Aan: Internetconsultatie Ministerie Binnenlandse Zaken
Utrecht, 26 april 2019

Onderwerp: wetsvoorstel wijziging huursomstijging
Sub-onderwerp:
- mag geen win-win situatie voor verhuurders zijn
- neem deel WOZ-waardestijging mee in huursombenadering
(totale rendement gebaseerd op huuropbrengsten + WOZ-waardestijgingen)
- wat is redelijke huur; huurder wordt nooit eigenaar
- laat HO aantonen HO in de zin van Wohv te zijn;
zorgplicht gemeente en verhuurder
- liberalisatiegrens 1; woningswaarderingsstelsel-punten |
- evalueer wijzigingsvoorstel; voorkom ongewenste effecten
- huurder dubbel gestraft (rijksmonument; grotere WOZ-waardenstijgingen)

Geachte heer, mevrouw,

Via deze weg wil ik reageren op het wetsvoorstel om te komen tot “wijziging
huursomstijging”. Het klinkt aantrekkelijk om de huurmutatie-component buiten
de maximale huursomstijging die voor toegelaten instellingen gelden te houden.
Ik weet, dat dit voorstel een voortvloeisel is van het recent gesloten Sociale
Huurakkoord tussen Aedes en de Woonbond.

Allereerst som ik een aantal belangrijke suggesties op. Hierna volgt de rest van
mijn inbreng. Voor de leesbaarheid kunnen soms passages worden herhaald.

1°* belangrijke suggestie is:

voorkom vooral dat het wijzigen van de huursombenadering!!! een
win-win situatie wordt voor de verhuurders.
Geen probleem dat het een win-win situatie is voor de niet-dure en niet-
goedkope scheefwoners/huurders en Onze Overheid; lagere huren en minder uit
te keren toeslagen. Wie wil dit niet.

1

Per 1 juli 2016: huursom = totale extra huuropbrengsten mogen niet meer dan 1%+inflatie
bedragen dan de huuropbrengsten van het afgelopen jaar. De extra huuropbrengsten bij
huurharmonisatie na huurmutaties telden hierin niet mee. Slechts de jaarlijkse huurverhoging
telden mee.

Formule tot 1 januari 2017:

- huursom < 1%+inflatie

- huursom < extra huuropbrengsten na doorvoeren jaarlijkse huurverhogingen

Per 1 januari 2017: de extra huuropbrengsten bij huurharmonisatie na huurmutaties tellen in de
huursom mee. De totale huuropbrengsten mogen nog steeds niet meer dan 1%+inflatie bedragen.
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2°¢ belangrijke suggestie is:

neem een deel van de WOZ-waardestijging in de huursombenadering
mee. De verhuurder zal toch niet van de WOZ-waardestijging afzien. Waarom?
De huursombenadering wil de toegelaten instellingen een zeker rendement
garanderen. Terecht, als het totale rendement maximaal nu met inflatie+1% en
straks met inflatie zal stijgen. Minder terecht, als de toegelaten instelling dankzij
de enorme WOZ-waardestijgingen een veel hogere rendement op een deel van
haar woningen weet te realiseren; een rendement dat ver boven een fatsoenlijk
rendement ligt voor een toegelaten instelling zonder winstoogmerk.

Ter illustratie.
Bij een zeer recente (nog niet afgeronde) verkoop van 22 woningen in het
midden van het land heeft de toegelaten instelling zo'n €1.010.000 (+19.3%)
meer gekregen dan de WOZ-beschikking over belastingjaar 2016. Bij de
berekening over het belastingjaar 2019 had dit €2.413.000 (+46,0%) kunnen
zijn. Iedereen moest geloven, dat de 22 huurwoningen onrendabel waren als
naast de huurpenningen, nu blijkt, deze verhuurder gemiddeld
€3.046/maand/huurder extra rendement maakte gedurende de laatste drie
jaren.
De commerciéle koper heeft direct al na afronding van de koop zo'n €1.403.000
virtueel verdient dankzij de enorme WOZ-waardestijging daar de koopprijs
gebaseerd was op een WOZ-waarde van voorjaar 2017, terwijl het
verkooptraject eerst zomer 2018 is gestart en eerst zomer 2019 naar alle
waarschijnlijkheid wordt afgerond. Ieder mag hieruit hun eigen conclusies
trekken.

Men gaat voorbij aan het gegeven, dat een huurder!?’ NOOIT eigenaar van de
huurwoning wordt. Een verhuurder moet zich gewoon minder zielig gaan
voordoen.

Ter verduidelijking een ander voorbeeld. In 1984 kocht een toegelaten instelling
een voormalige school voor 375.000 gulden BTW-vrij. Een pand dat ondertussen
op basis van gemeentelijk vastgestelde WOZ-waarden zo'n €6.439.000
(=14.189.688 gulden) waard is; afgelopen drie jaar zo’'n 39.5% in waarde is
gestegen; over de afgelopen 35 jaar jaarlijks zo’'n 405.419 gulden (=€183.971)
in waarde is gestegen. Dit staat nog los van de bruto genormeerde
huuropbrengsten over de afgelopen 35 jaar van minimaal €3.255.000 bij een

2

Verder is het wel zo “Aangezien er miljarden aan algemene middelen in de volkshuisvesting
omgingen, kreeg de politiek het primaat over de handel en wandel van de sociale
huisvesters. Maar nu is de overheid weer op afstand gaan staan; zij is niet meer de grote
financier van de sociale volkshuisvesting. Behalve de huursubsidie betalen de huurders
vrijwel alle kosten van de sociale huisvesting. Twee van de drie huurders hebben geen
huursubsidie. Dus de huurders zijn werkelijk de grote financier van de sociale huisvesting
geworden.” (1997; uitspraak uit het Tweede Kamer-debat rond de invoering van de Wet
op het overleg huurders verhuurder; bedoeld om de zeggenschap van de huurders te
vergroten, om het overleg tussen huurders en verhuurder te bevorderen en om de
positie van de huurders te versterken).
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gemiddelde huur van €250/maand of minimaal €4.557.000 bij een gemiddelde
huur van €350/maand. Ondanks een mogelijk fors lagere huur dan de €720,42
per maand is mijn inziens de deal van 1984 echt als een zeer lucratieve deal
aan te merken. Vast en zeker zijn er meer van dergelijke lucratieve deals
gesloten.

De IVBN-club™® spreekt in haar bijdragen bij deze internetconsultatie over
“Afgezien moet worden van desastreuze ingrepen in het huurwoningbeleid, zoals
de noodknop voor het middenhuursegment, maar ook een drastische beperking
van het WOZ-aandeel in het WWS-puntensysteem.” (vetgedrukt).

Dit nodigt uit om hierop vanuit mijn rol als bezorgde burger toch even te
reageren. Mijn vraag is, of het reéel is dat door weeffouten bij de invoering van
de zogenaamde ‘Donner’-punten, die later zijn getransformeerd naar WOZ-
punten, er woningen zijn waar het totale puntentotaal voor 87,5% door de WOZ-
waarde wordt bepaald. Uitvoerige doorrekenen laat zien, dat aan de randen
(vooral bij de wat kleinere woningen en wat hogere WOZ-waarden) zich wel
excessen voordoen. Mijn andere vraag is, dan ook: wordt het kapitaal niet goed
ingezet als het virtuele WOZ-rendement hierin wordt meegenomen.

3¢ belangrijke suggestie:
wat is een redelijke huur per vierkante meter? €20/m?3-€25/m?-€30/m?3-€35/m??

4° belangrijke suggestie:

laat de huurdersorganisatie (HO) aantonen, dat zij daadwerkelijk een
HO in de zin van de Wet op het overleg huurders verhuurder (Wohv) is.
Het voldoen en blijven voldoen aan de voorwaarden van de Wohv wordt steeds
crucialer, als deze huurderskoepels -die namens de zittende huurders (voor
wiens belangen zij uitsluitend mogen opkomen) spreken- straks ook nog eens
kunnen onderhandelen over de extra stijging van de huursombenadering op
lokaal niveau en over andere zaken die de huurders direct kunnen raken;
onderhandelingen waarvan de uitkomsten straks in de prestatieafspraken zijn
terug te lezen, maar waarover sommige HO’s (lees: huurderskoepels) niet eens
rekening en verantwoording willen afleggen aan haar verenigingsleden (=de
huurders); later meer hierover.

Het kan toch niet zo zijn, dat zowel verhuurders als gemeenten met HO’s als
HO’s in de zin van de Wohv over o.a. prestatieafspraken in gesprek gaan, als
puur statutair al is vast te stellen dat het in sommige gevallen nooit om een HO
in de zin van de Wohv kan gaan; niet-huurders lid van deze HO, ook opkomen
voor de belangen van niet-huurders, etc.

3

Parafrasering uit een recente goedkeuringsaanvraag verkoop corporatiewoningen en maat-
schappelijk vastgoed:

‘Als in de koopovereenkomst een IVBN-verklaring is opgenomen, dan heeft de beoogde koper de
sociaal gedragsverklaring overlegd.’
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Mijn inziens rust op zowel verhuurder als gemeente de zorgplicht om er
zeker van de zijn, dat de HO daadwerkelijk een HO in de zin van de Wohv is. Het
kan toch nooit de bedoeling zijn, dat een HO zonder enige vorm van
ruggespraak met de huurders -die door het handelen van de HO direct kunnen
worden geraakt- zienswijzen afgeeft die niet daadwerkelijk met deze huurders is
afgestemd; het niet voldoen aan de representativiteitsvereisten; ook later meer
hierover.

Een nietszeggende nieuwsbrief verspreiden moet niet aangemerkt worden als ‘de
huurders worden geinformeerd’. Het delen van bijvoorbeeld de overlegverslagen
tussen het bestuur van de verhuurder en de huurderskoepels kan een eerst
echte stap zijn van het daadwerkelijk informeren van de huurders; verslagen
kunnen bij (actieve) huurders alarmbellen doen rinkelen.

5° belangrijke suggestie:

als de liberalisatiegrens stijgt, dat is het logisch dat het aantal
woningwaarderingsstelsel-punten (verder: WWS-punten) ook stijgt. Helaas
het aantal WWS-punten daalt in de lopen van de jaren.

Dit viel eerst op bij het door de loop van de jaren analyseren van de WWS-
puntentellingen; onder dankzegging aan de Woonbond.

Bij een liberalisatiegrens van €720,42 zou het in 2008 om 159 WWS-punten
gaan en nu slechts om 142 WWS-punten, waarmee op een bepaald moment alle
nu nog niet-te-liberaliseren woningen zijn te liberaliseren.

Het waarom van deze daling is voor mij niet te verklaren. Het meegroeien van
het maximale aantal WWS-punten bij een hogere liberalisatiegrens ligt meer
voor de hand.

6° belangrijke suggestie:

evalueren wijzigingsvoorstel i.h.b. bij toegelaten instellingen met een
(zeer) hoge mutatiegraad; voorkom misbruik c.q. ongewenste effecten voor
zittende huurders.

7¢ belangrijke suggestie:

het is heel opmerkelijk om de rijksmonumentenstatus nu nog in de WWS-
punten wordt meegenomen.
Door de relatief veel sneller en hogere WOZ-waarden werkt de monumentale
status al door in de WWS-punten. Mijn inziens worden deze huurders sinds de
toepassen van de WOZ-waarden in de WWS-punten berekening dubbel
gestraft.
Niet voor niets dat een van de beleidsvoornemens van Onze Minister is, dat de
bijdrage van de WOZ-waarden maximaal 33% mag gaan bedragen. Eerder
schreef ik al, dat verhuurders niet zo zielig moeten doen; met rendementen van
meer dan 30%-45%.
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De bovenstaande suggesties zijn het resultaat van het jarenlang opkomen voor
de kwetsbare huurders, waarbij het maar al te vaak zo is dat de kwetsbare
huurders als enige partij de gevolgen moeten dragen van veranderende
omstandigheden; invoering tijdelijke huurcontracten en verhuurdersheffing;
iemands huurwoning verkopen aan een commerciéle partij niet vanwege
onrendabelheid (dit moet de buitenwereld geloven) maar omdat het relatief veel
geld oplevert is een nieuwe ontwikkeling die huurders veel stress opleveren;
geen goed voorbeeld van goed verhuurdersschap.

Nu de rol van de HO -ook via dit wetsvoorstel- steeds belangrijker wordt, dan
wordt het ook steeds belangrijker dat deze HO’s zich daadwerkelijk
houden aan de wettelijke spelregels (lees: waarborgen richting de huurders,
het voldoen aan de voorwaarden van de wet*®! het voldoen aan de
representativiteitsvereisten, etc.).

Het vaakst gaat het mis met de representativiteitsvereisten!!’; het consulteren
van de huurders. Een achteraf gefabriceerde verklaring maakt nog niet waar wat
die HO anderen wil laten geloven.

De bestaande jurisprudentie is er behoorlijke duidelijk over wanneer een HO
geen HO in de zin van de Wohv is!®!l718],

* Art.1.1.f Wohv

huurdersorganisatie: vereniging of stichting, die als doelstelling heeft het behartigen van de

belangen van huurders en:

1°. van welke het bestuur wordt gekozen of aangewezen door en uit de huurders die zij
vertegenwoordigt;

2°. die de huurders op de hoogte houdt van haar activiteiten en hen betrekt bij haar
standpuntbepaling;

3°. die ten minste eenmaal per jaar een vergadering uitschrijft voor de huurders, waarin zij
verantwoording aflegt van haar activiteiten in het verstreken jaar, haar plannen voor het
eerstvolgende jaar bespreekt en deze vaststelt; en

4°_ die alle huurders van de woongelegenheden of wooncomplexen, waarvoor zij de belangen
behartigt, in de gelegenheid stelt om zich bij haar aan te sluiten;”

®> Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr.6, pag.15 t/m 17:

“Het informeren en consulteren van de huurders van de betreffende verhuurder, zodat deze

worden betrokken bij de standpuntbepaling van de huurdersorganisatie, is hiervan een essentieel

onderdeel.

Dit is een waarborg voor de representativiteit. In de praktijk zullen de vertegenwoordigers van de

huurdersorganisatie in dergelijke situaties een extra druk ervaren, zowel vanuit de eigen

achterban als vanuit die van de verhuurder, om aannemelijk te maken dat de standpunten ook

daadwerkelijk zijn afgestemd met de huurders. De vertegenwoordigers zullen zich er namelijk van

bewust zijn dat zodra zou blijken dat dit niet het geval is, niet is voldaan aan de voorwaarden van

de wet.”

® Vaak blijven bestuursleden zitten tot de eerst volgende AV, of tot het einde van de

bestuursperiode. Dit moet per direct aangezien een HO niet als zodanig erkend hoeft te worden als
er niet-huurders zitting hebben in het bestuur. Dit kan grote gevolgen hebben bij eventuele
geschillen. Zie uitspraak kantonrechter Tilburg, ECLI:NL:KTGTIL:2000:AK1010

’ Het komt voor dat de HO ook de belangen behartigt van woningzoekenden. Als de HO een HO in
de zin van de Wohv wil zijn dan dient zij uitsluitend de belangen van zittende huurders te
behartigen. Zie uitspraak Kantonrechter Heerlen, ECLI:NL:KTGHRL:2000:AK1027
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Het voldoen en blijven voldoen aan de voorwaarden van de Wohv wordt steeds
crucialer, als deze huurderskoepels -die namens de huurders (voor wiens
belangen zij uitsluitend mogen opkomen) spreken- straks ook nog eens kunnen
onderhandelen over de extra stijging van de huursombenadering op
lokaal niveau en over andere zaken die de huurders direct kunnen raken;
onderhandelingen waarvan de uitkomsten straks in de prestatieafspraken zijn
terug te lezen, maar waarover sommige huurderskoepels niet eens rekening en
verantwoording aan haar verenigingsleden (=de huurders) wil afleggen; later
meer hierover. Jarenlange ervaring maakt dit wel duidelijk.

{liberalisatiegrens 1, WWS-punten 1}

Andere opmerkelijke zaken vallen je dan ook ineens op, zoals de bijzondere
situatie rond de stijging van de liberalisatiegrens; dankzij het voortreffelijke
werk van de Woonbond. De liberalisatiegrens stijgt, maar het aantal
woningwaarderingsstelsel-punten (verder: WWS-punten) behorende bij die
grens in de loop van de jaren neemt wel af.

Bij een liberalisatiegrens van €720,42 zou het in 2008 om 159 WWS-punten
gaan en nu slechts om 142 WWS-punten, waarmee op een bepaald moment alle
nu nog niet-te-liberaliseren woningen zijn te liberaliseren; dit viel eerst op bij de
analyse van de WWS-puntentellingen door de jaren heen.

Trouwens, bij 159 WWS-punten van toen zou de liberalisatiegrens nu €812,17
zijn; 12,7% hoger dan de huidige grens van €740,42.

2.2 Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige weningen

Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige woningen van 1juli 2008 tot 1 juli 2009 in euro’s

punten bedrag punten bedrag punten bedrag punten bedrag punten bedrag

40 170,65 | 75 319,35 | 110 481,76 | 145 64568 | 180 809,58
41 17492 | 76 32421 | 111 486,45 | 146 650,37 | 181 814,29
42 179,19 | 77 32848 | 112 491,14 | 147 65505 | 182 818,95
43 18345 | 78 332,75 | 113 49581 | 148 659,72 | 183 823,64
44 187,70 | 79 337,01 | 114 500,51 | 149 664,43 | 184 828,32
45 19198 | 80 341,28 | 115 505,19 | 150 669,00 | 185 833,01
48 19625 | 81 34595 | 116 509,86 | 151 673,78 | 186 837,69
47 20051 | 82 350,64 | 117 514,55 | 152 67846 | 187 842,38
43 20479 | 83 35533 | 118 519,23 | 153 683,15 | 188 847,06
49 20905 | 84 360,00 | 119 523,91 | 154 687,83 | 180 851,75
50 21331 | 85 364,69 | 120 52860 | 155 692,51 | 190 856,43
51 217,56 | 86 369,37 | 121 533,28 | 156 697,19 | 191 861,11
52 22184 | 87 374,05 | 122 537,98 | 157 701,89 | 192 865,79
53 22610 | 88 378,74 | 123 542,65 | 158 706,55 | 193 870,47
54 23037 | 8% 383,42 | 124 547,34 | 159 71125 | 194 875,17
55 23464 | 90 388,11 | 125 552,03 | 160 71592 | 195 879,84
56 23891 | 91 392,79 | 126 556,70 | 161 72061 | 196 884,52

Bron: Huurcommissie

8 Het hebben van bijzondere leden, zeker als die stemrecht hebben, staat op z'n minst op

gespannen voet met artikel 1 sub f van de Wohv. Zie uitspraak Kantonrechter Dordrecht,
ECLI:NL:KGTDOR:2000:AK1031
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Het meegroeien van het maximale aantal WWS-punten bij een hogere
liberalisatiegrens ligt meer voor de hand daar het toch nooit de bedoeling van de
overheid kan zijn, dat op een bepaald moment alle sociale woningen dankzij
vooral de exploderende WOZ-waarden en door het uitvoeren van wat simpele
maatregelen van verduurzaming zijn te liberaliseren. Iets dat voorheen nooit
speelde daar op basis van de eigenschappen van de woning het aantal WWS-
punten voor de desbetreffende woning vanaf het moment van huren redelijk
vastlag. De variabele componenten, waarop de huurders geen grip hebben, zijn
er in de loop van de jaren aan toegevoegd; het energielabel en WOZ-waarden.
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{geen winstoogmerk toegelaten instelling}

Uiteraard kan de verkoop van bepaalde woningen de toegelaten instellingen een
behoorlijk rendement opleveren, maar dat is mijn inziens niet hun maatschappe-
lijke taak. Hun taak is primair gericht op het huisvesten van hen die op basis van
hun inkomen hierop zijn aangewezen. Zolang er enorme lange wachtlijsten zijn,
dan is mijn inziens verkoop van dergelijke woning niet op zijn plaats.

