« De G4 wil tijdens de rondvraag ingaan op huisjesmelkers en liberalisatiegrens.

Advies/actie

s Het BO heeft als voornaamste doel om van gedachten te wisselen over
ontwikkelingen in de G4 op het terrein van wonen en ruimtelijke ordening. Het is
mogelijk dat de G4 bij verschillende agendapunten om toezeggingen van u kan
vragen, zoals het invoeren van een verevening in de investeringsaftrek
v_erhuurdersheffing. U wordt geadviseerd hier terughoudend in te zijn.

e In de toelichting treft u per agendapunt een advies.

« Uw brief over ‘meer prioriteit voor woningbouw’ wordt een dag voor het BO naar
de Tweede Kamer gestuurd. Omdat de G4 daar mogelijk vragen over kan stellen
is een advies opgenomen in de toelichting (agendapunt 7, sluiting).

« 8 maart jl. heeft u met de MP en burgemeesters van de G4 gesproken. In de

bijlage treft u een kerugkoppeling. - —ﬁpme,ﬁ,,g HUL}:UH13/3 | J

Betrokken BZK onderdelen
Bouwen en Energie, Ruimtelijke ordening, NOVI.

Toelichting

Agendapunt 2. Versiag bestuurlijk overleg 1 december 2016

U kunt het verslag (bijlage 2) vaststeilen. Er zijn geen voorstellen tot wijziging
gedaan.
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Datum
7 maart 2018

g . Kenmerk
Rgendapun Middenhuur (bijlage 3: brieven G4) 2018-0000159753
Inbreng G4:

De wethouders G4 lichten toe hoe zij aankijken tegen de aanbevelingen van de
voorzitter van de samenwerkingstafel, de heer Rob van Gijzel. De G4 zal zeker
beginnen over de mogelijkheid voor tijdelijk lokaal maatwerk. Bij de toelichting staat
dit uitgebreider beschreven.

AL .

Advies: u kunt de G4 aanhoren
e U kunt de kabinetsreactie op het rapport ‘Samen bouwen aan middenhuur’

toelichten. U kunt vragen hoe de G4 aan de gang gaat met de aanbevelingen
voor gemeenten. Hebben zij regulier overleg met lokale partijen? Wat vinden ze
van de mogelijkheid om private prestatieafspraken te maken met investeerders
en corporaties over het herverdelen van de bestaande voorraad? Gaan ze
gebruik maken van het platform marktverkenning voor het publiceren van
opdrachten rondom middenhuur?

Toelichting

» De kabinetsreactie op het rapport ‘Samen bouwen aan middenhuur’ zal op 13
maart naar de Kamer worden gestuurd. De G4 heeft de conceptbrief al gezien.

e De G4 zal vooral een punt maken van de reactie op de aanbeveling om lokaal
maatwerk tijdelijk in wet- en regelgeving mogelijk te maken. Zij vinden dat de
kabinetsreactie niet ver genoeg gaat. In de brief geeft u aan dat een verzoek
voor lokaal maatwerk een gezamenlijk verzoek moet zijn van lokale partijen. Dit
vindt de G4 niet haalbaar, zij denken dan nooit tot een verzoek te komen.

e Ten aanzien van lokaal maatwerk is het belangrijk te benadrukken dat er al
ontzettend veel mogelijk is. Partijen moeten samen met elkaar aan de slag en
niet alleen naar het Rijk kijken voor oplossingen. Van belang is dat alle lokate
partijen een knelpunt signaleren en met eventuele oplossingen uit de voeten
kunnen. Wij zoeken bij de mogelijkheid om lokaal maatwerk te bieden naar het
evenwicht tussen belangen van de gemeente en de belangen van marktpartijen
om middenhuur te realiseren en te behouden. Zo kan lokaal maatwerk ervoor
zorgen dat huurprijsstijgingen binnen de bestaande voorraad beperkt worden,
maar dit kan ook ten koste gaan van het aantal woningen in de huidige voorraad
(als business case van investeerders minder aantrekkelijk wordt).

« Daarnaast zal de G4 mogelijk beginnen over de vereenvoudiging van de

markttoets. U kunt aangeven dat u inzet op het versimpelen van de procedure,

het faciliteren van een landelijk platform voor marktverkenningen, en bovenal
het laten vervallen van de rendementseis op projectniveau. De planning is dat
voor de zomer het wetsvoorstel hiervoor aan de Kamer is gestuurd.

De G4 + Eindhoven heeft ook een brief gestuurd over middenhuur. Zij vragen

daarin om meer regulering om zo beter te kunnen sturen op de prijs/kwaliteit

verhouding van woningen en de huurprijsverhogingen binnen de bestaande
voorraad. Dit zou kunnen met de mogelijkheid om tijdelijk lokaal maatwerk te
bieden. Daarnaast heeft Amsterdam een brief gestuurd naar aanleiding van het
rapport van dhr. Van Gijzel. Ze onderschrijven daarin de aanbevelingen en
vragen om uw hulp bij de mogelijkheid voor lokaal maatwerk, het fonds voor
voorfinanciering en de vereenvoudiging van de markttoets.

P i alar et
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Van:

Aan:

Cc: ;

Onderwerp: input middenhuur BO G4

Datum: woensdag 7 maart 2018 13:42:22
Bijlagen: FORMAT ADVIES.DOCX

!IIJI de input voor het BO G4. 1k heb het nog niet afgestemd met ([N Is het handig dat
|k dat nu doe of doe jij de hele set in 1 keer?
Gr .



Van:

Aan: ;
Onderwerp: Noodknop bestaande voorraad middenhuur
Datum: vrijdag 16 maart 2018 12:33:41

Bijlagen: N n n i hi




Van:

Aan:

Onderwerp: nota met wijzigingen

Datum: vrijdag 16 maart 2018 13:14:09
Bijlagen: Ki nde voor; i

Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur

Directie Woningmarkt

DG Bestuur en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag



Van:

Aan:

Cc: : ;

Onderwerp: re: Noodknop bestaande voorraad middenhuur
Datum: vrijdag 16 maart 2018 13:17:12

Bijlagen: VOOIT: i do

!

