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Datum
7 maart 2025

Geachte woordvoerders wonen en bouwen,

U heeft tot de middag van 11 maart de gelegenheid inbreng te leveren op de gewijzigde
Wet versterking regie volkshuisvesting.
De VNG wil u namens gemeenten enkele aandachtspunten meegeven.

Steun voor de wet

De VNG heeft eerder steun uitgesproken aan het wetsvoorstel (zie ons position paper). De
VNG kon zich op hoofdlijnen vinden in de wijze waarop de wet versterking regie op de
volkshuisvesting en de onderliggende regelgeving invulling gaven aan de gestelde doelen:
het terugdringen van het woningtekort, het hernemen van regie door rijk, provincies én
gemeenten, en het komen tot een meer evenwichtige woningvoorraad passend bij de
behoefte.

Met de begeleidende brief bij de tweede nota van wijziging bij het wetsvoorstel wordt een
aantal wijzigingen aangekondigd in het onderliggende Besluit versterking regie op de
volkshuisvesting.

In deze reactie gaan wij achtereenvolgens in op:
1. Het gewenste woningbouwprogramma houdt geen rekening met de regionale
woningbehoefte;
Einde van de Ladder voor duurzame verstedelijking;
Mantelzorgwoningen, onbeperkte woningbouw in de achtertuin;
Steun voor experimenten;
Tot slot verwijzen wij naar de andere wijzigingen die de VNG in de Regiewet een
plek wil geven.

abrwnN

1. Woningbouwprogramma: geen variatie tussen regio’s, wel tussen gemeenten
De toelichting over het woningbouwprogramma heeft geen consequenties voor de wet,
maar wel voor de onderliggende regelgeving. In ons position paper punten 2 en 3 hebben
wij kritisch gereageerd op het oorspronkelijke voorstel. Nu gaan wij in op het door minister
Keijzer gewijzigde voorstel en hoe het volgens de VNG beter kan worden geregeld.

Wijzigingsvoorstel van de minister op het niveau van de woondealregio’s:
- Minimaal twee derde betaalbaar.
- Minimaal 30% sociaal.
- Geen afwijking naar beneden mogelijk.
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Beoordeling door VNG:

Er wordt geen rekening met de regionale woningbehoefte gehouden. In Zeeland
zijn bijvoorbeeld relatief veel goedkope koopwoningen, waardoor de behoefte aan
sociale huur kleiner is dan elders. In de regio Rotterdam zijn relatief veel sociale
huurwoningen, maar is meer vraag naar middelduur. In de Metropoolregio
Amsterdam zijn enorme wachtlijsten voor sociale huur. Het voorstel van de minister
biedt onvoldoende flexibiliteit om voor dit soort situaties maatwerk te leveren. Dat is
in onze ogen wel wenselijk.

Wijzigingsvoorstel van de minister op het niveau van de gemeente:

Indien de voorraad meer dan 26% sociale huur telt: minimaal 40% middelduur.
Indien de voorraad minder dan 26% sociale huur telt: minimaal 30% sociale huur.
Gemotiveerd kiezen voor een lager percentage sociale huur door een individuele
gemeente indien het percentage niet passend is.

Hiervoor is een provinciale of rijksontheffing nodig.

Beoordeling door VNG:

Algemene opmerking: In de Tweede nota van wijziging is bij de genoemde
percentages niet altijd duidelijk of het om een minimum, maximum of exact
percentage gaat.

De VNG heeft eerder ingestemd met het streven naar gemiddeld 30% sociale
huurwoningen in de voorraad van in principe elke gemeente. Dit is opgenomen in
de Nationale woon- en bouwagenda, het daaronder vallende programma Een thuis
voor iedereen, en in de 35 woondeals. In het wetsvoorstel is het streven naar 30%
in de voorraad afgezwakt naar het ‘landelijke gemiddelde’, momenteel 26%. Zo
wordt 30% in de woningvoorraad niet bereikt. Het landelijke percentage sociale
huur gaat verder dalen, doordat een deel van de gemeenten minder sociaal hoeft
te bouwen en er ook nog woningen worden gesloopt en verkocht.

Er zijn gemeenten met veel woningzoekenden met lagere inkomens. Die worden
nu gedwongen meer middelduur te bouwen. Vaak zijn dit grotere gemeenten met
relatief veel sociale huurwoningen en een fors bouwprogramma. De kleinere
regiogemeenten kunnen dit in hun in absolute zin bescheiden bouwprogramma niet
compenseren.

Er wordt te weinig rekening gehouden met regionale solidariteit: het streven om
iedere gemeente een eerlijk aandeel in de huisvesting van lagere
inkomensgroepen — en daarbinnen specifieke aandachtsgroepen — te nemen.