Zeker met een alsmaar toenemende bevolking ligt het niet voor de hand om de
sociale woningvoorraad af te laten nemen. Zeker gaat een toegelaten instelling
dan geen woningen verkopen die absoluut niet-te-liberaliseren zijn. Helaas
gebeurt dit wel. De desbetreffende toegelaten instelling zegt zelfs, dat Onze
Minister voor de verkoop van niet-te-liberaliseren woningen toestemming heeft
gegeven. lets dat eerst mogelijk is, als de desbetreffende gemeente zienswijzen
heeft afgegeven. Dat deze gemeente geen zienswijzen heeft afgegeven werd
duidelijk na het doen van diverse Wob-verzoeken.

Het past een toegelaten instelling toch niet om Onze Minister in diskrediet te
brengen.

{vrees: herhaling 20163}

In de periode van de aankondiging tot de definitieve invoering van de
huursombenadering, waarin ook de huurstijgingen bij huurmutaties mee zijn
gaan tellen, heb ik veel ‘misbruik’ gezien; de periode tot 1 januari 2017; zie ook
1°* voetnoot.

Iets waarover ik al eerder heb geschreven. Geschreven hoe de huren toentertijd
in 2016 daadwerkelijk explodeerden om op de valreep nog maximaal van de
huurtoeslag gebruik te kunnen maken; het dure scheefwonen werd
gestimuleerd; het overconsumeren werd gestimuleerd. Het mag duidelijk zijn,
dat dergelijke huurstijgingen niet op WWS-punten zijn gebaseerd. Als aan de
woning niets is veranderd, de WOZ-waarde nauwelijks is gestegen en de
duurzaamheid al -omdat het om recente nieuwbouw gaat- p[ een hoog peil was.
Ik heb de huurprijzen toen zelfs tijdens lopende aanbiedingen fors in prijs zien
stijgen; opgetrokken naar de /lage aftoppingsgrens.
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{HO handelt te vaak zonder consultatie achterban; zonder machtiging}

De rol van die aan HO’s wordt toegekend baart mij grote zorgen. Zeker als het
om HO’s gaat die geen HO’s in de zin van de Wet op het overleg huurders
verhuurder (verder Wohv) zijn.

Dit wordt wel duidelijk, als de gemeente dankzij diverse Wob-verzoeken niet
aannemelijk kan maken waarom de gemeente een bepaalde HO als HO in de zin
van de Wohv erkent, als aan de gemeente duidelijk wordt gemaakt dat de
bewuste HO haar leden niet wenst te informeren en te raadplegen en dat in de
bewuste HO zelfs niet-huurders met tegenstrijdige belangen dan de belangen
van de zittende huurders zitting hebben; het is gewoon preken tegen de ganzen.
De uitkomsten van de prestatieafspraken, een voortvloeisel van de
parlementaire enquéte woningcorporaties, kunnen (uitsluitend) grote impact
hebben op de huursituatie van de huurders. Qua betaalbaarheid, qua
beschikbaarheid en qua rechtspositie. Dan mag het niet gaan over-huurders-
zonder-huurders. De wetgever!!! is hierover glashelder. Ook de rechterlijke
macht.

De rol om de achterban te consulteren wordt alleen maar groter, als
bepaalde zaken vanuit Den Haag overgeheveld gaat worden naar de
prestatieafspraken; zeker bij zaken die de huurders direct kunnen raken. Onder
het mom van complex-overstijgend worden de huurders niet of te laat door de
HO’s geinformeerd over zaken die hen direct kunnen raken. Zeker bij de verkoop
van (de niet-te-liberaliseren) woningen aan een commerciéle partij kan het voor
deze huurders forse gevolgen hebben.

Dat de prestatieafspraken een steeds belangrijkere plek gaat krijgen in het
land van de toegelaten instellingen wordt niet alleen met dit wetsvoorstel maar
ook met de recente beleidsvoornemens van Onze Minister wel duidelijk. Hierbij
denk ik even aan de afnemende rol van zienswijzen als het gaat om bijvoorbeeld
de verkoop van sociale huurwoningen. De HO gaat maar al te vaak snel mee in
het goed vinden van verkoop, daar het in de ogen van die HO’s al voldoende is
als de bestaande huurcontracten van de zittende huurders worden
gerespecteerd, terwijl dezelfde HO’s duidelijk niet beseffen:

- dat deze HO's hiervoor gemachtigd moeten zijn door de individuele huurders
daar eventuele verkoop ingrijpt op de individuele huurovereenkomsten die
tussen verhuurder en huurders zijn gesloten!?),

- dat het hier helemaal niet gaat om algemene beleidsaangelegenheden en
evenmin om complex-overstijgende zaken,

- dat het nog maar de vraag is of de nieuwe beheerder/eigenaar de bestaande
HO van het desbetreffende wooneenheden wel wil erkennen.

® Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr.6, pag.15 t/m 17:

“Een eventueel initiatiefrecht of instemmingsrecht heeft, zoals ik [Onze Minister] eerder heb
aangegeven, over het algemeen een directe weerslag op de individuele huurovereenkomst.
Regeling van een dergelijk recht in het BW is dan ook op zijn plaats. Bij regeling in het BW komt
het recht in principe toe aan de individuele huurder; deze kan indien gewenst een
vertegenwoordiging machtigen namens hem op te treden. In dat geval is de representativiteit van
de vertegenwoordiging uiteraard ook geborgd.”
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{willens en wetens niet consulteren achterban; cruciaal bij verkoop-plannen}

Het niet consulteren van de achterban wordt misschien nog duidelijker met
wat een van de HO’s over het eindresultaat van de prestatieafspraken eerst
schrijft: “De relevante stukken die niet vertrouwelijk zijn van dit jaar [periode
2018-2022] zal ik na afronden van de [prestatie]afspraken naar je versturen. Ik
durf nog niet te zeggen wanneer de stukken getekend zullen worden.” Als er om
gevraagd wordt dan is de eerste reactie: “e-mailgesprekken m.b.t. deze
portefeuille [zien wij [het bestuur van de vereniging]] sowieso als vertrouwelijk”
en de latere reactie: ‘het is niet wenselijk om correspondentie [over de
prestatieafspraken] te sturen i.v.m. vertrouwelijkheid. "De goede onderhan-
delingspositie van [HO, het bestuur] kan hierdoor in gevaar komen."’

Het mag duidelijk zijn, dat het voor mij volstrekt onduidelijk is over welke
onderhandelingspositie hier gesproken wordt en hoe die positie van het bestuur
van deze HO in gevaar kan komen, als deze informatie aan de verenigingsleden
wordt verstrekt na afronding van de onderhandelingen (=met het ondertekenen
van de prestatieafspraken 2019-2023). Ook is onduidelijk waarom het bestuur
richting de verenigingsleden een dergelijk standpunt inneemt. Feitelijk moet
deze informatie al bij de huurders bekend zijn, als het bestuur van de HO haar
standpunten daadwerkelijk kan afstemmen met haar leden/huurders.

Waarom werd dit gevraagd?

In prestatieafspraken 2019-2023 is te lezen: “De [verhuurder] heeft geen
plannen om woningen te verkopen. Eventuele verkoop van ‘regulier’” bezit (niet
voor student of starter) zal aan een andere (...) corporatie zijn.”; de bewuste HO
heeft deze vastgestelde prestatieafspraken nog steeds niet gepubliceerd.
Vanzelfsprekend heeft het College van Burgemeester en Wethouders deze
stukken aan de gemeenteraad gestuurd, waarmee iedereen er kennis van kon
nemen.

il

In het jaarverslag 2018 van deze HO valt over deze prestatieafspraken zelfs
meer te lezen:

e Verder is er gesproken over het ‘“ruilen” van bezit met andere
woningcorporaties, waarbij studentenhuurwoningen van de ene woning-
corporatie aan de [verhuurder] verkocht worden die op zijn beurt weer
gewone huurwoningen aan deze woningcorporatie verkoopt. Dit zit in lijn
met het unieke gespecialiseerde karakter van de [verhuurder] als
studentenhuisvester.

o Als laatste is er afgesproken dat er geen verkoop van bezit zal zijn tot 2020
behalve als dit aan andere woning corporaties is in het kader van het
eerder genoemde "ruilen”.

Logisch dat dan bij de huurders alarmbellen gaan rinkelen en dat zij precies
willen weten of hun woningen op een of ander ruil- of verkooplijstje terecht zijn
gekomen of gaan komen.

Dat veel bestuurders van de huurderskoepels graag over-huurders-zonder-
huurders praten is algemeen bekend, maar daarmee worden wel de
waarborgen van inspraak van de huurders volledig ondermijnt; strijdig met
de Wet op het overleg huurders verhuurder.
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Mijn inziens heeft iedere huurder er recht op om te weten of zijn of haar woning
op een overhevelings-, ruil- of verkooplijstje terecht is gekomen. Dit vanaf het
allereerste moment en niet vanaf het moment, dat het meer dan een voornemen
is geworden en dat de verhuurder het intern al helemaal heeft afgestemd. Zeker
bij verkoop moet het gesprek tussen de huurders -om wiens woningen het
daadwerkelijk gaat- en de verhuurder worden gevoerd. Deze huurders zijn beter
in staat om de “nee, tenzij”-voorwaarden bij een onvermijdelijke verkoop te
formuleren, dan een HO die haar huurders gewoon niet kan kennen als het om
een verhuurder gaat met vele tienduizenden woningen.

Ook logisch dat bij verkoop de gesprekken primair tussen deze huurders en de
verhuurder plaatsvinden. Ook logisch daar de bewuste HO na de verkoop geen
enkele rol meer speelt. Verkoop heeft meestal grote gevolgen voor de huurders;
misschien nog niet direct op de korte termijn dan meer dan waarschijnlijk op de
langere termijn. Dit heeft de geschiedenis al menigmaal uitgewezen.

Hierin past het niet, dat het goedkeuringsbesluit feitelijk naar iedereen (t.w. de
toegelaten instelling, de gemeente en de huurderskoepel) behalve die huurders
(tevens bezwaarmakers) wordt gestuurd. Die huurders zijn wel de meest direct
betrokkenen (tevens bezwaarmakers). Alleen zij worden van het goedkeurings-
besluit niet in kennis gesteld, terwijl de bezwaartermijn van zes weken gewoon
aan het lopen is. Terwijl deze huurders denken, dat hen het recht van bezwaar
maken niet toekomt. Terwijl deze huurders denken, dat het bezwaartraject
zonder horen is. Het is wel de enige partij, die door de verkoop wordt geraakt.
Het is verder wel opmerkelijk als die huurders zelfs bezwaren heb geuit, die
huurders over het goedkeuringsbesluit totaal niet wordt geinformeerd.

Ook logisch als je het echte motief van de verkoop van de sociale woningen met
een monumentale status nergens leest: het levert relatief veel geld op. Wel
wordt hierbij vergeten, dat de commerciéle koper direct al na afronding van de
koop zo'n €1.403.000 virtueel heeft verdient dankzij de enorme WOZ-
waardestijging gedurende het verkooptraject!*°..

10 Bashir: “Als dat aan andere woningcorporaties is, maakt het niet zo veel uit, want dan wordt er
verkocht binnen het stelsel. Maar als het gaat om particuliere verhuurders of buitenlandse
beleggers, kan het op termijn natuurlijk veel betekenen voor je positie als huurder, omdat
bijvoorbeeld de huur veel meer kan stijgen dan bij je eigen woningcorporatie. Als die problemen
zich niet voordoen en je kunt de huurders overtuigen”

Minister Blok: “Voorzitter. De heer Bashir vroeg naar de positie van bewoners op een aantal
terreinen. (...) In de Woningwet is geregeld dat er prestatieafspraken worden gemaakt. Er staat
niet heel hard dat die gemaakt moeten worden, maar wel dat het logisch is als ze worden gemaakt
en dat de huurders daarin een sterke positie hebben. Het verkoopbeleid is een logisch onderdeel
van prestatieafspraken. Langs die route hebben huurders dus grote invioed op de
verkoopafspraken.” (Kamerstukken II 2016/17, 34468, nr.19, pag.13).

b duidelijk spreekt Onze Minister over huurders die via de prestatieafspraken grote invlioed op de
verkoopafspraken hebben. Alleen dan moeten de vertegenwoordigers zich wel houden aan de
Wohv; anders gezegd: hun standpunten daadwerkelijk met deze huurders afstemmen. Iedere
huurders wil immers weten of zijn of haar woning op het verkooplijstje staat. Voorbeelden legio
dat over hun hoofden heen hun woningen worden ‘verkocht'.
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{huursombenadering bij hoge huurmutatiegraad?}

Wat te doen met de huursombenadering bij de toegelaten instellingen
waar de mutatiegraad per jaar zeer hoog is; dit is vaak aan de orde bij
toegelaten instellingen die campuscontracten of short stay-contracten (die
ondertussen als uitgeklede art.7:271-lid-1-BW-contracten worden verpakt;
uitgekleed door de cruciale aangenomen amendementen uit te sluiten), of
andere vormen van tijdelijke huurcontracten toepassen.

Voorkom dat de taart voor de toegelaten instellingen tussen nu en straks groter
wordt. Laat eindelijk eens de huishoudens die vanwege hun inkomens het meest
op een sociale woning zijn aangewezen eens profiteren van de nieuwe
wetgeving. Dit wetsvoorstel moet niet leiden tot een (financiéle) win-win
situatie voor verhuurders.

Dit mag wel leiden tot lagere huren voor hen die daadwerkelijk op dit soort
woningen zijn aangewezen. Zeker in het licht van de beleidsvoornemens van
Onze Minister in het aanpakken van de goedkope en dure scheefwoners wordt
na doorrekening van de impact duidelijk, dat de goedkope scheefwoners ervoor
kunnen zorgen dat de andere niet-scheefwoners -dankzij de nu geldende
huursombenadering- zelfs met behoorlijke huurverlagingen te maken kunnen
gaan krijgen en dat Onze Minister dankzij die huurverlagingen minder hoge
huurtoeslagen hoeft uit te keren; resultaat: betaalbaardere woningen, lagere
uitgaven rijksoverheid. Wie wil dit niet.

Het is nog maar de vraag, of dit na het aanpassen van de nu geldende
huursombenadering straks ook nog het geval zal zijn. De kans is mijn inziens
groot, dat de toegelaten instellingen er met de winst vandoor gaan en
dat de huurders op termijn met hogere huren worden geconfronteerd en dat
onze rijksoverheid hogere toeslagen zal moeten gaan uitkeren. Evaluatie is een
optie.

{lokale invulling huursombenadering}

Wat te doen met de lokale invulling van de huursombenadering, als de druk op
de gemeentelijke en regionale woningmarkt enorm is.

Het valt niet uit te sluiten, dat dan structureel voor de maximale lokale
huursombenadering wordt gekozen.

Mogelijk dat vele huurders nog niet beseffen, dat de huurders dan -dankzij de
mogelijk lokale invulling van de huursombenadering- weleens zo’n €50,90 tot
€86,45 per jaar structureel extra kwijt zijn aan huurlasten en dat deze huurders
via haar HO’s hier invioed op hadden kunnen hebben. Alleen al om die reden
wordt het communiceren en consulteren van de achterban (=de huurders dus)
steeds belangrijker. De stem van de huurders moet nog meer doorklinken in de
prestatieafspraken.

Het moet gewoon de zorgplicht van zowel de verhuurders als de
gemeenten zijn dat de vertegenwoordigers (vaak huurderskoepels) echt
hierover met het achterban communiceren en dat zij haar achterban
laten beslissen met welke standpunten haar vertegenwoordigers de
onderhandelingen mogen ingaan als het om de prestatieafspraken gaat.
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Als op lokaal niveau structureel voor inflatie+1% wordt gekozen, dan is
dit wetsvoorstel op voorhand al in het nadeel van de zittende huurders
daar deze inflatie+1% huursombenadering nu al geldt.

In het nadeel doordat de (soms zeer forse) huurstijgingen bij huurmutaties nu
wel in de huursombenadering moeten worden meegenomen en straks niet meer.
Op de langere termijn kan dit mijn inziens wel leiden tot het nog
onbetaalbaarder worden van de sociale woningen, terwijl de huidige huurprijzen
op bepaalde locaties al volledig door het dak zijn gegaan. Dit wordt wel duidelijk,
als woonruimte ondertussen tegen een huurprijs van zo'n €68,75/m? wordt
aangeboden; een woning zo klein dat deze nog net onder de liberalisatiegrens
blijft.

Huurtoeslag 2019

Rekenh W Aantal personen in huishouden:
ekenhuur:

3 of meer
€720,42 huurtoeslaggrens
€651,03 = I hoge aftoppingsgrens
€607,46 = lage aftoppingsgrens
€ 424,44 kwaliteitskortingsgrens
€228,627 basishuur

-

Leeftijd: # a ﬁ &

 aae ﬁ@@

aangepaste woning
wegens handicap

1) Zie paragraaf 'Rekenhuur’ op de volgende pagina.
m 2) Voor alleenstaande aow-gerechtigden is de basishuur €226,80,
% huurtoeslag  zelf betalen voor niet-alleenstaande Aow-gerechtigden is de basishuur €224,99.
3) In 2019 is de aow-leeftijd 66 jaar plus 4 maanden.

Bron: Woonbond
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Tot zover.
Ik ben altijd bereid het e.e.a. nader toe te lichten.
In welke vorm dan ook.

Met vriendelijke groet,
dré hopmans
(een bezorgde burger opkomend voor de kwetsbaren)

Bijlagen:
-16- Internetconsultatie “wetsvoorstel wijziging huursomstijging”
-17- - Wetsvoorstel aanpassing huursombenadering
-19- - Memorie van Toelichting
-26- - beantwoording “Integraal Afwegingskader voor beleid en regelgeving (IAK)”
-28-  Huurverhoging woningen: soort verhuur & regio
- Huurstijging per provincie, vier grote steden en liberalisatie
Huurstijging per 1 juli en de gemiddelde inflatie in het voorgaande jaar
-30-  Overzicht van enkele krantenkoppen (bron: Het Financieel Dagblad) (1985-heden)

-36-
-38-

-41-

-162-

Representativiteit van huurdersorganisaties
Verbetering positie en zeggenschap huurders (wijziging Wet op het overleg huurders verhuurder)
(Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr. 6)

ILT - verkoop van woningen en maatschappelijk vastgoed

ILT - Aanvraag Goedkeuring verkoop corporatiewoningen en maatschappelijk vastgoed
(Besluiten zonder de vereiste goedkeuring zijn nietig)

“Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door
woningcorporaties aan commerciéle partijen” (maart 2018)

(opdrachtgever: Autoriteit woningcorporaties)

Woonbond - Principes goed bestuur huurdersorganisaties (31.7.2017)
Woonbond - Financiéle situatie huursector Winst woningcorporaties (20.3.2018)
Woonbond - puntentellingen2010-2018 inclusief maximaal toegestane huur (tabellen)
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Wetsvoorstel wijziging huursomstijging

Dit wetsvoorstel past de maximale huursomstijging die voor woningcorporaties geldtinhoudelijk aan en geeft mogelijkheid om in
gezamenlijke afspraak tussen woningcorporaties, huurdersorganisaties en gemeenten lokaal af te wijken van de huursomstijging. Het
wetsvoorstel geeft hiermee invulling aan een deel van de afspraken uit het Sociaal Huurakkoord van Aedes en de Woonbond.