!lle !ijgaand Een noodknop in deze vorm voor bestaande bouw leidt tot inperking van de
verdiencapaciteit van verhuurders, inbreuk op het elgendomsrecht en daarmee tot het risico
van schadeclaims.

Vraag zou ook zijn; wie activeert de noodknop? Die heeft dan ook het risico van de
schadeclaim.
Een geheel andere noodknop zou zijn: een rol voor de corporaties in het middensegment. Is die

" uit te werken of is die vooruitlopend op de evaluatie Woningwet 2015 niet mogelijk?

Met vriendelijke groet,

Directoraat-Generaal Bestuur en Wonen
Directie Woningmarkt
Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

te. SR

@minbzk.nl
Postbus 20011, 2500 EA Den Haag
Bezoekadres: Turfmarkt 147, 2511 DP Den Haag

www.huurregelgeving.nl voor informatie over huurbeleid.
Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig Iegltlmatlebewus

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

Visiting us requires an ID card or passport.

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



Van:! . .
Aan: -:—:_
Cc:

Onderwerp: RE: Noodknop bestaande voorraad

Datum: vrijdag 16 maart 2018 13:25:23

Bijlagen: N n I uur EE.d

Zie mijn toevoeging in het stuk van [

van: I

Verzonden: vrijdag 16 maart 2018 12:36
ccllE

Onderwerp: Noodknop bestaande voorraad
Dag heren,

De minister heeft naar aanleiding van het G4 overleg het verzoek gedaan of er vandaag nog
iets bij haar mee kan in het kader van de noodknop rondom middenhuur. Over een uur moet
het bij de minister liggen enw kijkt er ook nu naar.

Zouden jullie hier zo snel mogelijk (of eigenlijk gewoon nu, sorry, sorry!) naar willen kijken?
Loop voor toelichting of vragen vooral even langs!

Groeten,



6.17.1

Van:

Aan:

Onderwerp: RE: Noodknop middenhuur stavaza
Datum: vrijdag 18 januari 2019 12:53:27
Bijlagen: Noodknop middenhuyr stavaza.docx
Hoi!

Hierbij nieuwe versie na opmerkingen |-
Groeten,

ven: I

Verzonden: dinsdag 15 januari 2019 15:32

s

Onderwerp: RE: Noodknop middenhuur stavaza
Hoi,
Zie bijlage.

Verzonden dinsdag 15 januari 2019 11:41

o I .- I >

Onderwerp Noodknop middenhuur stavaza

Hoi,

Ik heb een overzicht gemaakt van wat we al weten over de noodknop en openstaande vragen.
Willen jullie het aanvullen?

Groeten,



6.17.4

Noodknop middenhuur: wat weten we al

Hieronder staat wat we weten over het voorstel van de noodknop. Dit de voorlopige uitwerking die op
hoofdlijnen ook naar de Kamer is gestuurd met de brief ‘middenhuur, starters en de rol van
beleggers’. De uitwerking kan nog wijzigen bijvoorbeeld naar aanleiding van de uitkomsten van de
onderzoeken die nu worden uitgezet.

Probleem: door schaarste liggen de prijzen in de vrije huursector hoog, waardoor groepen
huishoudens in gemeenten met een gespannen woningmarkt lastig een woning kunnen vinden. Meer
aanbod van woningen is hiervoor de beste oplossing, maar dit duurt een aantal jaar. In de tussentijd
is er geen passend instrument om de prijzen in de vrije huursector te beheersen. Het betaalbaar
aanbod van woningen voor middeninkomens wordt daardoor steeds kleiner.

Instrument: een noodknop om woekerhuren in de vrije sector tegen te gaan. Dit wordt gedaan door
een percentage van de WOZ-waarde te gebruiken voor het bepalen van de maximale
aanvangshuurprijs via een gemeentelijke verordening. Dit geldt enkel bij mutatie (nieuwe verhuur) en
niet bij bestaande huurcontracten. De maximale huur die gevraagd mag worden voor een woning, is
afhankelijk van het percentage van de WOZ-waarde. Hoe lager het percentage wordt vastgesteld, des
te strenger wordt de regulering van de sector.

Gemeentelijke verordening met waarborgen: de noodzaak om excessieve huren tegen te gaan speelt
vooral in gemeenten met een (zeer) gespannen woningmarkt. Om recht te doen aan de lokale
verschillen geven we gemeenten de mogelijkheid om dit toe te passen (geen verplichting). Zij kunnen
middels een verordening vastleggen dat een maximum geldt voor aanvangshuurprijzen in de vrije
sector. Wettelijk worden de vereisten voor de verordening vast cf. de voorwaarden die eerder in de
kabinetsreactie zijn genoemd, zoals:

. tijdelijk: de verordening kan worden vast gesteld voor een periode van maximaal vier jaar;

e gespannen woningmarkt: de gemeente moet onderbouwen wat de noodzaak is van de maatregel;
e overleg met lokale partijen: belanghebbende partijen kunnen een zienswijze;

e lange termijn visie voor het bouwen van woningen: de gemeente heeft een woonvisie.

Werking .
1. De gemeente geeft een percentage (x) van de WOZ-waarde waar woningen in de vrije sector hun

huurprijs onder moeten brengen. Daarnaast stelt de gemeente een huurprijs vast (y) tot waar er
gehandhaafd zal worden op de verordening.
2. Alle woningen in de vrije sector worden onderworpen aan de x%-huurprijssom van de verordening.
3. Alle woningen die na deze exercitie onder huurprijs y vallen, dienen zich te houden aan de
verordening. Alle woningen die na deze exercitie boven huurprijs y vallen, zijn ‘vrije sector’,

e
i




Noodknop middenhuur: openstaande vragen







6.18.1

Van:

Aan:

Onderwerp: Varianten lokaal maatwerk

Datum: dinsdag 11 september 2018 11:49:34
Bijlagen: Varianten | | m r

Hoi, .