Een gemeente met minder sociale huur in de voorraad dan gemiddeld kan
gemotiveerd kiezen voor minder sociale huur, maar dan moeten de buren dat wel
compenseren. Dit lijkt dus een theoretische mogelijkheid te worden. En een
onwenselijk principe. Elke gemeente moet zijn fair share nemen en bijdragen aan
de oplossing van het woningtekort op dit viak.

De rol van de provincie bij keuze voor minder sociale huur door individuele
gemeenten is onduidelijk. Welke redenen zijn er om wel of niet in te stemmen met
een ontheffing?
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Een gemeente met meer sociale huur in de voorraad dan gemiddeld kan ervoor
kiezen helemaal geen sociale huurwoningen meer te bouwen. Is dat acceptabel,
ook vanuit de regionale solidariteit bezien?

Het landelijk en gemeentelijk gemiddelde is variabel. Door sloop, verkoop en
nieuwbouw verandert het percentage. Een gemeente kan opeens van kleur
verschieten en onder of boven het landelijk gemiddelde terechtkomen. Dan moet
het woningbouwprogramma weer worden aangepast. Hoe stelt het rijk zich dit
voor?

Gemeenten kunnen ervoor kiezen particuliere sociale huurwoningen mee te tellen
in de sociale huurvoorraad. Dit leidt tot een andere manier om de sociale voorraad
te tellen. Het nu voorgestelde landelijk gemiddelde gaat uit van sociale
huurwoningen in bezit van een woningcorporatie. Dat lijkt ons de beste definitie,
omdat deze woningen vallen onder de spelregels van de Woningwet en langdurig
als sociale huurwoning worden geéxploiteerd.

Hoe zou de VNG dit regelen?

Doel van het regionaal nieuwbouwprogramma is voor de VNG om toe te werken naar de
gewenste voorraad, gegeven de regionale behoefte en een eerlijke verdeling over
gemeenten op basis van het principe van fair share.

VNG-voorstel op regionaal niveau:

Minimaal twee derde betaalbaar.

Minimaal 30% sociaal, tenzij evident niet passend bij de regionale woningmarkt,
dan is afwijking naar beneden of naar boven acceptabel. Hiermee wordt
voorkomen dat individuele gemeenten kunnen besluiten om hun deel niet op zich
te nemen, en daarmee de bouw- en huisvestingsopgave in het sociale segment af
te wentelen op andere gemeenten. Maar er kan ook worden voorkomen dat er voor
de leegstand wordt gebouwd in regio’s met veel goedkope koopwoningen.

Hierbij heeft de provincie een toetsende rol. Bij afwijking naar beneden is een
provinciale ontheffing nodig van de rijksinstructieregel. De rol van en taakverdeling
tussen rijk en provincies is sowieso in het voorliggende voorstel onduidelijk en
vraagt om nadere uitwerking. De provincie zou de omvang van de regionale
voorraad sociale huur moeten meewegen.

VNG-voorstel op gemeentelijk niveau:

Minimaal twee derde betaalbaar.

Minimaal 30% sociaal, tenzij in regionaal verband wordt overeengekomen dat een
gemeente een kleiner aandeel sociaal realiseert en andere gemeenten een groter
aandeel realiseren, om tot een eerlijkere verdeling binnen de regio te komen en om
rekening te houden met de fysieke mogelijkheden.

Hierbij heeft de provincie een toetsende en zo nodig corrigerende rol. De regionale
keuze is niet vrijblijvend. Uitgangspunt is solidariteit tussen gemeenten (fair share).
Bij afwijking naar beneden is een provinciale ontheffing nodig van de
rijksinstructieregel. Ook hiervoor geldt: nadere uitwerking van de provinciale rol is
vereist. Overwegingen die een rol spelen zijn in ieder geval de omvang van de
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gemeentelijke sociale woningvoorraad en het toegroeien naar een meer
evenwichtige verdeling binnen de regio.

Een aandachtspunt bij de verdere uitwerking is de verdeling over projecten en in de tijd.
Prima uitgangspunt dat de percentages niet per project gelden. Maar wanneer kan je
constateren dat de percentages niet gehaald worden? Hoe voorkom je dat alleen
financieel haalbare projecten (met minder betaalbare woningbouw) worden gerealiseerd?
Wanneer is tussentijdse bijsturing door gemeente, provincie of rijk nodig? Stuur je alleen
beleidsmatig (op volkshuisvestingsprogramma’s en nieuwbouwprogrammering)? Worden
lopende projecten stilgelegd als de gevraagde percentages sociaal en betaalbaar niet
worden gehaald? Of moet hierin een herprogrammering plaatsvinden?