Consultatie gegevens

Publicatiedatum 29-03-2019

Einddatum consultatie 26-04-2019

Status Actief

Type consultatie Wet

Organisatie Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties
Keten-1D 1034712

Onderwerpen Huren en verhuren

Geef uw reactie op deze consultatie

Publicatie reacties
Reacties worden gepubliceerd tijdens de loop van de consultatie. Alleen die reacties worden
gepubliceerd waarvan is aangeven, door de inzender, dat deze openbaar mogen zijn.

Doelgroepen die door de regeling worden geraakt
Woningcorporaties, huurders van woningcorporaties en gemeenten (waar lokaal wordt afgeweken
van de huursomstijging)

Verwachte effecten van de regeling voor de doelgroepen

Dit voorstel heeft macro gezien gevolgen voor burgers die een woning in het gereguleerde
segment van een woningcorporatie huren:

e De gemiddelde huurverhoging bij corporaties wordt beperkt tot inflatievolgend, dit heeft een
positief effect op de betaalbaarheid van de huren.

e Lokaal worden huurders bij betrokken wanneer lokaal in de prestatieafspraken wordt afgeweken
van de jaarlijkse maximale huursomstijging in het kader van lokaal maatwerk.

e Dit wetsvoorstel heeft geen (direct) gevolg voor individuele huurders. De maximale
huurverhoging per woning blijft namelijk gehandhaafd op inflatie+2,5%. Maar woningcorporaties
moeten huurverhogingen van inflatie+2,5% voor bepaalde woningen binnen de maximale
huursomstijging van inflatie (of lokaal inflatie+1%) compenseren met lagere huurverhogingen
voor andere woningen.

Dit voorstel heeft gevolgen voor (het gereguleerde huursegment van) woningcorporaties.
¢ De jaarlijkse maximale huursomstijging geldt voor woningcorporaties (inclusief lokaal afwijken).
De jaarlijkse maximale huursomstijging wordt inhoudelijk gewijzigd door huurharmonisatie en
woningverbetering (verduurzaming) buiten de berekening te brengen.

e Woningcorporaties krijgen de mogelijkheid om in de prestatieafspraken lokaal een hogere
huursomstijging af te spreken (maximaal 1 procentpunt hoger).

Dit voorstel heeft een effect op de gemeenten, maar alleen in geval van lokale afwijking van de
gemiddelde jaarlijkse huurverhoging op inflatieniveau; want een lokaal hogere huursomstijging
moet in de prestatieafspraken met huurdersorganisaties en betrokken gemeenten worden
vastgelegd.

Waarop kunt u reageren
Op alle aspecten van dit concept wetsvoorstel
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CONCEPT-WETSVOORSTEL VERSIE INTERNETCONSULTATIE

Wijziging van de Woningwet (wijzigingen maximale huursomstijging en lokale
mogelijkheid hoger percentage)

Wij Willem-Alexander, bij de gratie Gods, Koning der Nederlanden, Prins van Oranje-Nassau, enz.
enz. enz.

Allen, die deze zullen zien of horen lezen, saluut! doen te weten:

Alzo Wij in overweging genomen hebben, dat het wenselijk is de berekeningswijze van de
maximale huursomstijging te wijzigen en het mogelijk te maken lokaal een hoger percentage af te
spreken;

Zo is het, dat Wij, de Afdeling advisering van de Raad van State gehoord, en met gemeen overleg
der Staten-Generaal, hebben goedgevonden en verstaan, gelijk Wij goedvinden en verstaan bij
deze:

ARTIKEL 1

Artikel 54 van de Woningwet wordt als volgt gewijzigd:

1. Aan het eerste lid wordt een zin toegevoegd, luidende:

Bij die ministeriéle regeling kan een hoger percentage worden bepaald dat voor de toepassing van
de eerste zin ten hoogste kan worden overeengekomen in de afspraken, bedoeld in artikel 44,
tweede lid.

2. Het tweede lid wordt als volgt gewijzigd:

a. In onderdeel b wordt na “toegelaten instelling” ingevoegd “of aan een opvolgende huurder”.

b. In onderdeel c vervalt “en die woningverbetering maximaal een jaar voordat op basis van die
woningverbetering de huurprijs is verhoogd, is gerealiseerd”.

c. Aan het slot van onderdeel d wordt toegevoegd “, of is verlaagd naar aanleiding van een voorstel
daartoe als bedoeld in artikel 252b lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek”.

ARTIKEL 11

Deze wet treedt in werking op een bij koninklijk besluit te bepalen tijdstip.

Lasten en bevelen dat deze in het Staatsblad zal worden geplaatst en dat alle ministeries,
autoriteiten, colleges en ambtenaren wie zulks aangaat, aan de nauwkeurige uitvoering de hand
zullen houden.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,



Ter illustratie
Artikel 54 Woningwet

1. De gemiddelde huurprijs van de woningen van de toegelaten instelling op 1 januari van het jaar
volgend op 1 januari van enig jaar is niet hoger dan de gemiddelde huurprijs van die woningen op
1 januari van enig jaar, vermeerderd met een bij ministeriéle regeling bepaald percentage._Bij die
ministeriéle regeling kan een hoger percentage worden bepaald dat voor de toepassing van de
eerste zin ten hoogste kan worden overeengekomen in de afspraken, bedoeld in artikel 44, tweede
lid.

2. Bij de berekening van de gemiddelde huurprijs, bedoeld in het eerste lid, wordt geen rekening
gehouden met woningen:

a. waarvoor op laatstgenoemde 1 januari-datum een huurovereenkomst als bedoeld in artikel 247
van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek geldt;

b. die in het betrokken jaar voor het eerst of laatstelijk door de toegelaten instelling of aan een
opvolgende huurder zijn verhuurd;

c. waarvan de huurprijs in het betrokken jaar is verhoogd als gevolg van een woningverbetering als

d. waarvan de huurprijs in het betrokken jaar is verhoogd als gevolg van een voorstel daartoe als
bedoeld in artikel 252a lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, mits in afspraken als bedoeld
in artikel 44, tweede lid, is opgenomen dat de daarmee gepaard gaande extra huurinkomsten
worden ingezet voor investeringen en voor zover deze inkomsten, de in die afspraken
overeengekomen investeringsbedragen niet overschrijden, of is verlaagd naar aanleiding van een
voorstel daartoe als bedoeld in artikel 252b lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek;

e. die een onzelfstandige woonruimte vormen.

3 Voor de toepassing van het eerste lid wordt onder woningen van de toegelaten instelling mede
verstaan woningen die de toegelaten instelling verhuurt op grond van artikel 45, zevende lid,
onderdeel a.




CONCEPT T.B.V. INTERNETCONSULTATIE
MEMORIE VAN TOELICHTING

I. ALGEMEEN DEEL

1. Aanleiding

Aanleiding voor dit wetsvoorstel is het Sociaal Huurakkoord 2018 dat Aedes en Woonbond hebben
gesloten op 21 december 2018. In de brief Maatregelen huurmarkt en evaluatie herziene
woningwet! (hierna: Brief maatregelen huurmarkt) van 22 februari 2019 aan de Tweede Kamer
der Staten-Generaal heeft de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (hierna: de
minister) aangekondigd welke afspraken uit dit Sociaal Huurakkoord 2018 worden overgenomen.

Met de Brief maatregelen huurmarkt kondigt het kabinet voorstellen aan voor betaalbare
verduurzaming in de huursector, een gematigde woonlastenontwikkeling voor lage inkomens en -
middeninkomens in de huursector en passende huren voor hogere inkomens. Het kabinet heeft in
die brief aangekondigd dat, naar aanleiding van de uitkomsten van de evaluatie van de herziene
Woningwet, toegelaten in stellingen (hierna: woningcorporaties) binnen wettelijke kaders meer
mogelijkheden krijgen om op lokaal niveau met gemeenten en huurders invulling te geven aande
volkshuisvesting. De afspraken uit het Sociaal Huurakkoord 2018 passen goed binnen dit kader.
Aedes en de Woonbond hebben daarbij de wens geuit dat de afspraken uit het Sociaal
Huurakkoord 2018 spoedig in de wet- en regelgeving worden verwerkt. Om zo veel mogelijk aan
deze wens tegemoet te komen, dient dit wetsvoorstel ertoe omde voor de afspraken in het Sociaal
Huurakkoord 2018 omtrent de maximale jaarlijkse huursomstijging voor woningcorporaties
benodigde wetswijzigingen door te voeren. De maximale jaarlijkse huursomstijging wordt
berekend per kalenderjaar. Er wordt daarom gestreefd naar inwerkingtreding per 1 januari 2020.
Het kabinet heeft er omdie reden voor gekozen omvoor de wijziging van de voor
woningcorporaties geldende maximale huursomstijging een separaat wetsvoorstel in procedure te
brengen. Het kabinet verwacht later dit jaar een wetsvoorstel met de overige in de Brief
maatregelen huurmarkt aangekondigde maatregelen in te dienen.

Het gaat in dit wetsvoorstel om de wijziging van de berekening van de maximale huursomstijging,
waarmee de huurharmonisatie (huurverhoging bij nieuwe verhuring), de huurverlagingen wegens
inkomensdaling van de huurder na eerdere inkomensafhankelijke (hogere) huurverhoging en alle
huurverhogingen wegens renovatie (waaronder verduurzaming) buiten de berekening van
jaarlijkse huursomstijging gebracht worden. Daartoe wordt voorgesteld artikel 54 van de
Woningwet te wijzigen.

Daarnaast voorziet dit wetsvoorstel in de mogelijkheid om op voorstel van woningcorporaties in
gezamenlijke afspraken met huurdersvertegenwoordigers en betrokken gemeente(n) lokaal een
hogere maximale jaarlijkse huursomstijging vast te leggen (maximaal 1 procentpunt hoger).

Na inwerkingtreding van de voorgestelde wetswijzigingen zal de minister de maximale
huursomstijging (nieuw) bij ministeriéle regeling op inflatieniveau vaststellen. Dat is conform de
afspraken in het Sociaal Huurakkoord 2018. De huidige maximale jaarlijkse huursomstijging ligt,
conform het Sociaal Huurakkoord 2015 van Aedes en de Woonbond, op inflatie +1 procentpunt
inclusief huurharmonisatie. Door een maximale huursomstijging op inflatieniveau exclusief
huurharmonisatie wordt een gematigde ontwikkeling van de gemiddelde huurprijs voor zittende
huurders bevorderd. De huurverhoging voor individuele woningen blijft overigens gemaximeerd op
het huidige niveau van inflatie + 2,5 procentpunt.

2. Hoofdlijnen van het voorstel

2.1 Aanpassing maximale huursomstijging voor woningcorporaties

1 Kamerstukken 11 2018/2019, 32847, nr. 470



De maximale huursomstijging houdt in dat het gemiddelde van de huurprijzen van de door een
woningcorporatie verhuurde zelfstandige huurwoningen jaarlijks met niet meer dan het wettelijk
voorgeschreven percentage mag stijgen. In de maximale huursomstijging zoals die v6or 1 januari
2017 gold, werden huurverhogingen op een andere datumdan 1 juliwegens woningverbetering en
huurharmonisatie ook buiten de berekening van de maximale huursomstijging gehouden. Sinds 1
januari 2017 wordt de huursomstijging over een kalenderjaar gemaximeerd. Dat is een
administratieve verlichting voor woningcorporaties omdat zij nu maar eenmaal per boekjaar de
huursom(stijging) hoeft vast te stellen. Door die berekening per kalenderjaar tellen
huurverhogingen die op andere data dan 1 juli ingaan (bijvoorbeeld na woningverbetering of bij
nieuwe verhuring) ook mee in de maximale huursomstijging. Daarbij worden de huurverhogingen
wegens woningverbetering die buiten de berekening blijven beperkt tot huurverhogingen die
maximaal een jaar na hetrealiseren van de woningverbetering zijn doorgevoerd. Dit wetsvoorstel
brengt de huurharmonisatie, huurverlagingen wegens inkomensdaling van de huurder na eerdere
inkomensafhankelijke (hogere) huurverhoging en alle huurverhogingen wegens
woningverbetering, waaronder verduurzaming, (weer) buiten de berekening van de maximale
huursomstijging. Woningcorporaties staan voor een investeringsopgave voor verduurzaming van
hun bezit. Door alle huurverhogingen wegens woningverbetering, ongeacht hoe lang na het
realiseren van de woningverbetering doorgevoerd, buiten de berekening van de maximale
huursomstijging te brengen, krijgen woningcorporaties meer ruimte om te bepalen hoe zijdeze
investeringsopgave willen bekostigen. Om alle huurverhogingen wegens woningverbetering weer
buiten de berekening van de maximale huursomstijging te brengen wordt voorgesteld de
beperking te schrappen dat de huurverhoging maximaal een jaar na het realiseren van de
woningverbetering is doorgevoerd. Het uitzonderen van huurharmonisatie en verduurzaming van
de berekening van de huursomstijging biedt naast de lokale afwijkingsmogelijkheid (zie paragraaf
2.2) verdere ruimte om lokaal rekening te houden met de betaalbaarheid en beschikbaarheid voor
en woonwensen van de huurders, prijs-kwaliteitverhouding van de woning bij mutaties en
mogelijkheden voor investeringenin nieuwbouw en verduurzaming. De maximale huursomstijging
(nieuw) wordt, conform het Sociaal Huurakkoord 2018, bij ministeriéle regeling op inflatieniveau
vast gesteld waardoor een gematigde ontwikkeling van de gemiddelde huurprijs voor zittende
huurders wordt bevorderd.

2.2 Afwijkingsmogelijkheid maximale huursomstijging

Het Sociaal Huurakkoord 2018 bevat ook de afspraak dat woningcorporaties in gezamenlijke
afspraak met huurdersvertegenwoordigers en gemeente een lokale hogere huursomstijging
kunnen afspreken, met een bandbreedte van 1 procentpunt. Deze mogelijkheid om af te wijken
voor woningcorporaties past bij het voornemen van het kabinet om meer mogelijkheden voor
lokale invulling te geven aan het volkshuisvestelijk beleid, zoals aangekondigd in de Brief
maatregelen huurmarkt. Het kabinet introduceert daarom met dit wetsvoorstel de mogelijkheid om
op voorstel van een woningcorporatie in de prestatieafspraken zoals bedoeld in artikel 44 van de
Woningwet een lokaal hogere huursomstijging af te spreken. Daartoe voorziet dit wetsvoorstel in
wijziging van artikel 54 van de Woningwet.

De bandbreedte voor deze lokaal hogere huursomstijging (maximaal 1 procentpunt, conform het
Sociaal Huurakkoord 2018) zal de minister met een ministeriéle regeling vaststellen na
inwerkingtreding van de voorgestelde wetswijziging. Het uitgangspunt is dat binnen de kaders van
de nationale regelgeving ruimte wordt geboden voor lokale invulling van het volkshuisvestelijk
beleid. De mogelijkheid om lokaal af te wijken van de maximale huursomstijging is verdedigbaar
om lokaal rekening te houden met de investeringsopgave. Deze lokale verhoging kan worden
ingezetindien zodanige investeringen in beschikbaarheid of herstructurering nodig zijn dat een
gemiddelde inflatievolgende huurverhoging tot onvoldoende investeringscapaciteit leidt.

Indien woningcorporaties gebruik willen maken van de afwijkingsmogelijkheid moet (vooraf) dit
vastgelegd worden in gezamenlijke prestatieafspraken tussen woningcorporaties,
huurdersorganisatie (s) en betrokken gemeenten over het betreffende kalenderjaar. In de
prestatieafspraken kan inzichtelijk worden gemaakt dat de inkomsten uit deze extra
huursomstijging ten goede komen aan de voorgenomen investeringen in beschikbaarheid, kwaliteit
en duurzaamheid en welke afwegingen van belangen (betaalbaarheid, beschikbaarheid en
kwaliteit/duurzaamheid) zijn gemaakt om tot deze keuze te komen. Uit recent onderzoek van



Companen?blijkt dat de ontwikkeling van de woningvoorraad en de kwaliteit en duurzaamheid van
de woningen de meest besproken onderwerpen zijn bij het maken van prestatieafspraken. Het
grootste deel van de ondervraagde gemeenten, woningcorporaties en huurdersorganisaties is
daarbij van mening dat de afweging van de belangen van de verschillende partijen bij het
opstellen van prestatieafspraken in evenwicht zijn geweest.

3. Financiéle gevolgen voor huurders en verhuurders
3.1 Verdiencapaciteit woningcorporaties

Een belangrijk kenmerk van de met dit wetsvoorstel te wijzigen regelgeving is dat deze de
randvoorwaarden van de maximale huursomstijging bepaalt waarbinnen woningcorporaties kunnen
opereren ofwel eenlokale hogere huursomstijging af kunnen spreken. Zoals hiervoor aangegeven
zal de minister de maximale huursomstijging (nieuw, dus exclusief huurharmonisatie) vaststellen
op inflatieniveau. Nu is de maximale huursomstijging inflatie + 1 procentpunt, inclusief
huurharmonisatie. Het is aan de woningcorporatie en haar partners bij de prestatieafspraken om
daarin aldan niet een hogere huursomstijging (maar maximaal 1 procentpunt hoger) afte
spreken. Dit wetsvoorstel heeft daarom geen directe invioed op de huurprijzen. Het is om die
reden niet aan te geven wat de effecten van de wijzigingen zullen zijn voor de daadwerkelijke
huurinkomsten; wel kan aangegeven worden waar sprake is van meer en waar sprake is van
minder ruimte. Het wetsvoorstel betekent gemiddeld genomen dat de ruimte voor
huurverhogingen bij zittende huurders afneemt, en dat de ruimte voor huurverhogingen bij
mutatie (nieuwe verhuring) toeneemt. De verwachting is dat het effect op de verdiencapaciteit van
de woningcorporatiesector per saldo beperkt is. Deze verwachting wordt hieronder toegelicht.

Na inwerkingtreding van de voorgestelde wijzigingen zal de minister de maximale huursomstijging
(nieuw) bij ministeriéle regeling op inflatieniveau vaststellen. Hiermee wordt tegemoetgekomen
aan de afspraak hierover van Aedes en de Woonbond in het Sociaal Huurakkoord 2018. Uit de
Verantwoordingsinformatie van de woningcorporaties blijkt dat de gemiddelde huursomstijging
exclusief huurharmonisatie 0,2 procentpunt boven inflatie bedroegin de periode 2016-2018. Het
vaststellen van de maximale huursomstijging exclusief huurharmonisatie op inflatieniveau heeft
daarmee eenlicht beperkend effect.

Dit wetsvoorstel maakt het voor woningcorporaties mogelijk omin gezamenlijke afspraak met de
huurdersorganisaties en de betrokken gemeenten lokaal af te wijken van de maximale
huursomstijging. Het is redelijk te verwachten dat woningcorporaties, huurdersorganisaties en
gemeenten niet zonder reden een hogere huursomstijging in de prestatieafspraken zullen
afspreken maar alleen wanneer daartoe noodzaak is gebleken, zoals wanneer de
investeringsopgave groot is en de investeringscapaciteit bij een gemiddelde jaarlijkse
huurverhoging van inflatieniveau daarvoor onvoldoende is. Die afwijkingsruimte ruimte wordt bij
ministeriéle regeling vastgesteld op maximaal 1 procentpunt. Ook dit is conform de afspraak
hierover van Aedes en de Woonbond in het Sociaal Huurakkoord 2018. Naar verwachting wordt
deze afwijkingsmogelijkheid gebruikt in enkele stedelijke gebieden bij woningcorporaties waarvan
zodanige investeringen in beschikbaarheid of herstructurering nodig zijn dat een gemiddelde
inflatievolgende huurverhoging tot onvoldoende investeringscapaciteit leidt.