1k heb alle varianten die we hebben gehad qua lokaal maatwerk op een rijtje gezet. Dit zijn dan
ook meteen de varianten die we hebben onderzocht voor de motie. Is die compleet zo?

Groeten,



Van:

Aan: M
Onderwerp: AO middenhuur - deel
Datum: woensdag 21 maart 2018 15:43:41

Bijlagen: AQ middenhuur - dee) [ docx

Hoi, .

Hierbij alvast mijn (grootste) deel van de input voor het AO. Ik heb een algemene spreektekst
gemaakt (met daarin wat doet de minister, rol lokale partijen en belang middenhuur) en een
aantal g&a’s. Moet alleen morgen nog met- de g&a over voorfinanciering afstemmen,
hoop eigenlijk dat hij er 1 heeft liggen.

Groeten, |



6.253

‘Vam:
Aan:
Cc:
Onderwerp: AO middenhuur
Datum: maandag 26 maart 2018 11:53:51
Bijlagen: A0 middenhuur - [ 1v.doc
0as v2 il docx
Hoi ’
Hierbij de input van en mij alvast voor het AO. Ik verwacht dat het deel van?
morgen komt. Heb je voldoende qua indeling aan de outline die ik eerder stuurde? Anders

kunnen we er ook samen even voor gaan zitten. Dat laatste geldt natuurlijk sowieso. Ik weet
niet hoe begrijpelijk onze q&a’s zijn en of je meteen kan zien bij welk onderwerp ze horen. Dus
laat maar weten! Wij zijn beschikbaar.

Verder nog goed om te weten dat het dossier nog zal worden aangevuld. Woensdag is een
hoorzitting middenhuur met verschillende koepelorganisaties en donderdag spreekt Van Gijzel
met de TK. Wij maken daarvoor nog input voor het dossier. Zo hebben de koepels voor

woensdag een position paper geschreven.
Groeten,H



Van:

Aan:

Onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen verwerkt
Datum: woensdag 4 april 2018 08:21:55

Bijlagen: Qas A0 middenhuur ] deel 2 docx

Ik heb ook

Bijgevoegd nog twee QA’s over markttoets. Nota is aangevuld.
Als jullie geen opmerkingen hebben bij de QA’s doe ik ze door naar- dan kan die ze in zijn
fantastische systeem stoppen.

Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur Directie Woningmarkt

van: I

Verzonden: woensdag 4 april 2018 09:00

sar I IESERN
onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen || N verwerkt
I is geregeld ©

van: IR

Verzonden: woensdag 4 april 2018 08:54

an: IR < NN .., N AN 171>

Onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen || NN vorverkt
Ja, lijkt me goed die twee te vragen. Dan zijn we er volgens mij ook.

var: IR

Verzonden woensdag 4 april 2018 08:46 -

v I S o< I
0

onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen || NN verwerkt

We moeten trouwens ook nog even de mensen regelen die we standby willen hebben.
Ik dacht in ieder geval aan h?

van: [N

Verzonden: dinsdag 3 april 2018 11:09

an: ISR SR .. >; I -SSR o x>

Onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen verwerkt
Hierbij de taakverdeling. Deadline morgen 12.00!
Opmerkingen :

-In de nota aantal dingen aanstliien (opgenomen in het document)

o Toelichting wet >
o CHW en transitiewet ie weet dit?
o De Bilt 9 uit stukken van!
- Alle QA’s nalopen op te lange zinne I
Opmerkingen
-Vraag waarom we ‘gematigd positief’ zijn over de voorfinanciering. Ik denk dat we kunnen
zeggen dat we positief zijn toch, zelfs zo erg dat we het willen uitbreiden naar de hele
woningmarkt. Wat vinden jullie? >
- Factsheet cijffers — QA maken over het verschil in aantallen: onzichtbare vraag, meer
aanbod kan normzettend werken/preferenties kunnen veranderen/let op regionale
verschillen. >
. Extra q&a’s
Vandaag:
- Is het bestemmingsplan in huidige vorm een optimaal instrumentarium is (nav Ronnes of
termijn in bestemmingsplan lang genoeg is, kan ook nog q&a zijn trouwens) >
-Voorfinanciering: nodig voor alle segmenten woningmarkt of alleen middenhuur -
-_: levert dat wel daadwerkelijk wat op of alleen doorschuiven van sociale huur naar




dure sociale huur (vraag PWV) > | IER
Gisteren
- Markttoets aanvullen nav Koerhuis -> ||l
- EIB rapport >
- Nog aantal woningbouw q&a’s nodig >
- Huurtoeslag voor middeninkomens in Amsterdam? -> [}
- Huisjesmelkers > Il

vn: IS

Verzonden dinsdag 3 apr|I 2018 09: 36

Onderwerp RE: AO dossier opmerklngen— verwerkt

Dit zijn dan de extra q&a’s

van: I

Verzonden: dinsdag 3 april 2018 08:26

o SR N ... W
- S @ inozicn>; I TR
Onderwerp: RE: AO dossier opmerkingen || RN verwerkt

Top!

Ik zat n.a.v. donderdag nog te denken aan een q&a over huisjesmelkers.

Wat gaat u eraan doen dat deze huisjesmelkers de huurders niet langer uitroken?
Of iets in die trant. Straks even overzicht maken en verdelen?

van: I

Verzonden' vrijdag 30 maart 2018 16:24

o I S ... I
ey ¢ P
onderwerp: AO dossier opmerkingen || ververkt

Ha!

Heb de opmerkingen van Hverwerkt. Allereerst: mooi pakketje! Eerlijkheid

gebiedt me te zeggen dat ik nog niet veel had bekeken. Het zag er allemaal mooi en

overzichtelijk uit. Hou ik van ©

Onderstaand nog een paar puntjes die we moeten doen.

Algemeen:

- Naar aanleiding van de hoorzitting en het gesprek specifiecke QA’s over de gemaakte

punten.