Tot slot maken wij ons zorgen over de betaalbaarheid van het nagestreefde
woningbouwprogramma. De financiéle positie van gemeenten is u voldoende bekend. Veel
van de doelstellingen uit deze wet zijn onhaalbaar zonder passende middelen.

2. Einde van de Ladder voor duurzame verstedelijking
De minister pakt graag de regie op de volkshuisvesting, maar regie op de ruimtelijke
ordening vindt zij kennelijk niet belangrijk. De, een aantal jaren geleden versimpelde,
ladder voor duurzame verstedelijking geldt niet langer voor woningbouw. Dat betekent dat
uitsluitend gemeenten de afweging maken waar wel en geen woningen mogen worden
gebouwd. Dit is een prima uitgangspunt, wat past bij het motto van de Omgevingswet van
‘decentraal, tenzij’.

o Wel vragen wij ons af hoe het behoud van open ruimte en landschappelijke
waarden wordt gewaarborgd. Van inbreidingsmogelijkheden moet optimaal gebruik
worden gemaakt.

3. Mantelzorgwoningen, onbeperkte woningbouw in de achtertuin
De minister stelt voor mantelzorgwoningen vergunningsvrij te maken en uit te breiden met
‘familie’. Er worden nog wel nadere voorwaarden uitgewerkt, maar deze zijn landelijk en
niet lokaal. Op dit onderwerp vervalt iedere mogelijkheid tot lokaal maatwerk.

De plaatsing van mantelzorgwoningen is nu als volgt geregeld:

¢ Onder de Omgevingswet bepaalt de gemeente waar gebouwen op het achtererf
wel of niet zijn toegestaan en of deze meer of minder vergunningsvrij zijn.

e Veel gemeenten hebben er voor gekozen mantelzorgwoningen overal of in een
deel van de gemeente vergunningsvrij te maken. Dit past bij de doelstelling
‘decentraal, tenzij’ van de Omgevingswet.

e Gemeenten maken de afweging waar mantelzorgwoningen wel of niet gewenst zijn
en op welke wijze. Zo wordt rekening gehouden met beschermde stads- en
dorpsgezichten, binnenterreinen, parkeerdruk en toegankelijkheid vanaf de
openbare weg.

Het begrip familiewoning roept andere vragen op. Een situatie van mantelzorg is tijdelijk,
maar familie is een ruim begrip en in theorie ongelimiteerd in de tijd. Een goede ruimtelijke
afweging en de garantie van tijdelijkheid zijn belangrijk.
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4. Experimenten
De VNG staat achter het voorstel om experimenten sneller en eenvoudiger te kunnen
toestaan.

5. Andere door de VNG gewenste wijzigingen in het wetsvoorstel
In onze eerdere reactie op het wetsvoorstel staan andere VNG-wensen. Over een van de
punten hebben we in de nieuwe Nationale Prestatieafspraken (NPA) een goede afspraak
kunnen maken, te weten over regie op sloop, verkoop en liberalisatie van sociale
huurwoningen (punt 7 in onze reactie).

Met de andere punten heeft de minister niks gedaan. Wij noemen ze hier kort en verwijzen
voor de toelichting naar ons eerdere position paper.

Punt 4 Balans tussen woningzoekenden nodig

Punt 5 Huisvesting van arbeidsmigranten niet geborgd

Punt 6 Samenhang huisvesting van statushouders nodig

Punt 8 Schaalvergroting corporaties onwenselijk

Punt 9 Verantwoordelijkheidsverdeling rijk-provincie-gemeente moet wederkerig

Punt 10 Taakverzwaring gemeenten en middelen moeten in balans.

Ten aanzien van punt 8 is door de VNG met het ministerie van VRO afgesproken dat er
een onderzoek gaat plaatsvinden naar de schaalgrootte en het werkgebied van
corporaties. Totdat het onderzoek is afgerond en op basis van de conclusies een afweging
is gemaakt, hebben wij voorgesteld de betreffende artikelen uit het wetsvoorstel niet in te
voeren (Wijzigingen Woningwet onder C, D en E).

Vereniging van Nederlandse Gemeenten

Mzssaulzan 12 Den Haag | Postbus 30435 | 2500 GK Den Haa

Vereniging van Nederlandse Gemeenten 5/5


https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fvng.nl%2Fsites%2Fdefault%2Ffiles%2F2024-09%2F20240917-position-paper-wet-versterking-regie-op-de-volkshuisvesting.pdf&data=05%7C02%7CRedactie%40VNG.NL%7Cbca7c80679154249b06d08dd5d987325%7C6ef029ab3fd74d989b0ed1f5fedea6d1%7C0%7C0%7C638769631535234139%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=PAnuj%2BncmNUFGo7plbKTxV2Px9fE5H7PW27KDPlVM98%3D&reserved=0