Dit wetsvoorstel wijzigt de maximale huursomstijging inhoudelijk door de huurharmonisatie buiten
de berekening te brengen. Gemiddeld was het effect van huurharmonisatie op de huursomstijging
van corporaties de afgelopen drie jaar +0,5%. Het buiten de huursombenadering houden van de
huurharmonisatie zou in potentie tot een grotere mate van huurstijgingen bij mutatie kunnen
leiden. Hierbij moet echter opgemerkt worden dat ook onder de huidige regeling van de
huursomstijging woningcorporaties de huren meer hadden kunnen verhogen dan ze daadwerkelijk
hebben gedaan. Hierbij geldt ook dat de huurstijging bij verhuizing beperkt wordt door de regels
van passend toewijzen (jaarlijks aan 95% van verhuizende huurders die qua inkomen recht
hebben op huurtoeslag, een huur die niet boven de aftoppingsgrens ligt vragen), de DAEB-

2 Companen (2018), ‘Lokale ervaringen rond woonvisies, prestatieafspraken en huurdersparticipatie’, bijlage
bij de Brief maatregelen huurmarkt (32 487, nr. 470).



huurgrens en de toegestane huur van de woningen volgens het woningwaarderingsstelsel (hierna:
WWS). Gezien de prioriteit die woningcorporaties en huurders bij betaalbaarheid leggen in het
Sociaal Huurakkoord 2018 kan er ook vanuit worden gegaan dat deze ruimte niet volledig benut
wordt. Wel is het aannemelijk dat de beperking van de verdiencapaciteit vanwege de lager
toegestane zuivere (jaarlijkse) huurprijsstijging al dan niet deels gecompenseerd zal worden door
een beperkte toename in de mate van huurharmonisatie.

3.2 Betaalbaarheid huurders

Het merendeel van de zittende huurders ondervindt een positief effect op de betaalbaarheid
doordat de maximale huursomstijging (maximale gemiddelde jaarlijkse huurverhoging) bij
ministeriéle regeling op inflatieniveau wordt vastgesteld. In de periode 2016-2018 lag de
gemiddelde huurverhoging exclusief huurharmonisatie immers 0,2 procentpunt boven inflatie en
door beperking tot inflatieniveau hebben woningcorporaties niet de ruimte omte kiezen voor een
hogere gemiddelde huurverhoging voor zittende huurders dan inflatieniveau. Voor huurders in
regio’s waar gebruik gemaakt wordt van de mogelijkheid om lokaal af te wijken binnen een
bandbreedte van 1 procentpunt treedt dit effect niet op.

De extra ruimte die ontstaat doordat de huurharmonisatie buiten de berekening van de
huursomstijging wordt gebracht kan tot hogere huren voor verhuizende huurders leiden. Dit wordt
voor huurtoeslagontvangers beperkt door de regels voor passend toewijzen en verder wordt de
mogelijkheid tot harmonisatie beperkt door de DAEB-huurgrens en het WWS.

4. Uitvoeringsgevolgen voor woningcorporaties en huurders

De inhoudelijke wijziging van de jaarlijkse maximale huursomstijging heeft nauwelijks
uitvoeringstechnische gevolgen voor woningcorporaties en huurders. Woningcorporaties, huurders
en betrokken gemeente(n) moeten gezamenlijke afspraken maken om de mogelijkheid om lokaal
af te wijken van de jaarlijkse maximale huursomstijging te gebruiken. Dit vraagt van hen
duidelijke afspraken.

5. Regeldruk/Zadministratieve lasten
5.1 Administratieve lasten voor woningcorporaties

Dit wetsvoorstel heeft geen gevolgen voor de administratieve lasten voor woningcorporaties. De
periode waarover de huursomstijging wordt berekend blijft gelijk aan een kalenderjaar. Het buiten
de berekening van de maximale huursomstijging brengen van de huurharmonisatie en
huurverhogingen wegens renovatie (waaronder verduurzaming) leidt tot een eenmalige
verwaarloosbare wijziging in de administratieve lasten. De periode voor het bepalenvan de
huursomstijging blijft op basis van een kalenderjaar. Daarnaast zijn woningcorporaties niet
verplicht om gebruik te maken van de afwijkingsmogelijkheid, waardoor de introductie van deze
mogelijkheid niet tot stijging van de administratieve lasten leidt.

5.2 Nalevingskosten woningcorporaties, huurders(organisaties), gemeenten

Woningcorporaties kunnen op grond van de Woningwet prestatieafspraken maken met gemeenten
en huurdersorganisaties. Dit wetsvoorstel brengt daarin geen wijziging.

Woningcorporaties krijgen de mogelijkheid om in de prestatieafspraken afspraken te maken dat
een (maximaal 1 procentpunt) hogere maximale huursomstijging wordt toegepast. Omdat dit
onderdeel uitmaakt van de prestatieafspraken leidt deze nieuwe mogelijkheid niet direct tot grote
additionele nalevingskosten voor woningcorporaties, huurdersorganisaties en gemeenten. Sira
Consulting®heeft in opdracht van BZK een specificering gemaakt van de administratieve lasten van
de Woningwet. De structurele regeldruk voor prestatieafspraken wordt ingeschat op € 10.315.000
in 2017. Uit de specificering van Sira Consulting blijkt dat woningcorporaties al geinvesteerd
hebben in de professionalisering van huurdersorganisaties. Daarnaast blijkt uit het

3 Sira Consulting (2018), Specificering verschil administratieve lasten van de Woningwet voor
woningcorporaties tussen ex-ante en ex-post meting, bijlage bij de brief Ontwikkeling administratieve lasten
woningcorporaties, convenant informatievoorziening en programma Verticaal toezicht (29 453, nr. 486).



eerdergenoemde onderzoek van Companen (2018) dat de ontwikkeling van de woningvoorraad en
de kwaliteit en duurzaamheid van de woningen de meest besproken onderwerpen zijn bij het
maken van prestatieafspraken. De specificering van Sira geeft daarbij wel aan dat 72% van de
extra gemeten administratieve lasten die zijn gemeten, het gevolg is van de invulling die
gemeenten geven aan de prestatieafspraken.

6. Financiéle effecten voor de rijksbegroting

Huurtoeslag

Wijzigingen in huurprijsverhogingen hebben een doorwerking op de uitgaven voor huurtoeslag.
Zoals hiervoor aangegeven heeft het voorliggende wetsvoorstel enkele tegengestelde effecten op
de ruimte voor huurverhogingen. Er is enerzijds sprake van een opwaarts effect door het buiten de
berekening van de jaarlijkse huursomstijging brengen van de huurharmonisatie en door de
afwijkingsmogelijkheid. Anderzijds kan er sprake zijn van een neerwaarts effect door het
vaststellen van de maximale huursomstijging op inflatieniveau. Per saldois het totale effect op de
uitgaven voor huurtoeslag van de afspraken in het Sociaal Huurakkoord 2018 die in wet-en
regelgeving worden verwerkt, naar verwachting neutraal.

7. Verenigbaarheid met hoger recht

Dit in dit wetsvoorstel voorgestelde wijzigingen met betrekking tot de huursombenadering zijn
verenigbaar met de internationale en grondwettelijke regels.

8. Consultatie

VNG, Woonbond, Aedes.
Het wetsvoorstel is van PM tot PM in internetconsultatie geweest.
[PM uitkomsten internetconsultatie]

9. Voorlichting en communicatie

De in samenwerking tussen de Vereniging Nederlandse Gemeenten, de Nederlandse Woonbond,
Aedes vereniging van woningcorporaties en het Ministerie van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties opgestelde Handreiking prestatieafspraken zal aan de voorgestelde
wetswijziging worden aangepast.



Il1. ARTIKELSGEWIJS
Artikel |

Artikel 54 van de Woningwet behelst de huursombenadering. De gemiddelde huurprijs van de door
een woningcorporatie verhuurde zelfstandige woningen mag op 1 januari van enig jaar niet meer
dan een bij ministeriéle regeling (artikel 40 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015) vastgelegd percentage (voor 2019: 2.4) hoger zijn dan op 1 januari van
het daaraan voorafgaande kalenderjaar (t-1). Dit houdt in dat de verhoging van de huurprijs van
individuele woningen niet beperkt blijft tot het percentage van de maximale huursomstijging, maar
de maximale huursomstijging heeft natuurlijk wel een beperkende werking voor die individuele
verhogingen.

Een aantal typen huurprijsverhoging telt niet mee voor de berekening van de gemiddelde
huurprijs.

Als gevolg van de voorgestelde wijzigingen in artikel 54 van de Woningwet zullen niet meetellen
voor de maximale huursomstijging:

- de huurprijs van geliberaliseerde woningen (onderdeel a); dit betreft zowel de in het peiljaar
geliberaliseerde woningen als de woningen die van oudsher geliberaliseerd zijn;

- de huurprijs van voor het eerst of voor het laatst in het peiljaar door de woningcorporatie
verhuurde woningen (onderdeel b) - dit betreft dus zowel de nieuw gebouwde als de nieuw
aangekochte en zowel de gesloopte als de verkochte woningen;

- de huurprijs van woningen waarvoor een huurprijsverlaging is doorgevoerd in verband met een
eerdere inkomensafhankelijke verhoging (onderdeel c);

- de huurprijs van woningen waarvan de huurprijs is verhoogd als gevolg van een
woningverbetering (onderdeel c) - dat is inclusief verbetering in de vormvan
verduurzamingsmaatregelen waarbij wordt opgemerkt dat een overeengekomen
energieprestatievergoeding geen deel uitmaakt van de huurprijs en dus nooit meetelt voor de
berekening van de gemiddelde huurprijs,

- de huurprijs van woningen waarvoor een inkomensafhankelijke hogere huurverhoging is
doorgevoerd indien in de prestatieafspraken is vastgelegd datde extra huurinkomsten uit die
verhoging wordt ingezet voor investeringen (onderdeel d);

- huurprijs van woningen waarvoor, na een eerdere inkomensafhankelijke hogere huurverhoging,
vanwege een inkomensdaling van de huurder een huurverlaging is doorgevoerd (onderdeel d), en
- de huurprijs van onzelfstandige woonruimte (onderdeel e).

onder 1

In paragraaf 2.2 van het algemeen deel van deze memorie van toelichting is reeds toegelicht dat
voorgesteld wordt de maximale huursomstijging te differentiéren. Woningcorporaties kunnen met
de betrokken gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) in de prestatieafspraken, bedoeld in artikel
44 van de Woningwet, overeenkomen dat de huursom maximaal mag stijgen met het percentage
van de inflatie verhoogd met 1 procentpunt. Het staatde gemeenten en de woningcorporaties niet
vrij om zelf een maximale huursomstijging overeen te komen, ze kunnen een percentage
overeenkomen zolang dat niet hoger is dan het hoogste van twee in de Regeling toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 genoemde percentages.

onder 2

In paragraaf 2.1 van het algemeen deel van deze memorie van toelichting is reeds toegelicht dat
voorgesteld wordt om huurharmonisatie bij nieuwe verhuringen niet mee te laten tellen voor de
maximale huursomstijging. De voorgestelde wijziging van artikel 54, tweede lid, onderdeel b, van
de Woningwet voorziet hierin.

Daarnaast wordt voorgesteld de beperking dat de verbetering in het jaar voorafgaand aan het
peiljaar moet zijn aangebracht te schrappen omdat in het Sociaal Huurakkoord 2018 is vastgelegd
dat iedere huurprijsverhoging als gevolg van woningverbetering niet meetelt voor de maximale
huursomstijging. De voorgestelde wijziging van artikel 54, tweede lid, onderdeel ¢, van de
Woningwet voorziet hierin.

Daarnaast wordt voorgesteld, zoals in paragraaf 2.1 van het algemeen deel van deze memorie van
toelichting is toegelicht, de huurprijzen die, na eerder op basis van het inkomen van de huurder



meer verhoogd te zijn, verlaagd zijn als gevolg van een inkomensdaling van de huurder niet mee
te laten tellen voor de maximale huursomstijging. De voorgestelde wijziging van artikel 54, tweede
lid, onderdeel d, van de Woningwet voorziet hierin.

Artikel 11
Bij de vaststelling van de datum van inwerkingtreding zal zoveel mogelijk rekening worden
gehouden met de vaste verandermomenten en de minimale invoeringstermijnen.

Het streven is er op gericht om de voorgestelde wijzigingen per 1 januari 2020 in werking te laten
treden.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,



Wijziging van de Woningwet (wijzigingen maximale huursomstijging en lokale
mogelijkheid hoger percentage)

1. Wat is de aanleiding?

In de brief Maatregelen huurmarkt en evaluatie herziene woningwet?! is aangekondigd dat
woningcorporaties, huurdersorganisaties en gemeenten meer ruimte krijgen binnen de landelijke
kaders om volkshuisvesting lokaal vorm te geven.

In de Nationale Woonagenda? is afgesproken dat Aedes en de Woonbond met een nieuw Sociaal
Huurakkoord komen. Het Sociaal Huurakkoord 2018 van Aedes en de Woonbond bevat afspraken
om de maximale huursomstijging inhoudelijk anders te berekenen en de afspraak om lokaal te
mogen af te wijken van de maximale huursomstijging. Dit wetsvoorstel geeft invulling aan deze
afspraken uit het Sociaal Huurakkoord door die in de wetgeving te verwerken.

2. Wie zijn betrokken?
Dit wetsvoorstel raakt woningcorporaties, huurders en gemeenten.

Woningcorporaties

De maximale huursomstijging is de maximaal toegestane gemiddelde huurverhoging die
woningcorporaties mogen vragen bij huurders. Dit wetsvoorstel geeft invulling aan de afspraken
van Aedes, de brancheorganisatie van woningcorporaties, en de Woonbond, brancheorganisatie
van huurders.

Huurders

De maximale huursomstijging is de maximaal toegestane gemiddelde huurverhoging die
woningcorporaties mogen vragen bij huurders. Dit wetsvoorstel geeft invulling aan de afspraken
van Aedes, de brancheorganisatie van woningcorporaties, en de Woonbond, brancheorganisatie
van huurders.

Gemeenten

De gemeenten komen in beeld wanneer lokaal besloten wordt om af te wijken van de landelijk
geldende maximale huursomstijging. Deze afwijking kunnen in de prestatieafspraken worden
vastgelegd.

3. Wat is het probleem?

De inhoudelijke wijziging van de maximale huursomstijging vergt aanpassing van de Woningwet.
Dit wetsvoorstel legt aanpassing van de kaders voor de maximale huursomstijging voor
woningcorporaties in de Woningwet vast.

4. Wat is het doel?

Dit wetsvoorstel heeft tot doel om de in de Woningwet voorgeschreven berekening van de
maximale huursomstijging van woningcorporaties te wijzigen en om een mogelijkheid voor
woningcorporaties in te voeren om in gezamenlijke afspraak met huurdersvertegenwoordigers en
betrokken gemeente(n) maximaal 1 procentpunt naar boven af te wijken van de door de minister
(op inflatieniveau) vastgestelde maximale huursomstijging. Hiermee blijft de gemiddelde
huurverhoging voor zittende huurders in het gereguleerde huursegment van woningcorporaties
beperkt en dit draagt ertoe bij om het gereguleerde huursegment van woningcorporaties
betaalbaar en beschikbaar te houden voor de huishoudens onder de DAEB-inkomensgrens.

Omdat de maximale huursomstijging per kalenderjaar geldt, is het streven om deze wetswijziging
voor 1 januari 2020 aangenomen te hebben zodat die per 1 januari 2020 in werking kan treden.

5. Wat rechtvaardigt overheidsinterventie?

1 Kamerstukken 11 2018/2019, 32 847, nr. 470
2 Kamerstukken 11 2017/2018, 32 847, nr. 365



De Woningwet is dwingend recht. Aanpassing van de berekening van de maximale huursomstijging
en de invoering van een lokale afwijkingsbevoegdheid die nu ontbreekt, vereisen dus wetswijziging
(aanpassing van artikel 54 van de Woningwet).

6. Wat is het beste instrument?

De Woningwet is dwingend recht. Inhoudelijke aanpassing van de berekening van de maximale
huursomstijging en de invoering van een lokale afwijkingsbevoegdheid die nu ontbreekt, vereisen
dus wetswijziging (aanpassing van artikel 54 van de Woningwet).

7. Wat zijn de gevolgen voor burgers, bedrijven, overheid en milieu?

Dit voorstel heeft macro gezien gevolgen voor burgers die een woning in het gereguleerde segment

van een woningcorporatie huren:

e De gemiddelde huurverhoging bij corporaties wordt beperkt tot inflatievolgend, dit heeft een
positief effect op de betaalbaarheid van de huren.

e Lokaal worden huurders bij betrokken wanneer lokaal in de prestatieafspraken wordt afgeweken
van de jaarlijkse maximale huursomstijging in het kader van lokaal maatwerk.

o Dit wetsvoorstel heeft geen (direct) gevolg voor individuele huurders. De maximale huurverhoging
per woning blijft namelijk gehandhaafd op inflatie+2,5%. Maar woningcorporaties moeten
huurverhogingen van inflatie+2,5% voor bepaalde woningen binnen de maximale huursomstijging
van inflatie (of lokaal inflatie+1%) compenseren met lagere huurverhogingen voor andere
woningen.

Dit voorstel heeft gevolgen voor (het gereguleerde huursegment van) woningcorporaties.

o De jaarlijkse maximale huursomstijging geldt voor woningcorporaties (inclusief lokaal afwijken).
De jaarlijkse maximale huursomstijging wordt inhoudelijk gewijzigd door huurharmonisatie en
woningverbetering (verduurzaming) buiten de berekening te brengen.

e En woningcorporaties krijgen de mogelijkheid om in de prestatieafspraken lokaal een hogere
huursomstijging af te spreken (maximaal 1 procentpunt hoger).