Opmerkingen
-1In de nota aantal dingen aanstippen (opgenomen in het document)

- Alle QA’s nalopen op te lange zinnen.
Opmerkingen ﬁ
-Vraag waarom we ‘gematigd positief’ zijn over de voorfinanciering. Ik denk dat we kunnen

zeggen dat we positief zijn toch, zelfs zo erg dat we het willen uitbreiden naar de hele
woningmarkt. Wat vinden quIie?

- Factsheet cijfers - QA maken over het verschil in aantallen: onzichtbare vraag, meer
aanbod kan normzettend werken/preferenties kunnen veranderen/let op regionale
verschillen.

Met vriendelijke groet,

Beleidsadviseur

Directie Woningmarkt

DG Bestuur en Wonen

Ministerie van Binnenlandse Zaken
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag
Postbus 20011 ] 2500 EA | Den Haag
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6.25.7

Q: Waarom wil u de markttoets afschaffen in
schaarstegebieden? |

¢ Ik wil geen uitzondering maken op basis van regio.

e Ook in regio’s met minder druk op de woningmarkt kunnen
er lokale marktpartijen geinteresseerd zijn om te investeren
in middenhuur. '

e En ook in schaarstegebieden zijn er locaties waarbij het
logisch is dat de corporatie investeert, zoals in een
grotendeels sociale wijk of bij herstructurering.

e Bij herstructurering op erfpachtgrond en bij onderlinge
transacties hebben alle marktpartijen aan de landelijke
samenwerkingstafel gezegd dat er geen marktinteresse is.
Een markttoets zou hierbij een onnodige belemmering zijn.

 Daarom schaf ik hiervoor de markttoets af. Voor de overige

| investeringen moet nog wel steeds worden nagegaan' of'e'r

marktinteresse is.



Q: {vraag die te gedetailleerd gaat over het wetsvoorstel
Maatregelen middenhuur} '

e We hebben het vandaag over de grote lijnen van de
vereenvoudiging van de markttoets. Ik zal de input van
vandaag zo veel mogelijk meenemen bij het verwerken van
de openbare consultatie.

o De verdere details van het voorstel komen nog aan bod
tijdens de wetsbehandeling. Ik streef ernaar om het voorstel
voor de zomer bij uw Kamér in te dienen.

o Inwerkingtreding is, behoudens de behandeling, voorzien op
1 juli 2019.



Q: Waarom zorgt u niet dat corporaties alleen bij
herstructurering mogen investeren in middenhuur?

e Zoals ook tijdens de gesprekken met de leden van de
samenwerkingstafel aan bod is gekomen, is het logisch dat
corporaties investeren in middenhuur in overwegend sociale
wijken en bij herstructurering.

o Er kunnen daarnaast andere projecten zijn waarbij ook naar
de corporatie wordt gekeken. Dit is wat mij betreft alleen in
uiterste gevallen: als uit de gesprekken tussen-gemeente,

, grondpartijen en corporatiés blijkt dat het echt niet anders
kan. Ik denk aan een gemengd appartementencomplex op
een uitleglocatie, waarbij maar een deel middenhuur is en
de rest sociaal. | ,

o Ik wil dit niet onmogelijk maken, maar roep partijeh op om
eerst te zoeken naar de alternatieven. In hun brief hebben
HPP, VNG en Aedes aangegeven dat ze deze werkwijze ook
onderschrijven en in praktijk brengen.

o Onverkort geldt de eis dat investeringen in middenhuur door
corporaties altijd in de buurt moet zijn van eigen sociaal
bezit.



van: [

Aan: postbus secretariaat Woningmarkt
Cc: -8 g |
Onderwerp: AO middenhuur
Datum: vrijdag 6 april 2018 09:48:56
Bijlagen: AQ middenhuur.docx
1. line Al jer middenhuur.
2. Convocatie AQ middenhuur.pdf
4. QA"s,docx
"Samen b middenhuur”, pdf
k om j i Eindr;
.C. Eindr, Vi i fel mi h
Kabi i " n iddenhuur”
]
v flen wonin

f Wi in middenh;

Dag eh’,
Hierbi) de definitieve stukken voor het AO middenhuur.
Groet, ‘



6.25.9

OUTLINE AO DOSSIER MIDDENHUUR
1. Nota

2. Convocatie

3. Factsheets

a. Aanbevelingen en reactie in het kort
b. Cijfers behoefte aan middenhuur
c. Buy-to-let (BTL)
d. Fonds voorfinanciering
e. Vergroten versnellen woningbouw
f. Wet maatregelen middenhuur
g. Woningbouw
4. Q8&A’s

a. Algemene reactie op:
i. Wat gaat u doen?
ii. Wat moeten gemeenten doen?
iii. Positie middeninkomens
b. Per aanbeveling korte reactie en aanvullende Q&A's.op:
i. Lokaal maatwerk
ii. Huisvestingswet
iii. Fonds voorfinanciering
iv. Positie huurders
v. Platform marktverkenning
vi. Doorstroming
vii. Corporaties, markttoets en sociale huur
c. Andere onderwerpen

5. Achterliggende stukken

Rapport ‘Samen bouwen aan middenhuur’

Verzoek om kabinetsreactie op Eindrapportage middenhuur
Eindrapportage van de Samenwerkingstafel middenhuur
Kabinetsreactie

Position papers

Persbericht marktpartijen

Brieven G4

empoanCo



6.25.10

Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties

Aan ' Minister van Binnenlandse Contactpersoon
Zaken en Koninkrijksrelaties I
Van Directie Woningmarkt ) T 06-000000000
Datum
S april 2018
Kenmerk

2018-0000196548

n Ota AO midder;huur

Aanleiding/probleemstelling

Op dinsdag 10 april (16.00 - 19.00 uur) vindt het AO middenhuur plaats. De
eindrapportage van de Samenwerkingstafel middenhuur en de kabinetsreactie
hierop vormen de aanleiding van het AO.

Advies/actie .
e« U wordt gevraagd kennis te nemen van het bijgevoegde dossier.
e Een vooroverleg staat gepland op 10 april om 15.00 uur.

Betrokken BZK onderdelen
Directie Woningmarkt

Toelichting

Rob van Gijzel, voorzitter van de Samenwerkingstafel, heeft u zijn eindrapportage
‘Samen bouwen aan middenhuur’ in januari aangeboden. De kabinetsreactie op
deze rapportage is in maart naar de Kamer gestuurd. U staat positief tegenover
de Samenwerkingstafel en neemt het merendeel van de aanbevelingen van de
heer van Gijzel over.

Op 28 maart vond een hoorzitting plaats met de koepelorganisaties die
deelnamen aan de landelijke tafel. Op 29 maart heeft Rob van Gijzel gesproken
met de Tweede Kamercommissie over zijn rapport. De belangrijkste onderwerpen
bij deze bijeenkomsten waren de mogelijkheid van lokaal maatwerk, de specifieke
situatie in Amsterdam en Utrecht, de markttoets en de noodzaak om meer te
bouwen.

Toelichting Wet maatregelen middenhuur )

e De wet Maatregelen middenhuur bevat de vereenvoudiging van de markttoets
en de verduidelijking van de Huisvestingswet.

e De verduidelijking Huisvestingswet is voor het toewijzen van woningen in de
vrije huursector aan bepaalde groepen. Voorwaarde hierbij is dat de woningen
schaars zijn. Zowel de woningen als de huishoudens moeten precies
gedefinieerd worden in een huisvestingsverordening.

e Rondom de markttoets wordt de procedure versneld en transparanter
gemaakt. De voorrangspositie voor de markt verdwijnt, net zoals de
rendementseis van 5,5%. Dit kan door met de voltooide scheiding tussen
DAEB en niet-DAEB, waardoor de niet-DAEB-tak onder marktconforme
condities moet opereren. Ook vervalt de markttoets op erfpachtgrond.
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Datum
S april 2018

Kenmerk
2018-0000196548

Het wetsvoorstel en het besluit zijn in openbare consultatie. U kunt de
algemene input van de Kamer tijdens het AO meenemen in de voorstellen. Bij
gedetailleerde vragen kunt u verwijzen naar de formele wetsbehandeling en
de voorhangprocedure.

De formele behandeling gaat als volgt: het voorstel wordt ter besluitvorming -
rechtstreeks in de ministerraad van 20 april ingebracht. Het wetsvoorstel gaat
na de MR van 20 april ter advisering naar de Raad van State en zou, rekening
houdend met de gebruikelijke adviesperiode van acht weken, in de laatste
week van juni aan de TK toegestuurd kunnen worden.
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Tweede Kamer

Den Haag, 13 maart 2018

DER STATEN-GENERAAL

Voortouwcommissie:

Bewindsperso(o)n(en):

vaste commissie voor Binnenlandse Zaken

minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, K.H. Ollongren

Activiteit: Algemeen overleg
Datum: dinsdag 10 april 2018
Tijd: 16.00 - 19.00 uur
Openbaar/besloten: openbaar
Onderwerp: Middenhuur
Agendapunt: Kabinetsreactie op het rapport 'Samen bouwen aan middenhuur’
Zaak: Brief regering - minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, K.H.
Ollongren - 13 maart 2018 .
Kabinetsreactie op het rapport 'Samen bouwen aan middenhuur' - 2018204387
Agendapunt: Eindrapportage van de Samenwerkingstafel middenhuur
Zaak: Brief regering - minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, K.H.
Ollongren - 29 januari 2018
Eindrapportage van de Samenwerkingstafel middenhuur - 32847-316
Grifer I

Activiteitnummer:

2018A00378
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Factsheet - aanbevelingen en reactie in het kort

Aanbeveling Samenwerkingstafel

Uw reactie

1.1 Woonvisie gemeenten
Gemeenten nemen in de woonvisie op wat hun

ambitie is voor de woningmarkt en hebben
daarbij specifiek aandacht voor middenhuur. De
woonvisie is ter advisering aangeboden aan de
lokale samenwerkingstafel. De gemeente staat
voor de woonvisie: de woonvisie is een doel-
document en is de leidraad voor verdere acties
van partijen om te zorgen voor meer
middenhuur.

Positief - gemeenten moeten het
instrumentarium dat zij ter beschikking hebben
optimaal gebruiken.

1.2 Structurele samenwerkingstafels op lokaal
niveau

Gemeenten maken van de samenwerkingstafel
een structureel overleg met alle betrokken
partijen. Partijen gaan samen concreet aan de
slag met de gestelde doelen uit de woonvisie aan
de hand van concrete casussen. Aan tafel komt,
naast middenhuur, de gehele woningmarkt aan
bod.

Positief - de samenwerkingstafels hebben
afgelopen jaar laten zien effectief te zijn. Dit
moet worden voorgezet.

1.3 Tijdelijk lokaal maatwerk
Het Rijk werkt actief mee aan het zoeken naar

lokale oplossingen binnen de bestaande wet- en
regelgeving. Hiertoe wordt op zeer korte termijn
een expertteam ingericht dat lokale partijen kan
helpen om de ruimte in bestaande regelgeving te
benutten. In die gebieden waar de schaarste nu
al groot is, moet er ruimte zijn voor tijdelijk
lokaal maatwerk. Het Rijk biedt hiervoor de
ruimte. Voorwaarden daarbij zijn dat er sprake is
van een hoge acute vraag, een advies van-de
lokale tafel en een overtuigend plan voor de
realisatie van meer nieuwbouw.

Gematigd positief — het expertteam waarnaar
wordt verwezen is reeds actief en kan worden
ingezet voor uiteenlopende casussen, waaronder
de ontwikkeling van het middensegment.

De zogenaamde ‘noodknop’ en de inzet daarvan
wordt op dit moment verder bestudeerd.

2.1 Landelijk platform voor middenhuurprojecten
Partijen die projecten beschikbaar willen stellen

voor de bouw van middenhuurwoningen,
publiceren dit via een landelijk digitaal platform.
Het Rijk faciliteert dit digitale platform.

Positief — het tandelijk platform is sinds januari
online te vinden.