Dit voorstel heeft een effect op de gemeenten, maar alleen in geval van lokale afwijking van de
gemiddelde jaarlijkse huurverhoging op inflatieniveau; want een lokaal hogere huursomstijging moet
in de prestatieafspraken met verhuurdersorganisaties en betrokken gemeenten worden vastgelegd..
Bij de uitvoering van dit wetsvoorstel is de Autoriteit Woningcorporaties betrokken.
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voor de Statistiek

Huurverhoging woningen; soort verhuur

06 september 2018 | meer info

Onderwerpen Huurverhoging inclusief huurharmonisatie Huurverhoging exclusief huurharmonisatie

Soort verhuur Perioden %

Totaal 2018 2,3 1,8
Geliberaliseerde verhuur 2018 3,0 2,0
Sociale verhuur 2018 1,7 1,4
Overige verhuur 2018 3,3 2,9

© Centraal Bureau voor de Statistick, Den Haag/Heerlen 30-9-2018

Huurverhoging woningen; regio
06 september 2018 | meer info

G

O

Onderwerpen Huurverhoging inclusief huurharmonisatie Huurverhoging exclusief huurharmonisatie
Regio's Perioden %
Nederland 2018 2,3 1,8
Noord-Nederland (LD) 2018 1,8 1,5
Oost-Nederland (LD) 2018 2,2 1,8
West-Nederland (LD) 2018 2,5 1,9
Zuid-Nederland (LD) 2018 2,0 1,6
Groningen (PV) 2018 1,9 1,6
Friesland (PV) 2018 2:3 1,7
Drenthe (PV) 2018 1,1 1
Overijssel (PV) 2018 2,2 1,7
Flevoland (PV) 2018 1,9 1,7
Gelderland (PV) 2018 2,2 1,8
Utrecht (PV) 2018 2,4 1,8
Noord-Holland (PV) 2018 2,6 2,0
Zuid-Holland (PV) 2018 2,5 2,0
Zeeland (PV) 2018 1,7 1,4
Noord-Brabant (PV) 2018 2,1 1,7
Limburg (PV) 2018 1,8 1,5
Amsterdam 2018 2,9 2,1
's-Gravenhage (gemeente) 2018 2,8 2,0
Rotterdam 2018 2,7 2,1
Utrecht (gemeente) 2018 2,8 1,9

© Centraal Bureau voor de Statistiek, Den Haag/Heerlen 30-9-2018
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Huurstijging per provincie, vier grote steden en liberalisatie
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B Huurstijging per 1 juli — Inflatie voorgaand jaar
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Overzicht van enkele krantenkoppen (bron: Het Financieel Dagblad) (1985-heden)
- duidelijk loopt de discussie over scheefwonen al heel lang

1995 rem op doorstroming bewoners
2004 de ‘scheefwoners’ frustreren de woningmarkt in driebubbel opzicht
2005 vooral de zogenoemde scheefwoner is minister Dekker een doorn in het oog
2006 dit bestrijdt het scheefwonen en bevordert de doorstroming
2007 nu al is het aantal scheefwoners in Amsterdam onacceptabel groot.
2007 scheefwonen levert juist in kwetsbare wijken een bijdrage aan de sociale stabiliteit
2008 geen haar op het hoofd van deze scheefwoners die eraan denkt het pand te verlaten
2008 scheefwonen wordt door de hele sector gezien als een van de grootste problemen
2008 kern van het plan is om het ‘scheefwonen’ eindelijk aan te pakken
‘Vergeet niet dat ook de corporaties zich storen aan scheefwonen
2009 Kabinet stimuleert scheefwonen met steun
2009 verzet corporaties tegen plan aanpak scheefwonen
stevige kritiek op de plannen van minister
2009 al een aantal woningcorporaties experimenteert met een vorm van huur-naar-inkomen-beleid
2010 huurders die scheefwonen krijgen een hogere huur opgelegd
2010 scheefwonen bij corporatie kan al vanaf inschrijving
maar scheefwonen heeft ook voor de corporaties voordelen
2010 het CPB bestempelt de helft van de bewoners in een sociale huurwoning als scheefwoner,
terwijl een definitie van scheefwonen onvindbaar is.
2010 scheefwonen is geen gevolg van een gebrek aan inkomenseisen bij verhuring
scheefwonen is een gevolg van de inkomensontwikkeling van huurders in de loop der jaren
2010 kortwiek geldmacht van corporaties
scheefwonen wordt dan onmogelijk
2010 het scheefwonen [betreft] landelijk zo’'n 4% (openbare informatie)
2010 ook voor huurders is contract contract
salarisafroming van huurders
2010 scheefwonen wordt als een serieus probleem gezien voor de Nederlandse woningmarkt
de Vrom-raad schat dat het aantal scheefwoners rond de 900.000 ligt
2010 koppel prijs van huren aan inkomen
scheefwoners worden zo voorgoed uitgebannen
2011 het stelsel inclusief de hypotheekrenteaftrek dient aangepakt te worden
2011 forse huurverhoging voor scheefwoners uitgesteld
2011 voor huurders moeten spelregels komen om ‘scheefwonen’ te voorkomen
zo wordt (ver)huren flexibeler en kan het scheefwonen teruggedrongen worden
2011 aanpak scheefwonen is te beperkt
2011 aanpak ‘scheefwoner’ totaal verkeerd
2011 scheefwoners jaarlijks een extra verhoging van 5% voor te schotelen
2011 Donner stelt extra huurverhoging uit
2011 die scheefwoners gaan niet weg
2012 Vestia verhoogt huren met 9% om ‘urgente financiéle situatie’
2012 Aedes signaleert problemen rond extra huurverhoging scheefwoners
de extra huurverhoging snel kunnen doorvoeren gezien de scheefwonersproblematiek
2012 problemen rond aanpak scheefhuur
2012 aanpak scheefwonen kan niet per 1 juli [2012]
2012 Corporaties de dupe van uitstel aanpak scheefwonen
de maatregel moet de doorstroming bevorderen en het zogeheten scheefwonen tegengaan
2012 kwart huurders is scheefwoner
2012 scheefhuurders blijven ondanks huurverhoging gewoon zitten
2012 laten we de scheefwoner toch vooral koesteren
2012 de tijd van goedkoop wonen is voorbij
2012 de Tweede Kamer heeft ingestemd met de aanpak van wat scheefwonen is gaan heten
scheefwonen is een serieus probleem
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2012

2013
2013
2014
2014

2014

2015
2015
2015
2015
2015
2016
2016
2016
2016
2017
2018
2018

scheefwoners gaan niet verhuizen en blokkeren daardoor ook de woningmarkt
Scheefwonen is niet illegaal en komt in de beste families voor

ook het wetsvoorstel over de aanpak van scheefwonen wordt weggestemd als ...
‘inkomensafhankelijke huurverhoging lastig door te voeren voor corporaties’

steden willen apart huurbeleid {=beginpunt van Wet duurstroming huurmarkt 2015%
Huurtoeslag

niet alleen hebben over scheefwonen aan de bovenkant,

maar ook over het scheefwonen aan de onderkant van de samenleving

het kabinet wil scheefwoners meer huur laten betalen.

op termijn zullen sommige scheefwoners hun huis worden uitgejaagd is de verwachting.
huurprijzen Amsterdam naar hoogste niveau ooit

scheefwonen in de ene sector en buitensporige renteaftrek in de andere zijn het gevolg
aanpak scheefwoners komt moeizaam van de grond

gebrek aan middelhuur nekt de woningmarkt

Amsterdamse corporatie Stadsgenoot richt vizier op scheefwoner

de scheefwoners zorgen ervoor dat segregatie voorkomen wordt

het melken van scheefwoners wordt immers een stuk lucratiever

aantal scheefwoners in sociale woningen neemt sterk af

het nieuwe scheefwonen

‘scheefwoners’ blijven zitten en nemen extra huurverhoging voor lief
huurdersorganisaties vrezen aanpak scheefwonen

‘scheefwoner moet fors meer huur betalen’
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3.3 Representativiteit van huurdersorganisaties

De leden van de CDA-fractie waren van mening dat de bestaande eis dat
de huurdersorganisatie bij particuliere verhuurders ten minste 50% van de
huurders moet vertegenwoordigen een goed uitgangspunt is. Het is, aldus
deze leden, van groot belang dat huurders zich betrokken weten bij de
vertegenwoordiging van hun belangen en tegelijkertijd kan een huurders-
organisatie slechts met gezag spreken als zij een substantieel deel van de
huurders vertegenwoordigt. De leden van de CDA-fractie zagen graag een
reactie op dit punt.

De leden van de VVD-fractie vroegen waarom de eis dat 50% van de huur-
ders moet worden vertegenwoordigd wordt los gelaten.

De leden van de VVD-fractie vroegen zich af hoe de representativiteit van
de huurders in de huurdersorganisatie en/of bewonerscommissie gewaar-
borgd wordt.

De leden van de CDA-fractie vroegen zich af of dit wetsvoorstel niet
gebruikt moet worden om ook aan de representativiteit van huurders-
organisaties bij sociale verhuurders een minimumgrens te stellen. Graag
zagen deze leden een reactie van de regering op dit punt.

Voor een goed overleg is een laagdrempelige toegang voor huurders tot
informatie en advies en overlegmogelijkheden gewenst. Woningcorpo-
raties zijn maatschappelijke organisaties met een sociale taak en zullen
dus belang hechten aan een goed overleg met hun huurders. Om die
reden zijn bij de invoering van de Wohv geen eisen aan de representativi-
teit van de huurdersorganisaties bij sociale verhuurders gesteld.

Uit de evaluatie is gebleken dat het niet stellen van representativiteits-
eisen aan de huurdersorganisatie bij sociale verhuurders nergens tot
problemen leidt. Dat vindt mede zijn oorzaak in het feit dat het draagvlak
en de kwaliteit van de huurdersorganisaties middels de eisen die op
grond van de Wohv aan deze organisaties worden gesteld, waaronder een
solide rechtsvorm en een informatie- en consultatieplicht van de
achterban, is gewaarborgd. Het gaat dus niet om los-vaste organisaties
die op ad hoc basis en zonder duidelijk draagvlak een overleg met de
verhuurder wensen aan te gaan. Gegeven deze uitkomsten is er geen
reden waarom de toegang van huurders tot het overleg bij particuliere
verhuurders niet hetzelfde zou kunnen zijn als bij sociale verhuurders. De
50% eis bij particuliere verhuurders komt daarom te vervallen. Evenmin is
er dus noodzaak om een representativiteitseis in te voeren bij sociale
verhuurders, zoals gevraagd door de leden van de CDA-fractie.

De leden van de CDA-fractie vroegen hoe de regering staat tegenover de
stelling dat hoe groter het belang, hoe groter de representativiteit van de
huurders moet zijn.

Tevens vroegen deze leden of de regering mogelijkheden ziet met voor-
stellen te komen waarbij de representativiteit van huurders gekoppeld is
aan het belang van het voorgenomen besluit.

Ik ben het met de leden van de CDA-fractie eens dat bij een zwaarder recht
een grotere representativiteit van de vertegenwoordigende organisatie
wenselijk is. Zo zullen bij een informatierecht of een adviesrecht minder
zware eisen gesteld hoeven te worden aan de representativiteit van een
vertegenwoordigende organisatie dan bij bijvoorbeeld een initiatief- of
instemmingsrecht.

De Wohv geeft huurdersorganisaties en bewonerscommissies een
informatie-, overleg- en adviesrecht. Mijns inziens is door de eisen die in
de Wohv worden gesteld met betrekking tot het draagvlak en de kwaliteit
van huurdersorganisaties en bewonerscommissies aan de representativi-
teitsvereisten met betrekking tot deze rechten voldaan, ook nu de eis dat
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deze organisaties minstens 50% van de huurders moeten vertegenwoor-
digen is komen te vervallen.

Een eventueel initiatiefrecht of instemmingsrecht heeft, zoals ik eerder
heb aangegeven, over het algemeen een directe weerslag op de indivi-
duele huurovereenkomst. Regeling van een dergelijk recht in het BW is
dan ook op zijn plaats. Bij regeling in het BW komt het recht in principe
toe aan de individuele huurder; deze kan indien gewenst een vertegen-
woordiging machtigen namens hem op te treden. In dat geval is de repre-
sentativiteit van de vertegenwoordiging uiteraard ook geborgd.

De leden van de SP-fractie onderschreven het schrappen van de gekwanti-
ficeerde representativiteiteis bij particuliere verhuurders. Alleen in situa-
ties waarin er sprake is van meerdere, concurrerende huurdersorgani-
saties wordt wat hen betreft de erkenning bepaald door de organisatie
met de grootste aanhang.

In het verlengde hiervan wordt ook het idee van de leden van de
SP-fractie niet overgenomen om bij meerdere, concurrerende huurders-
organisaties alleen de organisatie met de grootste aanhang te erkennen.
Nog los van de moeilijkheid om te bepalen welke organisatie nu werkelijk
de meeste huurders vertegenwoordigt, aangezien organisaties ongeveer
even groot kunnen zijn en in de tijd wisselend van omvang, geldt het
hiervoor gestelde ten aanzien van de moeilijkheid van het onderscheiden
van belangen. Er is op voorhand geen reden om de huurders die zich door
de grootste organisatie niet vertegenwoordigd voelen van het overleg uit
te sluiten. Let wel: ook de kleinere huurdersorganisatie moet voldoen aan
de eisen van rechtsvorm en draagvlak.

Verder wijst het bestaan van verschillende huurdersorganisaties erop dat
de ene organisatie door sommige huurders herkenbaarder wordt
gevonden dan andere. Ook dat is een reden om in voorkomende gevallen
met alle aan de eisen voldoende huurdersorganisaties te overleggen.

Het is overigens aannemelijk dat de huurdersorganisaties vanuit strategi-
sche overwegingen bij veel onderwerpen samen zullen optrekken richting
hun verhuurder.

De leden van de VVD-fractie vroegen hoe de regering wil bewerkstelligen
dat daadwerkelijk alle (ook bijvoorbeeld de allochtone of lager opgeleide)
bewoners vertegenwoordigd worden.

Zoals gezegd kan het voorkomen dat sommige huurders zich meer
herkennen in een bepaalde huurdersorganisatie dan in een andere. Moge-
lijk geven sommige huurdersorganisaties ook gerichter aandacht aan
specifieke groepen, zoals de hiervoor genoemde. Een reden temeer dus
om niet bij voorbaat huurdersorganisaties, mits deze aan de gestelde
eisen voldoen, uit te sluiten van het overleg.

De eisen gesteld aan huurdersorganisaties/bewonerscommissies
omvatten onder meer het informeren en consulteren van huurders. Het is
een taak van huurdersorganisaties/bewonerscommissies zelf om daad-
werkelijk pogingen te doen om alle huurders te informeren en te betrek-
ken. Daarin heb ik geen rol.

Overigens kan ook het geven van — meertalig — voorlichtingsmateriaal
door de gemeente, zoals gebeurt bij de herstructurering van wijken, er toe
bijdragen dat groepen huurders bereikt worden.

Uiteindelijk ligt er ook een verantwoordelijkheid voor de huurder zelf om
informatie in te winnen en eventueel contact op te nemen met de huurders-
organisatie/bewonerscommissie. Niet alle huurders willen actief
betrokken worden bij het beleid van hun verhuurder. Ik kan dan ook niet
garanderen dat een huurdersorganisatie/bewonerscommissie daadwerke-
lijk alle individuele huurders van een verhuurder of van een wooncomplex
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vertegenwoordigt. De huurdersorganisatie treedt wel op voor en namens
alle huurders.

Tevens vroegen deze leden zich af of het feit dat een huurdersorganisatie
bestaat uit huurders van verschillende verhuurders niet ten koste gaat van
de representativiteit.

Aan huurdersorganisaties die bestaan uit huurders van verschillende
verhuurders worden dezelfde eisen gesteld als aan andere huurders-
organisaties. Het informeren en consulteren van de huurders van de
betreffende verhuurder, zodat deze worden betrokken bij de standpunt-
bepaling van de huurdersorganisatie, is hiervan een essentieel onderdeel.
Dit is een waarborg voor de representativiteit. In de praktijk zullen de
vertegenwoordigers van de huurdersorganisatie in dergelijke situaties een
extra druk ervaren, zowel vanuit de eigen achterban als vanuit die van de
verhuurder, om aannemelijk te maken dat de standpunten ook daadwerke-
lijk zijn afgestemd met de huurders. De vertegenwoordigers zullen zich er
namelijk van bewust zijn dat zodra zou blijken dat dit niet het geval is, niet
is voldaan aan de voorwaarden van de wet.

3.4 Verlagen minimum aantal woongelegenheden van 100 naar 25

De leden van de CDA-fractie vroegen zich af wat de ratio is van het voor-
stel om in de definitie van verhuurder het minimum aantal woongelegen-
heden, waarbij sprake is van een verhuurder in de zin van de Wohvy, te
verlagen van 100 naar 25. Deze leden konden zich voorstellen dat de
minimum grens op 100 blijft liggen.

De leden van de CDA-fractie vroegen de regering om een onderbouwing
naar de noodzaak van deze ondergrens van 25.

De leden van de VVD-fractie vroegen zich af of een ondergrens van 25
noodzakelijk is. Tevens vroegen zij hoe tot dit aantal is gekomen.

Net als de leden van het CDA-fractie hebben ook de leden van de
VVD-fractie zorgen over een onevenwichtige lastenverzwaring voor een
beperkt aantal woningen.

Versterken van de positie van huurders betekent ook dat gekeken is naar
de definitie van verhuurder en de minimumeisen ten aanzien van het
aantal woongelegenheden die daarbij gesteld zijn. Huurders van woning-
corporaties waren in dat opzicht met het huidige Bbsh, waar geen
drempel is opgenomen om in aanmerking te komen voor een recht op
informatie, overleg en advies, beter af dan huurders van particuliere
verhuurders. De Commissie Leemhuis stelde dan ook voor de minimum-
eis voor de particuliere sector ook geheel te laten vervallen zowel in de
definitie over de omvang van het bezit van de verhuurder als de definitie
over de omvang van een complex. De consequentie van dit voorstel zou
evenwel niet alleen een forse versteviging van de positie van de huurders
zijn, maar ook een forse stijging van de administratieve lastendruk met

€ 37 min per jaar. Het zoeken was naar een evenwicht tussen de belangen
van de huurder en het bedrijfseconomisch belang van een verhuurder.
Ook met een ondergrens van 10 woningen, waarbij van bedrijfsmatige
verhuur kan worden gesproken, waren de administratieve lasten hoog.

In het Bbsh was weliswaar geen sprake van een drempel, maar in de
praktijk telt de kleinste corporatie zo’'n 25 wooneenheden. Dat betekende
dat er sprake was van een natuurlijke ondergrens en een logisch niveau
om bij aan te sluiten. Een nieuwe hogere grens zou een verslechtering
betekenen voor huurders van toegelaten instellingen en voor de particu-
liere verhuurders betekent een grens van 25 wooneenheden dat in plaats
van ruim 40 000 verhuurders slechts 3700 verhuurders met de Wohv te
maken krijgen. De administratieve lasten van een grens van 25 woningen
voor particuliere verhuurders acht ik aanvaardbaar.

Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr. 6 17


MCA
Highlight


Voor corporaties verandert er op dit punt niets, omdat nu al - op grond
van het Bbsh — voor hen geen ondergrens in het woningenaantal geldt
voor het voeren van overleg met hun huurders.

De leden van de VVD-fractie vroegen of het niet mogelijk is om de onder-
grens van 25 te verhogen en dan een uitzondering te maken voor de
positie van wooncomplexen mede ten behoeve van een vermindering van
administratieve lasten.

In de definitie van wooncomplex is de grens niet voor niets gelijk gesteld
aan de ondergrens van 25 verhuurde wooneenheden. Daarmee wordt
namelijk voorkomen dat een groep huurders wel als huurdersorganisatie
of bewonerscommissie in de zin van de Wohv wordt aangemerkt omdat
het wooncomplex 25 woningen telt, terwijl ze aan die status geen rechten
kan ontlenen omdat voor de verhuurder de Wohv niet geldt doordat hij
minder dan de hogere ondergrens (bijv. 100) van verhuurde wooneen-
heden verhuurt.

3.5 Ledenbestand huurdersorganisaties

Deze vragen zijn beantwoord in § 3.2 «Primaat en rollen van huurders-
organisaties en bewonerscommissies».

3.6 Bewonerscommissies

Deze vragen zijn beantwoord in 8 3.2 «Primaat en rollen van huurders-
organisaties en bewonerscommissies».

3.7 Op verzoek informeren over beleid en beheer

De leden van de PvdA-fractie ondersteunden het voorstel voor individuele
huurders het recht op informatie op verzoek vast te leggen. Deze leden
meenden echter dat in een aantal specifieke situaties voor de verhuurder
ten opzichte van de huurder een informatieplicht zou moeten gelden. In
geval van ingrijpende beleidswijzigingen, zoals sloop of renovatie of bij
wijzigingen omtrent de servicekosten, zou de verhuurder naar de mening
van de leden van de PvdA-fractie de individuele huurder wel in een vroeg-
tijdig stadium uit eigen beweging moeten informeren.