2.2 Vereenvoudigen markttoets voor corporaties
Het Rijk vervangt de vereiste 5,5% BAR bij de
markttoets voor administratief gescheiden
corporaties door een financiéle toets om weglek
van maatschappelijk bestemd vermogen voor
middenhuur te voorkomen. In lijn met de
afbetaling van de interne lening vervalt de
voorrangspositie van marktpartijen ten opzichte
van de niet-DAEB-tak van de corporatie. Zo
ontstaat er een level playing field. Het Rijk laat
de markttoets vervallen voor niet-DAEB-
activiteiten op grond die in erfpacht is gegeven
aan een corporatie.

Positief - de vereenvoudiging van de markttoets
was reeds opgenomen in het Regeerakkoord. De
voorgenomen wijziging zal worden meegenomen
in de Wet Maatregelen Middenhuur.

B Hen-dicin hetwet tel I

gedoan-gaan-verder-dan-de-aanbeveling-

2.3 Voorfinanciering binnenstedelijk bouwen

Het Rijk neemt het voortouw, samen met
geinteresseerde partijen, om een saneringsfonds
voor binnenstedelijk bouwen middenhuur op te
zetten. Dit is een revolverend fonds waarmee het

Gematigd-pPositief — er wordt onderzocht wat de
mogelijkheden zijn voor een dergelijk fonds.

Daarnaast wordt bekeken of het ook kan helpen

bij andere segmenten van de woningmarkt.




bouwrijp maken van binnenstedelijke locaties ten
behoeve van middenhuur wordt voorgefinancierd
Dit fonds kan door verschiliende partijen worden
gevuld. De regeling is bedoeld om de kosten voor
uitkoop van bedrijven, sloop en sanering te
dekken en is locatie specifiek. ]

3.1 Herverdeling van de bestaande voorraad
Gemeenten maken prestatieafspraken met
corporaties en marktpartijen over het bijbouwen
van kleine sociale woningen, waarna grotere
woningen naar het middensegment kunnen
worden overgebracht. Onderdeel van de o
afspraken kan zijn dat de gemeente bouwgrond
verkoopt aan de corporatie voor de bouw van.
kleinere sociale woningen. Ook kan worden
afgesproken dat corporaties en marktpartijen
woningen of grondposities onderling ruilen.

Positief - partijen op lokaal niveau moeten
optimaal gebruik maken van de mogelijkheden
die zij hebben. Met deze methode kan een win-
win situatie ontstaan voor het middensegment en
de sociale sector.

3.2 Doorstroming
Corporaties identificeren bewoners voor wie een

overstap naar een middenhuurwoning
aantrekkelijk kan zijn en werken instrumenten uit
om die overstap te vergemakkelijken.
Corporaties maken met marktpartijen afspraken
over een plek in hun middenhuurvoorraad voor
doorstromers vanuit de sociale sector.

Positief — doorstroming op de woningmarkt is van
groot belang. Wanneer daar (nieuwe) initiatieven
voor zijn wordt dat aangemoedigd. Wanneer hulp
van het Rijk nodig is, wordt gekeken wat de
mogelijkheden zijn.

3.3 Toewijzen van woningen aan
middeninkomens

Het Rijk past het criterium ‘goedkoop’ in de
Huisvestingswet 2014 aan en vervangt dit door
‘schaars’, zodat duidelijkheid ontstaat over de
mogelijkheid om op lokaal.niveau in een
huisvestingsverordening middenhuurwoningen
als schaars te bestempelen.

Positief - de wet moet voor iedereen duidelijk
zijn. Deze verduidelijking wordt meegenomen in
de Wet Maatregelen Middenhuur.

4.1 Positie huurders

Verhuurders nemen in de huurcontracten op dat
de Huurcommissie advies kan geven bij
huurprijs- en servicekostengeschillen. Hierdoor
hoeven huurders niet langer toestemming te
vragen aan de verhuurder als zij naar de
Huurcommissie willen stappen met een geschil.
Om het systeem sluitend te maken committeren
verhuurders zich vooraf vrijwillig aan het advies
dat wordt gegeven.

Positief - alle verhuurders in de vrije sector, klein
en groot, worden aangemoedigd om de
mogelijkheid om naar de Huurcommissie te gaan
in het huurcontract op te nemen. Op die manier
kunnen zij zich positief onderscheiden.

4.2 Toekomstbestendige private afspraken
Gemeenten en beleggers houden in de afspraken
over middenhuur rekening met mogelijke
toekomstige ontwikkelingen in de markt en de
demografie. Via een open gesprek tussen de
betrokken partijen wordt gezocht naar een balans
tussen de wensen van de gemeenten de
mogelijkheden voor alle partijen om, op korte en
lange termijn, aan die wensen te kunnen
voldoen. Bij al deze afwegingen wordt nagedacht
over de mogelijke effecten op de andere

| segmenten van de woningmarkt.

Positief — de woningmarkt is statischer dan de
economischedemegrafie en andere .
ontwikkelingen in de toekomst. Daarbij is het van
belang om evenwicht te vinden tussen de wensen
van de gemeente en de mogelijkheden van de
markt.
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Factsheet - Cijfers behoefte aan middenhuur

De cijfers in het rapport ‘Samen bouwen aan middenhuur’

In het rapport van dhr. Van Gijzel wordt gesproken van een tekort aan middenhuurwoningen tussen
de 60.000 en 200.000 woningen. Op basis van onze eigen prognoses is er een tekort tussen de
60.000 en 92.000 woningen tot 2024. )

60.000 - het aantal middenhuurwoningen dat tot 2024 aanvullend nodig is in het meest
beperkte scenario in de woningbehoefteontwikkeling.

92.000 - het aantal middenhuurwoningen dat tot 2024 aanvullend nodig in het meest
uitgebreide scenario in de woningbehoefteontwikkeling.

De verschillen in deze scenario’s wordt beinvioed door onder meer de inkomensontwikkeling
van huishoudens, preferenties, het aanbod van verschillende soorten woningen en de
prijsontwikkeling. Verder is het van belang in welke mate corporaties woningen willen
exploiteren voor het middensegment.