Het wetsvoorstel regelt dat een verhuurder de betrokken huurders-
organisaties en bewonerscommissies eigener beweging moet informeren
over voornemens tot wijzigingen van het door hem gevoerde beleid of
beheer. Deze huurdersorganisaties en bewonerscommissies moeten hun
achterban betrekken bij haar/hun standpuntbepaling. Dat kunnen zij niet
doen zonder de huurders te informeren over deze beleidsvoornemens. De
individuele huurders kunnen zich in zo'n geval door de verhuurder op
verzoek nader laten informeren. Zodra de beleidsplannen zo concreet
geworden zijn dat zij gaan ingrijpen op individuele huurovereenkomsten
tussen verhuurder en huurders, dan dient de verhuurder de betreffende
huurders uiteraard ook uit eigen beweging direct te informeren. Deze
informatieplicht vloeit dan echter niet voort uit de Wohv, maar uit de
regels omtrent (huur)overeenkomsten in het BW.

De vraag van de leden van de SP-fractie of het BW de juiste plaats is om
het initiatiefrecht voor woningverbetering/isolatie te regelen en of het niet
logischer is om dit initiatiefrecht in dit wetsvoorstel te regelen, is in § 2.1
beantwoord.

De leden van de VVD-fractie merkten op dat artikel 3 dusdanig wordt
gewijzigd dat huurders het recht hebben op informatie en, waar nodig,
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Corporatiebesturen moeten (behoudens enkele uitzonderingen), bij de Autoriteit woningcorporaties
goedkeuring aanvragen voor de verkoop van corporatiewoningen en maatschappelijk vastgoed. De
Aw verleent goedkeuring als een verkoop voldoet aan de regels en dit in het belang van de
volkshuisvesting is. Als een verkoop niet vooraf is goedgekeurd door de Aw, dan is het
corporatiebesluit van rechtswege nietig.

Voor de verkoop van woningen aan rechtspersonen en aan natuurlijke personen, anders dan voor
eigen bewoning, heeft een woningcorporatie altijd vooraf goedkeuring nodig. Voor de goedkeuring
gelden enkele algemene vereisten. Voor de verschillende categorieén van woningen met een
maximale huurprijs onder (gereguleerd) 6f boven (geliberaliseerd en potentieel te liberaliseren) de
liberalisatiegrens (volgens het WWS) gelden specifieke vereisten.

De regels gelden niet alleen voor de verkoop van woningen en maatschappelijk vastgoed, maar
ook voor ruilen, splitsen of schenken (“vervreemding”) alsmede voor het vestigen van een recht
van erfpacht, opstal of vruchtgebruik. De regels zijn te vinden in artikel 27 lid 1 sub a Woningwet,
artikelen 22 - 27 van het Besluit toegelaten instellingen Volkshuisvesting (Btiv) en artikelen 9 - 12
van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting.

Vereenvoudigde regels

Per 1 april 2017 zijn de regels vereenvoudigd voor de verkoop van geliberaliseerde en potentieel
te liberaliseren woningen (met een rekenhuur tot de liberalisatiegrens en een WWS-puntenaantal
dat kan leiden tot een maximale huur boven die grens). Voor de eerste categorie is geen
zienswijze van de gemeente en de bewonersorganisatie meer nodig, voor de tweede categorie
alleen onder bepaalde voorwaarden (i.c. prestatie-afspraken over de bouw van goedkope
huurwoningen en verhuur voor ten minste 7 jaar tot 850 euro). Verder moeten alle woningen voor
minimaal de getaxeerde marktwaarde of WOZ-waarde worden verkocht. Informatie over de
aanpassing is te vinden op http://www.woningwet2015.nl/nieuws/verkoopregels-voor-corporaties-

aangepast.

Procedure en aan te leveren informatie

Voor de goedkeuringsaanvraag dient een door de corporatiebestuurder en koper ondertekend
aanvraagformulier (invulbaar PDF-bestand) te worden gebruikt. Het aanvraagformulier en de
overige stukken moeten digitaal worden ingediend. Het formulier voor de verkoop van woningen
en maatschappelijk vastgoed kan hier worden gedownload:

e Formulier: aanvraag goedkeuring verkoop 08-07-2015 | PDF-document, 1017 kB

U kunt een aanvraag voor een goedkeuring vervolgens per mail indienen bij
ILT Autoriteitwoningcorporaties vergunningen@ilent.nl, o.v.v. “Aanvraag goedkeuring verkopen
van woningen en maatschappelijk vastgoed woningcorporaties”. Binnen twee weken na ontvangst
van de aanvraag ontvangt de aanvrager een bevestiging. Binnen uiterlijk 12 weken neemt de Aw
een beslissing.

Bij het aanvraagformulier voor de verkoop van woningen dienen de volgende stukken te zijn
toegevoegd:

e FEen toelichting op de reden voor de verkoop;

e De door partijen ondertekende koopovereenkomst die de woningcorporatie heeft gesloten met
de beoogde verkrijger;

e De Verklaring omtrent gedrag (VOG) van de koper. Indien de koper een rechtspersoon is
dient het aanvraagformulier VOG Rechtspersonen voor de aankoop van corporatiewoningen
worden gebruikt. Bij het aanvraagformulier van een VOG voor een natuurlijke persoon moeten
de functieaspecten Informatie (nummer 12) en Diensten (nummer 41 en 43) worden
aangekruist;

e FEen taxatierapport met de getaxeerde marktwaarde (niet ouder dan zes maanden ten tijde
van ondertekening van de koopovereenkomst, of 24 maanden mits voorzien van een
markttechnische update niet ouder dan 3 maanden) of de meest recente WOZ-
waardebeschikking;

e De zienswijze van de gemeente en van de bewonersorganisatie die betrekking hebben op de
te verkopen woning(en) én de koper (m.u.v. geliberaliseerde woningen en - onder bepaalde
voorwaarden - van potentieel te liberaliseren woningen);
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e Stukken die aantonen dat de woning(en) ten minste 4 weken zijn aangeboden aan de zittende
huurder(s) voor max. 100% van de marktwaarde vrij van huur en gebruik of de WOZ-waarde
en hun reactie(s) (m.u.v. geliberaliseerde woningen en potentieel te liberaliseren woningen;

e Stukken die aantonen dat de woning(en) is/zijn aangeboden aan andere woningcorporaties in
het werkgebied (m.u.v. potentieel te liberaliseren en geliberaliseerde woningen) en in het
openbaar;

e Een Verklaring sociaal verhuurgedrag van de koper dat die zich als sociale verhuurder zal
gedragen, die als verplichting moet zijn opgenomen in de koopovereenkomst en als
ondertekende gedragscode (IVBN of VB) te zijn bijgevoegd (m.u.v. geliberaliseerde woningen
en - onder bepaalde voorwaarden - van potentieel te liberaliseren woningen).

Wanneer is goedkeuring voor verkoop van maatschappelijk vastgoed nodig?

Voor de verkoop van maatschappelijk vastgoed (MVG) in de zin van Bijlage 3 of 4 van het Btiv is
goedkeuring nodig als een dergelijk pand wordt verkocht aan een ander dan de zittende huurder.
Bij het indienen van een aanvraag tot verkoop van MVG zijn vereist: een toelichting op de reden
van de verkoop, de koopovereenkomst, Verklaring omtrent gedrag (VOG) van de koper, een
zienswijze van de gemeente, een zienswijze van de huurder(s), bewijs van aanbieding aan
eventueel zittende huurders, aanbieding aan lokale corporaties en openbare aanbieding en een
taxatierapport met de getaxeerde marktwaarde (afhankelijk van de staat) of de WOZ-waarde.

Goedkeuring voor vestigen van recht van erfpacht, opstal en vruchtgebruik

Voor de vestiging van een recht van erfpacht, opstal of vruchtgebruik op een woongelegenheid of
een MVG-pand is goedkeuring nodig. Voor de aanvraag kan het bovengenoemde formulier worden
gebruikt. Daarbij dienen de notariéle akte, een toelichting op de vestiging, de zienswijze van de
gemeente en een VOG van de gerechtigde te worden gevoegd.

Wanneer is geen goedkeuring nodig?
Geen goedkeuring is vereist in de volgende gevallen (art. 24 Btiv):

- verkoop van woningen of MVG aan een andere woningcorporatie;

- verkoop aan ‘eigenaar-bewoners’, een natuurlijke persoon die voor ten minste 90% van de
getaxeerde leegwaarde / WOZ-waarde de woning koopt, indien die persoon of eerstegraads
familie daarin zijn hoofdverblijf zal hebben;

- verkoop van MVG aan de zittende huurder tegen ten minste de getaxeerde marktwaarde vrij
van huur en gebruik of meest recente WOZ-waarde;

- verkoop van een onroerende zaak anders dan een woongelegenheid of MVG (bijvoorbeeld een
perceel grond);

- verkoop onder voorwaarden (art. 23 Btiv);

- verkoop van bedrijfsonroerend goed;

- vestiging van een recht van erfpacht, opstal of vruchtgebruik op een onroerende zaak, niet
zijnde een woongelegenheid of MVG, of op onbebouwde grond, of overdracht van de
economische eigendom daarvan.

Meer informatie
Als u vragen heeft over dit onderwerp, dan kunt u die stellen via het vragenformulier.

Bron: https://tijdelijk.ilent.nl/onderwerpen/autoriteitwoningcorporaties/goedkeuringen/verkoop_van_woningen_en_maatschappelijk_vastgoed/index.aspx
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Met dit formulier vraagt u goedkeuring van de minister aan voor

besluiten tot de verkoop van woningen en maatschappelijk vastgoed.

Let op: deze goedkeuring is niet in alle gevallen verplicht. In de

artikelen 23, 24 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting
(Btiv 2015) wordt bepaald voor welke gevallen geen voorafgaande
goedkeuring noodzakelijk is. In de artikelen 25 en 26 van het Btiv wordt

bepaald onder welke voorwaarden die goedkeuring kan worden
verleend.

2.1

2.2

2.3

2.4

Naam corporatie
L-nummer

Adres

Postcode en plaats

Naam contactpersoon
E-mailadres contactpersoon

Telefoonnummer
contactpersoon

2

Totaal aantal te verkopen
woningen en complexen

Waarvan aantal met een
maximale huur onder de
liberalisatiegrens

Waarvan aantal met een
maximale huur boven de
liberalisatiegrens

Is sprake van een complex met
10% of meer woningen met een
maximale huur onder de
liberalisatiegrens

Gegevens aanvrager
|

Inspectie Leefomgeving en Transport
Ministerie van Infrastructuur en Milieu

Aanvraag

Goedkeuring verkoop
corporatiewoningen en
maatschappelijk vastgoed

Besluiten zonder de vereiste goedkeuring zijn nietig.
Op de behandeling zijn de termijnen, genoemd in artikel 27 van het

Btiv van toepassing.

Meer informatie
088 489 0o 00 | www.ilent.nl

Te verkopen woningen
|

O Ja O Nee
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

3.1

53

Adressen woningen

Als sprake is van een
aaneengesloten reeks woningen
in dezelfde straat kunt u deze op
1regel vermelden, bv.
Hoofdstraat 35-58

Reden verkoop

Heeft u de woningen eerst
aangeboden aan zittende
huurders?

Alleen verplicht bij verkoop van
woningen met een maximale
huur onder de liberalisatiegrens,
tenzij gelegen in een complex
met meer dan 90% woningen
met een maximale huur op of
boven de liberalisatiegrens.

Wijze van aanbieden

Reactie huurders

Heeft u de woningen
aangeboden aan andere
toegelaten instelling(-en)?
Zo ja, welke

Reacties van deze instellingen als
bijlage bijvoegen

3

Soort maatschappelijk vastgoed

Adressen maatschappelijk
vastgoed

q

Wat is de totale taxatiewaarde?

Op welke grondslag is de
taxatiewaarde gebaseerd

5

Wat is de totale gesommeerde
verkoopprijs?

Verkoopprijs = 100% waarde vrij
van huur en gebruik

De verkoopprijs is getaxeerd op
marktwaarde

Aanvraag

Goedkeuring verkoop corporatiewoningen en

maatschappelijk vastgoed

Inspectie Leefomgeving en Transport

Ministerie van Infrastructuur en Milieu

O Ja O Nee 0O nut.

O Ja 0 Nee 0O nuwt.

Te verkopen maatschappelijk vastgoed

Taxatiewaarde

Verkoopprijs
|

O Ja O Nee
O Ja O Nee
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6.1

7.1

7.2

73

7-4

75

7.6

77

6

Stuur de volgende bijlagen mee

Naam

Plaats en datum

Handtekening
Naam koper

Functie

Plaats en datum

Handtekening

Aa nvra ag Goedkeuring verkoop corporatiewoningen en

maatschappelijk vastgoed
Inspectie Leefomgeving en Transport
Ministerie van Infrastructuur en Milieu

Bijlagen

Altijd meesturen:

- Eenvoor de situatie juist taxatierapport (de taxatiewaarde van de te verkopen woningen niet ouder dan 6 maanden)
of de meest recente WOZ-beschikking indien de woning leeg staat

- Concept-koopovereenkomst en alle bij de verkoop overeen te komen voorwaarden (bijvoorbeeld over wijze van
betaling, levering, etc.)

- Eenzienswijze van de gemeente

- Een Verklaring omtrent Gedrag die betrekking heeft op de koper

- Bewijs van openbare aanbieding (kopie advertenties)

Alleen bij woningen met een maximale huurprijs onder de liberalisatiegrens, tenzij gelegen in een complex met meer dan
90% woningen met een maximale huur boven de liberalisatiegrens:

- Eenzienswijze van de huurders(-organisatie)

Alleen bij woningen met een maximale huurprijs onder de liberalisatiegrens:
- Eenverklaring van sociaal verhuurgedrag van de koper

Alleen bij verkoop van woningen met een maximale huurprijs boven de liberalisatiegrens:
- Overzicht van WWS punten van de woningen

Alleen als er sprake is van een verkoopprijs die lager is dan 75% van de waarde in onverhuurde staat:
- Overzicht kale jaarhuurprijs per woning
Ondertekening

> Ondergetekende verklaart dat alle gegevens op dit formulier volledig en naar waarheid zijn ingevuld.

Ondertekening bestuurder

Ondertekening koper

ILT.264.01 | 3van3
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Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

VOORWOORD

Vanberkel Professionals heeft het voorliggend onderzoeksrapport geschreven in opdracht van de
Autoriteit Woningcorporaties (Aw). De opdrachtgever heeft ten behoeve van dit onderzoek een
klankbordgroep ingesteld, die bestond uit de medewerkers van de Aw, het ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (directie Woningmarkt) en Aedes (de brancheorganisatie
van woningcorporaties).

Gedurende het onderzoek zijn de tussentijdse resultaten besproken met de leden van deze
klankbordgroep. Voor zover Vanberkel Professionals daar reden toe zag zijn de opmerkingen van de
leden van de klankbordgroep verwerkt in het voorliggende eindrapport. Ten behoeve van het
onderzoek zijn interviews gehouden met functionarissen van partijen die een rol of taak vervullen bij
pakketverkopen door woningcorporaties aan commerciéle partijen.

Wij willen zowel de leden van de klankbordgroep als de gesprekspartners bedanken voor hun
inbreng. De verantwoordelijkheid voor de inhoud van dit rapport en de aanbevelingen bij dit rapport
rust volledig bij de onderzoekers en auteurs van dit rapport. De leden van de klankbordgroep en de
gesprekspartners zijn niet verantwoordelijk.

Dit rapport is geschreven om risico’s op fraude en niet-integer handelen in beeld te brengen die
kunnen optreden bij de verkoop van pakketten woningen door woningcorporaties aan commerciéle
partijen. Een bijkomend risico is dat er geen optimale verkoopprijs wordt gerealiseerd. Om de impact
van deze risico’s te beperken zijn acties en beheersmaatregelen voorgesteld. De aanbevelingen zijn
samengebracht in drie groepen van risico’s in verband met het mogelijke implementatietraject van
de voorgestelde aanbevelingen. Deze drie groepen zijn (1) het vergroten van de bewustwording of
bewustzijn bij de sector, (2) het treffen van beheersmaatregelen (aanscherping of aanvullend) door
de Aw en/of corporaties (of de sector) en externe partijen en (3) het zo nodig treffen van aanpassing
van de wet- en regelgeving.

De onderzoekers zien deze gelaagdheid in de aanbevelingen als een uitvloeisel van de
systeemverantwoordelijkheid van partijen die een rol of taak hebben bij pakketverkopen van
woningen door woningcorporaties. Het rapport levert de ingrediénten voor de invulling van deze
systeemverantwoordelijkheid en is nadrukkelijk niet bedoeld als een sjabloon van hoe de ultieme
systeemverantwoordelijkheid eruit zou moeten zien.

Vanberkel Professionals

dr. ir. Rik Koolma, drs. John Poot RA en Jurgen van Vliet RA CFE

(maart 2018)

Contactpersoon: John Poot (j.poot@vbprofs.nl; 06-53241848)
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1 Managementsamenvatting

1.1 Aanleiding voor het onderzoek

Vanuit het risicogerichte toezicht onderzoekt de Autoriteit woningcorporaties (Aw) proactief of er
sprake is van integriteitsbreuken bij risico’s die worden onderkend vanuit het reguliere toezicht door
de Aw. De Aw heeft hierbij pakketverkopen door woningcorporaties als één van de risico’s
onderkend. Mede aanleiding hiervoor zijn signalen van adviesbureaus Deloitte en Companen dat
deze pakketverkopen mogelijk niet altijd integer verlopen.

Binnen de samenleving is bekend dat aan- en verkoop van vastgoed soms gepaard gaat met fraude in
de vorm van (zelf)verrijking en/of witwassen. Bij pakketverkopen aan commerciéle partijen bestaat
het risico ook. Het gaat daarbij immers vaak om hoge bedragen (want meerdere panden tegelijk) en
om private kopers over wie minder bekend is. In de afgelopen jaren zijn bij relatief veel corporaties,
zowel in absolute aantallen als in verhouding tot de omvang van betrokken corporaties, grote
pakketten woningen verkocht aan commerciéle verhuurders. De DAEB/niet-DAEB scheiding kan er
toe leiden dat pakketverkopen ook de komende jaren blijven voorkomen, mogelijk zelfs in
toenemende mate.

Pakketverkoop aan commerciéle partijen is door de Aw gedefinieerd als de verkoop van vastgoed
door een woningcorporatie (toegelaten instelling) aan commerciéle partijen (rechtspersoon of
natuurlijk persoon). Hierbij kan het vastgoedpakket dat wordt verkocht variéren van één tot vele
verhuureenheden en kan dit eventueel gecombineerd zijn met vastgoed dat niet voor verhuur
bestemd is (zoals bouwgrond of te slopen opstal).

1.2 Doelstelling van het onderzoek

Het doel bij dit themaonderzoek naar de pakketverkopen aan commerciéle partijen is:

Inzicht verkrijgen in (de risico’s op) fraude bij pakketverkopen aan commerciéle partijen en in
de mogelijke (aanvullende) beheersmaatregelen om het frauderisico te minimaliseren.

Aanleiding en het doel zijn vertaald in twee onderzoeksvragen:

1. Welke mogelijke risico’s op fraude zijn er bij de pakketverkopen aan commerciéle partijen binnen
het huidige systeem van wet- en regelgeving met verantwoordelijkheden van diverse partijen en
wat is er nodig om deze risico’s beter af te dekken binnen dit systeem?

2. Welke concrete aanwijzingen zijn er dat vastgoed (dat toegelaten instellingen in de afgelopen
jaren verkochten aan commerciéle partijen) potentieel betrokken was bij fraude? Welke les valt
er uit deze casussen te leren voor het tegengaan van frauderisico’s?

De twee vragen vormen elk een apart deelonderzoek. Het eerste deelonderzoek (vraag 1) is meer
gericht op conceptueel-theoretisch inzicht in risico’s op fraude. Het tweede deelonderzoek (vraag 2)
is meer gericht op het traceren van fraude via een praktijktoets op het systeem. Deelonderzoek 2 is
in een aparte opdracht door de Aw verstrekt en vormt dus geen onderdeel van deze rapportage.