200.000 - het aantal middenhuurwoningen dat volgens de NVM nodig is in de komende tien
jaar om te voldoen aan de vraag. Inclusief het aantal middenhuurwoningen dat de afgelopen
jaren gebouwd had moeten worden, maar niet gebouwd is.

De doelgroep

Vorig jaar is voor de Staat van de Woningmarkt aanvullend onderzoek gedaan naar middeninkomens
op de woningmarkt. Hier kwamen de volgende zaken naar voren:

Met middeninkomens wordt de groep huishoudens bedoeld met een belastbaar jaarinkomen
tussen de €34.679 (toewijzingsgrens sociale huur) en €52.499 (anderhalf keer modaal).
1,5 miljoen huishoudens in Nederland (21%) behoren tot deze groep.
Bijna 70% van hen woont in een koopwoning. Er is een duidelijke regionale huur-koop
verhouding. wanneer de woningmarkt meer ontspannen is, hebben middeninkomens vaker
een koopwoning.
Verder onderscheid kan gemaakt worden op inkomen of op type huishouden.
Inkomen:
o Lage middeninkomens (€34.679- €38.690) — groep is vaker alleenstaand en heeft
vaker een uitkering als inkomensbron dan de andere groepen.
o Midden middeninkomens (€38.691 - €44.360) - lastig te typeren
o Hoge middeninkomens (€44.361 - €52.499) - vaker gezinnen uit de middenleeftijd en
meestal inkomen uit arbeid.

_ Type huishouden - bijna 70% van de middeninkomens is in de volgende groepen in te delen:

o 65-plussers - deze groep heeft vaker dan gemiddeld een koopwoning.

o Jongeren (<35 jaar) - deze groep heeft gemiddeld een hoog opleidingsniveau en zij
wonen vaker in de vier grote steden. Zij wonen vaker in een huurwoning en de
verwachting is dat zij vooral opwaarts zullen stromen op de woningmarkt.

o Gezinnen met kinderen - zij wonen het meest van alle groepen in een koopwoning.
Daarnaast is gekeken naar de betaalruimte van de verschillende groepen middeninkomens en
in hoeverre zij een huur kunnen betalen die boven de liberalisatiegrens.

o Hieruit blijkt dat met name de laagste middeninkomens in sommige gevailen moeite

hebben met een geliberaliseerde huur.

o Wanneer opnieuw gekeken wordt naar de type huishoudens, lijkt de krapte zich met
name voor te doen bij de jongeren.

Verder onderzoek

Op dit moment wordt er aanvullend onderzoek uitgevoerd naar middenhuurwoningen en .hun
bewoners op basis van microdata. Met de resultaten van dit onderzoek hopen we een



secuurder beeld te kunnen geven van het aantal middenhuurwoningen dat de komende jaren
nodig is.
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4. Q&A’s

a. Algemene reactie op:

i. Algemeen

Algemene spreektekst

Spreektekst ‘Starter komt er niet tussen’
Q: Er iijn veel verschillende definities van
mid-denhuur. Wat is voor u middenhuur?
Q: Hoeveel extra middenhuurwoningen zijn
nodig? '

Q: Er zijn ongeveer een miljoen
huurwoningen die in potentie middehhuur
zijn. Klopt dat?

Q: Hoe gaat u gemeenten ondersteunen bij
een lokale samenwerkingstafel?

Q: Hbe kunnen gemeenten, conlporaties en
marktpartijen prestatieafspraken maken?

ii. Wat moeten gemeenten doen?

Q: Wat vindt u van de aanbeveling dat
gemeenten middenhuur opnemen in hun

woonvisie?



Q: Wat vindt u van de eisen die de gemeente

Amsterdam en Utrecht vragen rondom

middenhuur? '

o Q: Welke instrumenten hebben gemeenten
om te sturen op de bestaande voorraad?

e Q: Hoe denkf u over de crisis- en herstelwet

aanvraag van de gemeente De Bilt? |

e Q: is er wel tekort aan middenhuurwoningen
of moeten gemeenten juist meer duurdere
woningen bouwen zodat de doorstroming op
gang komt? (EIB rapport)

iii. Positie middeninkomens _

e Q: Wat gaat u doen aan te hoge huren voor
middeninkomens?

e Q: Waarom is er vooral focus op
middenhuur? Goedkope koop kan toch ook?

e Q: Wat gaat u doen voor de middeninkomens
die geen huurwoning boven de 700 euro kan
betalen?

¢ Q: Hoe komt het dat er zo’n groot verschil zit
in de aantallen middenhuurwoningen die
nodig zijn?

e Q: Wat vindt u van het idee om de
huurtoeslag ook beschikbaar te maken voor

middenhuurwoningen in Amsterdam?



e Q: Gaat u meer geld voor de starterslening
beschikbaar stellen om zo starters te helpen
op de woningmarkt?

b. Per aanbeveling korte reactie en aanvullende Q&A’s op:

i. Lokaal maatwerk
e Q: Wat vindt u van de aanbeveling over
lokaal maatwerk voor gemeenten?
e Q: Hoe kunnen gemeenten gebruik maken
van de lokale ‘hoodknop’? |
e Q: Hebben gemeenten genoeg
mogelijkheden om te sturen op

prijs/kwaliteit?

ii. Huisvestingswet
e Q: Waf vindt u van de aanbeveling om de
Huisvestingswet aan te passen? .
e Q: Wordt met deze aanpassing niet het risico
gelopen dat alle woningen in de gemeente

onder de verordening komen?

ili. Fonds voorfinanciering
o Q: Welke regio’s/locaties kunnen
gebruikmaken van het fonds?



Q: Veel transformatielocaties kunnen door

hoge kosten niet rendabel ontwikkeld

worden. Kan het fonds hier een bijdrage aan

leveren?

e Q: Welke partijen gaan het fonds vullen?
Levert het Rijk een bijdrage?

e Q: Binnen welke termijn kan dit fonds -
gebruikt worden?

e Q: Waarom verbreedt u het fonds .

voorfinanciering naar de hele Woningmarkt?