Naar aanleiding van de nota van inlichtingen bij de offerteaanvraag voor deelonderzoek 1 is ook het
niet bereiken van een optimale verkoopprijs als risico benoemd. Dit risico wordt doorgaans
omschreven als het weglekken van maatschappelijk vermogen.
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1.3 Onderzoeksaanpak
De onderzoeksaanpak omvat de volgende stappen (zie paragraaf 3.1):

Voorbereiding en startgesprek;

In kaart brengen partijen en verantwoordelijkheden;
Opstellen interviewvragen;

Houden interviews;

Analyse interviews;

Opstellen en bespreken concept adviesrapport;
Opstellen en bespreken intern memo MT-Aw;
Afronden rapportages (adviesrapport en intern memo).

PN A WNRE

Voor de reikwijdte en beperkingen van dit onderzoek en deze rapportage alsook het gebruik ervan
verwijzen wij naar paragraaf 3.2.

Het onderzoek betreft een inventarisatie en analyse van gepercipieerde risico’s zoals deze zijn
benoemd door geinterviewde partijen die direct of indirect betrokken zijn bij vergunningplichtige
pakketverkopen. De waarschijnlijkheid en de impact van deze gepercipieerde risico’s is niet nader
onderzocht. De in het interview door partijen aangegeven gedrag of feitelijk functioneren door
andere partijen of de betreffende partij zelf, inclusief eventuele door de partij benoemde
beheersmaatregelen zijn eveneens niet door ons onderzocht op daadwerkelijk bestaan en werking.

Ongeveer tweederde van de gepercipieerde risico’s worden genoemd door alle drie de groepen van
geinterviewden (corporaties, publiek belang partijen en commerciéle partijen). Er is daarmee een
aanzienlijke overeenstemming over welke risico’s spelen. Dit leidt er toe dat aan de perceptie van de
risico’s gewicht toegekend kan worden. In gevallen waar geen risicovermelding uit één of twee
groepen komt, is er een plausibele verklaring te geven voor het feit dat het risico niet door alle drie
de groepen is genoemd. Deze verklaring is echter niet meer voorgelegd aan geinterviewden uit de
groepen. Als de risicoperceptie maar uit één enkele groep naar voren komt, dan speelt het belang
van de positie van de groep een rol (is er wellicht geredeneerd vanuit een eenzijdig- of eigen belang).

1.4 Wettelijk kader

Het wettelijk kader rondom de pakketverkopen is nader uitgewerkt in hoofdstuk 4 en niet in de
managementsamenvatting opgenomen.

1.5 Pakketverkoop door woningcorporaties

In hoofdstuk 5 is een korte analyse opgenomen van de pakketverkopen door woningcorporaties over
de periode 2011-2015 op basis van de data van de Aw. Tussen 2011 en 2015 verkochten 120
verschillende toegelaten instellingen in totaal ruim 14.400 woongelegenheden aan beleggers en
overige partijen. In meer detail zijn grote pakketverkopen (> 25 woningen per pakket) geanalyseerd
op basis van door de Aw verstrekte data van deze verkopen gedurende de periode 2015-2017. De
omvang van de werkzaamheden en de doorlooptijd van de analyse zijn bepalend geweest voor deze
keuze. Dit deel van de pakketverkopen (> 25 woningen) betreft een relatief gering aandeel (30%) van
de totale vergunningplichtige pakketverkopen.
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1.6 Visie op fraude en niet-integere pakketverkopen

In het rapport is fraude in het geval van pakketverkopen bij woningcorporaties als volgt gedefinieerd:

“Het opzettelijk via misleiding, bedrog, handelen of nalaten van handelen verkrijgen van een
wederrechtelijk voordeel bij een verkooptransactie van onroerend goed”.

De kern van niet-integere pakketverkopen is dat (functionarissen van) partijen al dan niet in
samenwerking fraude plegen. Partijen die willens en wetens gelegenheid geven voor deze fraude
gedragen zich niet-integer. Dat geldt ook voor partijen die weet hebben van de fraude maar deze
negeren, goedpraten of afdekken. In de nota van inlichtingen naar aanleiding van de offerteaanvraag
heeft de Aw aangegeven dat naast mogelijke fraude ook suboptimalisatie (het — binnen gestelde
kaders - niet bereiken van de maximale prijs) relevant is voor deelonderzoek 1.

Voor de verdere uitwerking van de visie op fraude en niet-integere pakketverkopen verwijzen wij
naar hoofdstuk 6.

1.7 Geidentificeerde risico’s en aanbevelingen

De hoofdvraag van dit onderzoek luidt: Welke mogelijke risico’s op fraude zijn er bij de
pakketverkopen aan commerciéle partijen binnen het huidige systeem van wet- en regelgeving met
verantwoordelijkheden van diverse partijen en wat is er nodig om deze risico’s beter af te dekken
binnen dit systeem? Zoals hiervoor aangegeven is ook gevraagd naar het mogelijk risico van het
weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen. De in het onderzoek onderkende risico’s vallen
in drie onderdelen uiteen:

a. Mogelijk risico van fraude en niet-integer gedrag gedurende het verkoopproces;
b. Mogelijk risico op niet-integer gedrag na realisatie van de verkoop;
c. Mogelijk risico van het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen.

Na de uiteenzetting van deze onderdelen (a t/m c) volgt een korte beschouwing over de weging van
de risico’s (d). Daarna is de algemene conclusie opgenomen (e) gevolgd door een samenvatting van
de aanbevelingen (f). In (g) is aangegeven hoe de aanbevelingen verder zijn uitgewerkt in
aandachtspunten.

a. Mogelijk risico van fraude en niet-integer gedrag gedurende het verkoopproces

De hoofdvraag van het onderzoek betreft de mogelijkheid van fraude en niet-integer gedrag. Het
onderzoek, gebaseerd op 19 interviews en analyse van het bestand van verleende vergunningen in
de periode 2015-2017, levert geen indicaties op van fraude. Wel wordt er meerdere keren door alle
drie de groepen van geinterviewden gesproken over mogelijkheden voor niet-integer gedrag bij de
pakketverkopen. De gevoeligheid voor deze risico’s is hoger wanneer bij de corporaties de
deskundigheid tekortschiet om de verrichtingen van ingeschakelde externe partijen te omschrijven
en te beoordelen. Het gaat met name om de specifieke deskundigheid met betrekking tot verkoop
van pakketten, voor veel corporaties een eenmalige of incidentele activiteit. De observatie van alle
drie de groepen is dat het risicobewustzijn ten aanzien van pakketverkopen bij corporaties laag is en
dat weinig gedaan wordt om niet-integer gedrag uit te sluiten of integer gedrag af te dwingen van
corporatiefunctionarissen, taxateurs, tussenpersonen/verkoopbegeleiders en kopers. Ook de
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middelen van corporaties en betrokken institutionele partijen (Aw, WSW en BZK) om de integriteit
van partijen vast te stellen zijn beperkt of ontoereikend en bovendien voornamelijk gericht op
kopers. Zwakke ‘lines of defense’ in het verkoopproces bij pakketverkopen bieden gelegenheid voor
niet-integer gedrag van corporatiefunctionarissen en voor partijen met opportunistische oogmerken.
Eén specifiek risico van niet-integer gedrag is meerdere keren door alle drie de groepen genoemd,
namelijk bevoordeling van bepaalde kopers gedurende een schijnbaar openbare aanbieding. Een
gedegen voorbereiding van de pakketverkoop, een gestructureerde verkoopprocedure waar ook de
volkshuisvestelijke overwegingen in zijn geformuleerd en de juiste beheersmaatregelen in het
verkoopproces zijn een waarborg tegen deze vorm van niet-integer gedrag. Ook is gewezen op het
risico dat partijen in verborgenheid gelieerd kunnen zijn. De inventarisatie van het
vergunningenbestand van de Aw met betrekking tot pakketverkopen laat maar een beperkt aantal
keren een meer dan één keer voorkomende combinatie van partijen zien. In meerdere interviews is
het risico benoemd dat taxaties niet onafhankelijk worden uitgevoerd. Tussenpersonen of
verkoopadviseurs worden geacht uitsluitend in opdracht en voor rekening van de verkopende
corporatie te werken. Tweezijdig opererende tussenpersonen worden, gezien gebeurtenissen
omtrent vastgoed in het verleden, door de geinterviewden als risico genoemd. De geinterviewden
stellen daarbij dat, als dit optreedt, het zich onttrekt aan het zicht van corporaties en de
institutionele partijen in de corporatiesector. In de sfeer van wet- en regelgeving omtrent
pakketverkopen van woningcorporaties is niets geregeld om tussenpersonen te weerhouden van
tweezijdig werken (wel in branchecodes).

b. Risico op niet-integer gedrag na realisatie van de verkoop

In beperkte mate wordt door geinterviewden gesproken over de mogelijkheid dat kopers zich niet
houden aan de overeengekomen verkoopvoorwaarden die de belangen van de zittende huurders en
de volkshuisvesting zouden moeten borgen. Er bestaat de indruk dat bekende kopers van grote
pakketten zich houden aan de gemaakte afspraken. Er is geen beeld van het verhuurdersgedrag na
de verkoop van kleine pakketten. De Woningwet is alleen bindend voor woningcorporaties. Deze
zouden het belang van de huurders en de volkshuisvesting moeten regelen door middel van
beperkende en verplichtende bepalingen in de verkoopovereenkomst en in de notariéle akte. Het
beeld uit de interviews is dat woningcorporaties als contractant niet scherp toezien op de naleving
van deze bepalingen. Wel wordt meerdere keren en verdeeld over alle drie de groepen getwijfeld
over de integriteit van de kopers bij de verkoop van kleine pakketten. Er zijn als ‘bijvangst’ ook
voorbeelden gegeven door een publiek belang partij en door een corporatie waarin kopers bij
verkoop van woningen aan particulieren niet integer bleken (‘fees’ voor snelle doorverkoop en
betrokkenheid bij ondermijnende criminaliteit). De informatie over deze bijvangst is niet verder
onderzocht, maar is mogelijk wel van belang voor verder onderzoek.

¢. Mogelijk risico van het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen

Een risico van het weglekken van maatschappelijk vermogen kan ontstaan wanneer er, gezien de
markt en de verkoopvoorwaarden, een te lage prijs wordt gerealiseerd. Dit valt echter niet op
wanneer de lat bij de bepaling van de taxatiewaarde laag is gelegd of naar een bepaalde verkoopprijs
is toegerekend. Verkopen die onder dwang van een financiéle sanering of opdracht tot afstoting
plaatsvinden leveren een slechter verkoopresultaat op. Wanneer de verkopen met een
saneringsachtergrond buiten beschouwing worden gelaten, komt de gemiddelde verkoopprijs uit op
107,2% van de getaxeerde waarden. Het kan echter zo zijn dat bij de bepaling van de taxatiewaarde
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naar een bepaalde verkoopprijs is toegerekend. De risico’s bij het toetsen van verkoopprijzen zijn
groter als corporaties geen weloverwogen besluit nemen of zij wel de benodigde expertise voor de
begeleiding van het verkoopproces in huis hebben, of dat deze moet worden ingehuurd. Ook de
vaststelling van de omvang (groot pakket ineens) en samenstelling (‘mandjes’) van het te verkopen
pakket heeft invloed op het uiteindelijke verkoopresultaat. Tot slot kan er maatschappelijk vermogen
weglekken door hoge verkoopkosten van ingeschakelde adviseurs (‘fees’).

Er zijn twee bronnen in het onderzoek waarmee bepaald zou kunnen worden of dit risico reéel is en
zich manifesteert. De eerste bron is de inventarisatie van een deel van de verleende vergunningen
over de periode 2015-2017. In hoofdstuk 5 is een beeld opgenomen van de gerealiseerde
verkoopprijzen per woning en de verhouding tussen verkoopprijzen en opgegeven taxatiewaarden.
De tweede bron vormen de interviews. In de interviews is ingegaan op het mogelijke risico dat een te
lage prijs wordt gerealiseerd. Het gaat daarbij om de perceptie van risico’s door functionarissen van
corporaties, commerciéle partijen en partijen die zich bezig houden met de borging van het publiek
belang. In het onderzoek is meer belang gehecht wanneer risico’s vanuit alle drie de groepen van
partijen naar voren zijn gebracht. De geinterviewden hebben de genoemde mogelijke risico’s naar
voren gebracht. Op basis van de interviews zijn er geen harde aanwijzingen dat er daadwerkelijk
sprake is van het weglekken van maatschappelijk vermogen. Vanuit alle groepen van partijen wordt
nadrukkelijk gewezen op het risico daarvan. Geinterviewden wijzen verder op het risico dat de WOZ-
waarde of 75% van de leegwaarde voor de waarde in verhuurde staat veelal een te lage toetswaarde
is voor de daadwerkelijke marktwaarde van het te bezit. Het sturen op deze waardes vergroot het
risico op het weglekken van maatschappelijk vermogen.

d. Weging van de risico’s

Het is lastig om de mogelijke risico’s eenduidig te klasseren naar urgentie. De impact van een
integriteitschending tijdens of na de verkoop van de pakketten kan ongeacht de omvang van de
geldsommen groot zijn. Met het weglekken van maatschappelijk vermogen kunnen grote bedragen
zijn gemoeid. Er is zowel volgens de theorie als de geinterviewden een relatie tussen deze risico’s:
naarmate er meer marge zit tussen de verkoopprijs en de marktprijs is het risico groter dat partijen
niet-integer zullen handelen om te profiteren van de zich voordoende gelegenheid.

Uit het onderzoek komt naar voren dat de risico’s zich ook in de praktijk zouden kunnen voordoen.
Het onderzoek heeft gezien de gekozen onderzoeksopzet geen concrete gevallen van fraude of niet-
integer gedrag opgeleverd. Vooral de kopers en de partijen die namens de kopers direct betrokken
zijn bij het verkoopproces wapenen zich met allerlei maatregelen tegen risico’s verbonden aan
vastgoedtransacties. Wel heeft het onderzoek geleid tot aanbevelingen om de risico’s omtrent
fraude, niet-integer handelen en het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen bij de
pakketverkopen van woningcorporaties aan commerciéle partijen verder te reduceren.

e. Algemene conclusie

In het algemeen kan op basis van het onderzoek worden geconcludeerd dat:

o Dein de interviews benoemde risico’s percepties zijn van risico’s en er weinig concrete
voorbeelden zijn benoemd van zaken die in de praktijk zijn misgegaan.
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o Er wel sprake is van reéle mogelijke risico’s, omdat de meeste risico’s zijn benoemd door partijen

vanuit alle drie de groepen geinterviewden:

- corporaties;

- publiek belang partijen;

- commerciéle partijen.

Wanneer mogelijke risico’s vanuit alle drie de groepen naar voren worden gebracht is dit
vermeld in hoofdstuk 7 en legt dat meer gewicht in de schaal. De perceptie van risico’s wordt
namelijk gedeeld tussen partijen die qua plaats in het verkoopproces, de beroepsgroep en het
belang sterk verschillen.

o Samengevat uit de interviews blijkt dat het risico op niet-integere transacties of het weglekken
van maatschappelijk vermogen groter is indien er sprake is van onvoldoende deskundigheid en
voorbereiding, onvoldoende beheersmaatregelen in de governance en onzekerheid over prijzen,
taxaties en integriteit van partijen.

o Daarbij ook vanuit meerdere partijen is gewezen op het risico dat de vastgoedhandel zoekt naar
de laagste ‘lines of defense’ in de interne beheersing van organisaties. Corporaties die hun
verkoopprocedures niet op orde hebben zijn kwetsbaarder voor niet-integere transacties.

f.  Aanbevelingen ter afdekking van risico’s

De vraagstelling van het onderzoek betreft ook de mogelijkheden om de gepercipieerde risico’s beter
af te dekken. Hiervoor doen wij aanbevelingen, gevoed door maatregelen die door geinterviewden
zijn gesuggereerd en gedeeltelijk aangevuld door de onderzoekers op basis van hun kennis en
ervaring. De aanbevelingen omvatten maatregelen ter afdekking van risico’s die naar ons
professioneel oordeel doeltreffend en realiseerbaar kunnen zijn. De aanbevelingen zijn vooral
bedoeld als mogelijke uitwerkingen en een opstap om fraude- en integriteitsrisico’s beter te kunnen
beheersen. Tijdens de discussie over de resultaten van dit onderzoek zullen mogelijk maatregelen
naar voren komen die naar de inzichten van de partijen doeltreffender en/of beter realiseerbaar zijn.
Deze ‘aanpassingen van de aanbeveling’ zullen een belangrijke meerwaarde kunnen geven aan de
uitkomsten van het onderzoek. De onderzoeksvraagstelling spreekt over het afdekken van risico’s
binnen het systeem. Aan de aanbevelingen zijn afzonderlijke actoren te verbinden. In onze ogen is de
afdekking van risico’s optimaal als er een gezamenlijke verantwoordelijkheid voor de werking van het
systeem is. Dit wordt in de afsluitende paragraaf (1.8) toegelicht.

Mogelijke risico ’s bij de pakketverkopen door woningcorporaties zijn ingedeeld in drie rubrieken:

i Risico’s op fraude en niet-integer handelen gedurende het verkoopproces;
ii. Risico’s op niet-integer gedrag na realisatie van de verkoop;
iii. Risico op het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen.

Het onderzoek heeft tien aanbevelingen opgeleverd die bedoeld zijn om de risico’s zo veel mogelijk
te beperken. Deze aanbevelingen worden hierna gepresenteerd gegroepeerd in de rubrieken en kort
toelicht.
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i. Aanbevelingen ter beperking van het risico op fraude en niet-integer handelen gedurende het
verkoopproces

1) Maak corporaties bewust van risico’s in het verkoopproces en evalueer het verkoopbeleid- en
proces bij corporaties

Van belang is dat corporaties goed voorbereid een proces van pakketverkoop ingaan. Corporaties
moeten zorgen dat ze deskundigheid in huis hebben om het proces te doorlopen en ingeschakelde
externe partijen als taxateurs, makelaars en verkoopadviseurs opdracht te geven en aan te sturen.
De voorbereiding omvat de formulering van heldere doelstellingen met betrekking tot het beoogde
verkoopresultaat en borging van het belang van de volkshuisvesting. Doelen ten aanzien van het
verkoopresultaat zijn ook nodig om het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen te
voorkomen.

2) Versterk de aanwezige beheersmaatregelen in het verkoopproces

De aanbeveling is erop gericht dat corporaties een goed gestructureerd verkoopproces inrichten. Van
belang is dat er sprake is van functiescheiding, onder andere bij de opdrachtverlening voor taxaties.
De formulering van de opdracht is een punt van aandacht. Bij het biedingsproces is van belang dat
belangstellenden in gelijke mate over informatie beschikken. De selectie van de koper dient
transparant te gebeuren op vooraf geformuleerde criteria. Onderzoek naar integriteit omvat
sleutelfunctionarissen van de corporatie. Het onderzoek naar de integriteit naar kopers kan meer
diepgang krijgen door het aanvragen van een Bibob-advies bij de Aw. Dit gebeurt dan op indicatie
van de corporatie die een wettelijke plicht krijgt om eerst zelf de integriteit van de koper te
onderzoeken. Verder verdient het aanbeveling dat corporaties meer informatie delen over bij het
verkoopproces betrokken wederpartijen.

3) Verzoek corporaties om de handelwijze van tussenpersonen of verkoopadviseurs te onderzoeken
De aanbeveling omvat het uitvoeren van een onderzoek naar handelwijzen en fee-structuur van de
betrokken intermediaire organisaties (verkoopadviseurs) door de corporatie, alsmede welke
verbanden er bestaan tussen deze bureaus en andere betrokken partijen.