Middenhuur is toch het moeilijkst te

realiseren?

iv. Positie huurders
e Q: Wat vindt u van de aanbeveling over de
positie van huurders?
e Q: Waarom legt u de toegang tot de
Huurcommissie voor huurders met een

geliberaliseerd contract niet wette|ijk-vast?

v. Platform marktverkenning
e Q: Hoe zorgt u dat het Platform

marktverkenning gebruikt gaat worden?



e Q: Waarom neemt u geen verplichting op
voor het gebruik van het Platform

- marktverkenning?

vi. Doorstroming
e Q: Wat vindt u van de aanbeveling om
doorstroming te bevorderen?
e Q: Bent u bereid corporaties te verplichten

om dure woningen te verkopen?

vii. Corporaties, markttoets en sociale huur
e Q: Hoe gaat u de markttoets

vereenvoudigen?

Q: Waarom maakt u eén uitzondering voor

herstructurering op erfpacht?

e Q: Waarom maakt u een uitzondering voor
onderlinge transacties tussen corporaties?

e Q: Waarom schrijft u niet voor hoe de
openbare bekendmaking bij de markttoets
eruit moet zien?

e Q: Waarom vervalt de. rendementseis op
projectniveau?

e Q: Hoe ziet het toezicht op marktconformiteit

van de niet-DAEB-tak eruit?



Q: Waarom vervalt de voorrang voor

marktpartijen?

¢ Q: Waarom komt u met drie verschiliende
trajecten voor de markttoets?

e Q: Wanneer kan de Kamer zich uitspreken
over de voorstellen rondom de markttoets?

o Q: Waarom wil u de markttoets afschaffen in
schaarstegebieden?

e Q: Waarom zorgt u niet dat corporaties
alleen bij herstructurering mogen investeren
in middenhuur? _

o Q: {vraag die te gedetailleerd gaat over het

wetsvoorstel Maatregelen middenhaur}

c. Andere onderwerpen

e Q: Gaat u de liberalisatiegrens
regionaliseren?

e Q: waarom moedigt u corporaties aan om de
sociale voorraad te verkleinen ten gunste van
middenhuur? Er is al te weinig sociale
voorraad.

e Q: Wat vindt u van het initiatiefwetsvoorstel
over het behoud van de sociale voorraad?



Q: Waarom legt u de grens voor de
gereguleerde huursector niet hoger, zodat de
huren laag blijven?

Q: Fiscale aantrekkelijkheid buy to let
beperken

Q: Vindt u buy to let ook onwenselijk?

Q: Buy to let leidt tot schaarste / verdringing
van starters |

Q: Wat gaat u doen aan de huisjesmelkers
die veel te hoge huren vragen voor kleine

woningen?



4.a.i. Algemeen

Algemene spreektekst

e Meer middenhuur staat hoog op mijn agenda. Starters en
gezinnen hebben moeite om een betaalbare woning te
vinden. Zeker in de grote stad. Het zijn bijvoorbeeld leraren,
verplegers en agenten die geen geschikte woning meer

kunnen vinden als er niets gebeurt.

e Ik ben mij bewust van deze nood. Daarom geven we in het
regeerakkoord prioriteit aan de bouw van middenhuur. Meer
middenhuur realiseren en middenhuur behouden. De
schaarste in populaire gebieden is nu eenmaal groot. Dus
het gaat ook om het beperken van huurstijgingen.

o Afgelopen jaar is de Samenwerkingstafel middenhuur onder
leiding van Rob van Gijzel actief geweest. Met succes. In
veertien gemeenten is gestart met het creéren van meer
middenhuur. Deze lokale tafels laten zien dat er al veel
mogelijk is binnen de bestaande situatie. Gemeenten,
marktpartijen, corporaties en huurders zijn daar samen aan

de slag gegaan.



e In het rapport ‘Samen bouwen aan middenhuur' doet de
heer Van Gijzel een aantal aanbevelingen voor meer
. middenhuur. Deze aanbevelingen zijn niet alleen aan mij
gericht, maar ook aan gemeenten, marktpartijen en
corporaties. Het is een oproep om samen hiermee aan de

slag te gaan.

o Deze oproep neem ik over. Meer middenhuur realiseren,
moeten we samen doen. Lokale partijen zijn als eerste aan
zet om te zoeken naar mogelijkheden. Mijn rol daarin is

lokale partijen te ondersteunen en waar nodig '
belemmeringen weg te nemen. De aanbevelingen.die voor

mij zijn, neem ik dan ook grotendeels over.

e Z0 kdmt er een wetsvoorstel maatregelen middenhuur met
daarin de vereenvoudiging van de markttoets en het
verduidelijken van de Huisvestingéwet. Het expertteam
woningbouw is al actief om gemeenten te ondersteunen.
Ook het platform waar gemeenten middenhuurprojecten
kunnen plaatsen staat reeds online op

www.woningmarktbeleid.nl/marktverkenning

o Ik ga zo uitgebreider in op de verschillende aanbevelingen

en uw vragen daarover.



» Wat betreft de andere aanbevelingen, ik vertrouw erop dat
gemeenten en andere partijen hier voortvarend mee aan de
slag gaan. De aanbevelingen bieden praktische handvatten

en geven aan wat nu al mogelijk is.

e Ik hoop dat we op verschillende plekken in het land gaan
zien dat gemeenten, corporaties en de markt afspraken
maken over de inzet van de bestaande voorraad voor
middenhuur en doorstroming. Dat de gemeente in haar
woonvisie opneemt wat zij wil met middenhuur. Dat
verhuurders in de huurcontracten toegang tot de
Huurcommissie mogelijk maken. En vooral dat partijen goed
met elkaar samenwerken, luisteren naar elkaars perspectief

en samen naar oplossingen zoeken.



4.a.i. Algemeen

Spreeklijn 'Starter komt er niet tussen’

Vooral in gemeenten met een gespannen woningmarkt, zoals
de grote steden, hebben groepen als starters moeite om een
betaalbare woning te vinden. Dat geldt voor de koop- en
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