4) Overweeg om onderzoek naar integriteit wederpartij (koper en adviseurs) verplicht te stellen
Deze aanbeveling is er op gericht dat corporaties naast het laten opvragen van een VOG ook zelf
onderzoek uitvoeren naar de integriteit van de tegenpartij (koper en adviseur) alsook naar de
herkomst van de financiering (eventueel via de notaris).

5) Informeer de corporatie over sancties indien deze ten onrechte geen verkoopvergunning heeft
aangevraagd

Deze aanbeveling is gericht op versterking van de handhaving door de Aw. Bij herhaling niet tijdig
aanvragen van een vergunning door een corporatie dient aanleiding te zijn voor sancties door de Aw.

6) Stem procedures pakketverkopen af tussen Aw en WSW

Om effectief en efficiént extern toezicht op de pakketverkopen te houden en administratieve lasten
voor corporaties te verminderen is onze aanbeveling dat de procedures pakketverkopen tussen Aw
en WSW worden afgestemd.
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7) Versterk governance en toezicht op tussenpersonen/verkoopadviseurs

Bij deze aanbeveling gaat het om het reguleren dat verkoopadviseurs die corporaties begeleiden
aangesloten zijn bij erkende beroepsorganisaties. Het valt verder te overwegen om deze partijen
onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen.

ii. Aanbevelingen ter beperking van niet-integer gedrag na de gerealiseerde verkoop

8) Overweeg om nazorg door corporaties verplicht te stellen

Deze aanbeveling heeft tot doel dat corporaties bij de kopers de naleving van de overeengekomen
verkoopvoorwaarden afdwingen. Bij het volgen van de naleving kunnen gemeenten en bewoners
(huurders) corporaties van informatie voorzien. Overweeg ook het voor een bepaalde periode volgen
van eventuele doorverkopen en de daarbij gerealiseerde prijzen. Dit laatste is gericht op leereffecten
wat betreft de integriteit van kopers en de borging van maatschappelijk bestemd vermogen.

iii. Aanbeveling ter voorkoming van het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen

In voorgaande aanbevelingen is het voorkomen van het weglekken van maatschappelijk vermogen al
twee keer aan de orde gekomen. Hier volgen nog twee aanbevelingen

9) Overweeg het verplichten van een validatie voor alle typen van taxaties

Zowel in het verkoopproces bij de corporatie als in het vergunningsproces bij Aw wordt de
voorgestelde verkoopprijs getoetst aan een taxatiewaarde. Dit is een maatregel tegen het weglekken
van vermogen. De maatregel kan worden versterkt door het uitvoeren van validatie van alle typen
taxaties.

10) Maak verkoop van BOG en grond inzichtelijk en heroverweeg vergunningplicht

Uit het onderzoek komt naar voren dat het risico op het weglekken van maatschappelijk bestemd
vermogen ook mogelijk aan de orde is bij de verkoop van percelen grond en bedrijfsonroerendgoed.
Dit zijn volgens de huidige wet- en regelgeving nu nog geen vergunningplichtige verkopen.
Opgemerkt wordt dat dit risico zich niet of nauwelijks zal voordoen bij verkoop van parkeerplaatsen
en bij herverkaveling.

g. Uitwerking van de aanbevelingen

In hoofdstuk 7 en 8 zijn de risico’s ten aanzien van pakketverkopen door woningcorporaties
geidentificeerd en zijn de mogelijke aanvullende beheersmaatregelen (om deze risico’s beter af te
dekken of te beperken) opgenomen die door de verschillende geinterviewden zijn benoemd. In tabel
16 (paragraaf 8.3) hebben wij deze risico’s en maatregelen gerubriceerd in drie groepen en vertaald
naar de bovengenoemde 10 aanbevelingen, welke zijn uitgewerkt in 18 aandachtspunten. Daarnaast
zijn de aandachtspunten geprioriteerd, op basis van urgentie (1 = meest urgent).

Hierboven zijn de 10 aanbevelingen gegroepeerd naar de drie_ rubrieken van risico’s. De groepering in
paragraaf 8.3 is gericht op het mogelijke implementatietraject van de aanbevelingen. De eerste
groep betreft aanbevelingen die toezien op het vergroten van de bewustwording of bewustzijn bij de
sector ten aanzien van mogelijke risico’s die pakketverkopen met zich mee kunnen brengen. De
tweede groep heeft betrekking op aanbevelingen waarbij de Aw en/of corporaties (of de sector) en
externe partijen nadere invulling dienen te geven aan de reeds bestaande beheersmaatregelen of
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aanvullende beheersmaatregelen gewenst of noodzakelijk zijn (maatwerk). Bij de derde groep van
maatregelen is het gewenst dat specifieke aanpassing van de relevante wet- en regelgeving
plaatsvindt door BZK indien corporaties, de sector en externe partijen in onvoldoende mate invulling
geven aan de aanbevelingen die op hen van toepassing zijn.

1.8 Systeemverantwoordelijkheid als gedeelde verantwoordelijkheid

Beheersing van systeemrisico’s met betrekking tot pakketverkopen lijkt bij uitstek de opgave voor de
overheid (BZK en Aw). Echter, recente inzichten in het vraagstuk van systeemverantwoordelijkheid
(Raad voor het Openbaar Bestuur (ROB, 2016) volgen een andere weg. Een reactie van sterke
centrale sturing en beheersing als reflex op risico’s in het systeem, ook wel de risico-regelreflex
genoemd, is veel minder effectief dan voorheen werd gedacht zo blijkt uit het advies van de ROB. Op
centraal niveau mist men de informatie om effectief risico’s op een lager niveau te beheersen. De
maatregelen ontmoedigen het nemen van verantwoordelijkheid op dat niveau. In het advies van de
Raad voor het Openbaar Bestuur (ROB) wordt aangegeven dat systeemverantwoordelijkheid
gedeelde verantwoordelijkheid is. Toegepast op het vraagstuk van de pakketverkopen is de volgende
selectie van vragen uit het advies (ROB, 2016) van belang:

e Wat wordt gezien als de gemeenschappelijke maatschappelijke opgaven?

e Wat zijn de rollen, taken, belangen en bevoegdheden van de betrokken partijen?

e Hoe en aan wie leggen zij verantwoording af?

¢ Waar bestaat overlap, een grijs gebied en hoe wordt daarmee omgegaan?

¢ Is er wellicht sprake van een kloof, een stukje niemandsland waarvoor niemand zich
verantwoordelijk voelt? Hoe kan die kloof worden gedicht?

e Hoe s de procesregie belegd?

¢ Hoe ziet de onderlinge samenwerking en afstemming er praktisch uit?

In het verlengde hiervan zou naar onze mening de procesregie voor de pakketverkopen bij de
corporatie moeten liggen. De verantwoordelijkheid houdt in dat de corporatie het proces
voorbereidt en opstart en andere partijen voor haar aan het werk zet. De verantwoordelijkheid blijft
dan wel bij de corporatie. Echter, op het moment dat de corporatie met het proces tegen haar
mogelijkheden en middelen aanloopt dan is het effectiever om op te schalen naar het niveau waar
men wel over de informatie, beleidsregels en middelen beschikt (Belastingdienst, AFM, DNB — via de
Aw). De overheid (BZK) regelt waarover verantwoording wordt afgelegd ter borging van het publiek
belang. Signalering van overlappen, hiaten, grijze gebieden en ‘stukjes niemandsland’ is de rol van de
overheid (BZK, Aw), de sector (WSW, Aedes) en beroepsgroeporganisaties (zoals KNB, NBA). In een
afstemming tussen zelfregulering en wet- en regelgeving wordt gewerkt aan vermindering van
overlappen en worden hiaten, grijze gebieden en ‘stukjes niemandsland’ weggewerkt. De overgang
van zelfregulering naar overheidsregulering komt aan de orde als vertegenwoordigers van een partij
een gezamenlijk gekozen oplossing ontwijken. Indachtig deze insteek is de groepering van de 10
aanbevelingen geschied (gericht op het mogelijke implementatietraject van de aanbevelingen).
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2 Aanleiding voor en doel van het onderzoek

Risicogericht toezicht-!

De Autoriteit Woningcorporaties (Aw) heeft een verantwoordelijkheid bij het tegengaan van
frauderisico’s bij pakketverkopen aan commerciéle partijen. Deze verantwoordelijkheid volgt uit haar
wettelijke taak (functie) van integraal toezichthouder op de sector woningcorporaties (w.o.
integriteit) en uit haar directe betrokkenheid als vergunningverlener inzake pakketverkopen van
woningen door corporaties. Naast de Aw hebben ook andere partijen een rol in het tegengaan van
criminaliteit bij vastgoedtransacties (notarissen, banken, taxateur, kadaster, corporaties zelf).

De Aw heeft in haar rapport ‘de Contouren van Toezicht’ (2016) kenbaar gemaakt een risicogericht
integriteitsonderzoek te willen gaan uitvoeren. Bij dit type onderzoek wordt proactief onderzocht of
er sprake is van integriteitsbreuken (waaronder fraude) bij risico’s die worden onderkend vanuit het
reguliere toezicht door de Aw. Het onderzoek is dus gericht op het identificeren van risico’s met
betrekking tot integriteitsbreuken, zo nodig gevolgd door opsporing. Ook de Parlementaire Enquéte
Woningcorporaties constateerde dat er meer prioriteit moet zijn voor het opsporen en vervolgen van
fraude bij vastgoedtransacties van woningcorporaties.

Aanleiding en doel van het onderzoek-2

De aanleiding voor het onderzoek naar mogelijke integriteitsbreuken bij pakketverkopen aan

commerciéle partijen is meervoudig:

e Er zijn diverse signalen dat de pakketverkopen wellicht niet altijd integer verlopen. Het
adviesbureau Deloitte waarschuwde dat het vaak dezelfde partijen zijn die deze verkopen
begeleiden. Hoewel daar legitieme redenen voor kunnen zijn, kan fraude ook voortkomen uit
niet-integer handelende verkoopbegeleiders. Daarnaast concludeerde het adviesbureau
Companen, in de voor het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK)
opgestelde evaluatie verkoopregels corporatiewoningen (2016), dat meerdere geinterviewde
partijen onafhankelijk van elkaar zeggen dat ze in de praktijk voorbeelden zien van vastgoed dat
in verkeerde handen (bij niet integere partijen) kwam en dat ze bezorgd zijn of de
integriteitscontrole wel afdoende is. In de evaluatie is niet nader onderzocht of en in welke mate
dit voorkomt.

e Binnen de samenleving is bekend dat aan- en verkoop van vastgoed soms gepaard gaat met
fraude in de vorm van (zelf)verrijking en/of witwassen. Bij pakketverkopen aan commerciéle
partijen bestaat het risico ook. Het gaat daarbij immers vaak om hoge bedragen (want meerdere
panden tegelijk) en om private kopers over wie minder bekend is. In de afgelopen jaren zijn bij
relatief veel corporaties, zowel in absolute aantallen als in verhouding tot de omvang van
betrokken corporaties, grote pakketten woningen verkocht aan commerciéle verhuurders. De
DAEB/niet-DAEB scheiding kan er toe leiden dat pakketverkopen van woningen door corporaties
ook de komende jaren blijven voorkomen.

Het doel bij dit themaonderzoek naar de pakketverkopen aan commerciéle partijen is:

Inzicht verkrijgen in (de risico’s op) fraude bij pakketverkopen aan commerciéle partijen en in
de mogelijke (aanvullende) beheersmaatregelen om het frauderisico te minimaliseren.

1 Bron: De (bijlage bij de) offerteaanvraag ‘Thema onderzoek pakketverkopen aan commerciéle partijen en integriteit,
deelonderzoek 1’ van 20 juni 2017.
2lbidem.
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Aanleiding en het doel zijn vertaald in twee onderzoeksvragen:

1. Welke mogelijke risico’s op fraude zijn er bij de pakketverkopen aan commerciéle partijen binnen
het huidige systeem van wet- en regelgeving met verantwoordelijkheden van diverse partijen en
wat is er nodig om deze risico’s beter af te dekken binnen dit systeem?

2. Welke concrete aanwijzingen zijn er dat vastgoed (dat toegelaten instellingen in de afgelopen
jaren verkochten aan commerciéle partijen) potentieel betrokken was bij fraude? Welke les valt
er uit deze casussen te leren voor het tegengaan van frauderisico’s?

De twee vragen vormen elk een apart deelonderzoek. Het eerste deelonderzoek (vraag 1) is meer
gericht op conceptueel-theoretisch inzicht in risico’s op fraude, het tweede (vraag 2) meer op het
traceren van fraude via een praktijktoets op het systeem van pakketverkopen door
woningcorporaties. Beide onderzoeken zijn complementair aan elkaar. De Aw heeft de opdracht voor
deelonderzoek 1 verstrekt aan Vanberkel Professionals. In deze rapportage zijn de uitkomsten van
deelonderzoek 1 opgenomen.

In de nota van inlichtingen naar aanleiding van de offerteaanvraag inzake deze onderzoeksopdracht
heeft de Aw aangegeven dat naast mogelijke fraude ook suboptimalisatie van het prijsniveau (het -
binnen gestelde kaders - niet bereiken van de maximale prijs) relevant is voor deelonderzoek 1. Deze
uitbreiding van de reikwijdte van het onderzoek wordt behandeld in hoofdstuk 6.

Pakketverkoop aan commerciéle partijen is door de Aw gedefinieerd als de verkoop van vastgoed
door een toegelaten instelling aan commerciéle partijen (rechtspersoon of natuurlijk persoon).
Hierbij kan het vastgoedpakket dat wordt verkocht variéren van een tot vele verhuureenheden en
kan dit eventueel gecombineerd zijn met vastgoed dat niet voor verhuur bestemd is (zoals
bouwgrond of te slopen opstal).
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3 Verantwoording van de onderzoeksaanpak

3.1 Onderzoeksaanpak
De onderzoeksaanpak omvat de stappen zoals hierna beschreven in de paragrafen 3.1.1 tot en met
3.1.8.

3.1.1 Voorbereiding/startgesprek

De opdracht is aangevangen met een startgesprek met de projectleiding vanuit de Aw. Tijdens het
startgesprek heeft de Aw nader inzicht verstrekt in de achtergrond van het onderzoek, zijn diverse
organisatorische afspraken gemaakt, heeft afbakening van de vraagstelling plaatsgevonden en is het
plan van aanpak vastgesteld. Tevens is de samenstelling van de klankbordgroep vastgesteld,
bestaande uit vertegenwoordigers van de Aw (4 personen, waaronder de projectleider), Aedes en
het ministerie van BZK (directie Woningmarkt, afdeling Woningcorporaties).

3.1.2 In kaart brengen partijen en verantwoordelijkheden

Op basis van deskresearch is in kaart gebracht welke partijen direct of indirect betrokken zijn bij
vergunningplichtige pakketverkopen van woningen, welke (eventuele wettelijke)
verantwoordelijkheid deze partijen dragen voor het tegengaan van fraude- en integriteitsrisico’s bij
pakketverkopen en aan welke eisen of voorwaarden deze partijen moeten voldoen volgens wet- en
regelgeving of sectorale beleidsregels, codes en/of voorschriften. Tevens is in deze stap contact
opgenomen met de twee partijen die aan de Aw in 2016/2017 signalen hebben afgegeven over
mogelijk niet-integer handelen inzake pakketverkopen aan commerciéle partijen: Companen
(adviesbureau voor woningmarkt en leefomgeving, zoals vermeld in het onderzoek ‘Evaluatie
verkoopregels corporatiewoningen’, verricht in opdracht van BZK in 2016) en het adviesbureau
Deloitte Real Estate Services (mondeling toegelicht aan de Aw op basis van hun praktijkervaring). Ter
aanvulling hierbij is het van belang om te vermelden dat bij het Meldpunt Integriteit van de Aw geen
meldingen zijn binnen gekomen van niet-integer handelen bij pakketverkopen in de periode 2014-
2017.

3.1.3 Opstellen interviewvragen

Op basis van de vergaarde informatie is een eerste visie op fraude- en integriteitsrisico’s bij
pakketverkopen aan commerciéle partijen opgesteld. Als onderdeel van deze visie is schematisch een
uitwerking opgesteld van een ‘ideaal’ proces pakketverkopen waarbij het risico op eventuele fraude
zoveel als mogelijk wordt geminimaliseerd. Voor dit zogenoemde ideaal proces pakketverkopen is in
de vorm van een risicomatrix onderscheid gemaakt tussen de frauderisico’s voor de processtappen, -
activiteiten en -doelen. Per activiteit zijn meerdere risico-indicatoren onderkend die zijn te
beschouwen als afwijkingen van het ideaal proces. Dit zijn aanwijzingen voor mogelijke fraude- en
integriteitsrisico’s bij pakketverkopen aan commerciéle partijen. De selectie van partijen welke ten
behoeve onderzoek in aanmerking komen voor een interview is gebaseerd op:

e De analyse van de in kaart gebrachte informatie zoals beschreven in paragraaf 3.1.2;

e De relevante wet- en regelgeving;

e Het ideaal proces pakketverkopen aan commerciéle partijen;

o Het beoordelingskader verkoop aan derden van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW -
het WSW dient toestemming te geven aan geborgde pakketverkopen);

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan
commerciéle partijen Definitief rapport



: Pagina 17 van 118
Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

e Documenten van de Aw (zoals de procesbeschrijving verkopen, de checklist benodigde
informatie aanvraag verkopende handreikingen (met bijlagen); en de leidraad inhoudelijke
beoordeling verkoopdossiers);

e Het door de Aw ten behoeve van dit onderzoek opgestelde overzicht van pakketverkopen
gedurende 2015 t/m 2017 (augustus).

Op basis van bovenstaande onderdelen is een groslijst van interviewvragen opgesteld die vervolgens
specifieke is gemaakt per geinterviewde partij. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen een algemeen
gedeelte (gericht op de rol van de partij), een gedeelte met vragen over omgevingsrisico’s verbonden
aan vastgoedtransacties, een gedeelte met vragen over risico’s bij pakketverkopen door
woningcorporaties en een (afsluitend) gedeelte over aanbevelingen en eventueel aanvullende
informatie. Hierbij is naast de eigen ervaringen van de betreffende partij met pakketverkopen tevens
gevraagd naar de taakvervulling door andere partijen inzake pakketverkopen (voor zover van
toepassing). Dit is in een zogenoemde confrontatiematrix weergegeven. Ter waarborging van de
kwaliteit zijn de interviewvragen vooraf afgestemd met de Aw en de klankbordgroep (afgekort Kbg).

In overleg met de Aw is besloten om bij niet meer dan twee woningcorporaties interviews op drie
niveaus te houden?:

niveau 1: Een lid van de raad van toezicht/commissarissen;
niveau 2: De manager vastgoed;
niveau 3: De (concern)controller.

In feite zijn dit case studies binnen het onderzoek, bedoeld om een beeld te krijgen van de praktijk bij
woningcorporaties. Hiervoor is gekozen omdat vanuit onderzoekmethodologie is bewezen dat case
studies meer inhoudelijke en samenhangende informatie opleveren dan een onderzoeksopzet met
alleen interviews bij verschillende partijen of een enquéte.

3.1.4 Houden interviews

De interviews zijn er op gericht om een zo gefundeerd mogelijk beeld te verkrijgen omtrent de
effectieve taakvervulling door partijen betrokken bij pakketverkopen aan commerciéle partijen. De
interviews richten zich op zowel bestaande als nieuwe patronen/risico’s van onregelmatigheden in
vergelijking met wat al bekend is (zie paragraaf 3.1.2) en welke maatregelen ter voorkoming of
beheersing hiervan zouden kunnen worden genomen en door wie. Daarbij is tevens in het kort de rol
van de betreffende partij in het procesverloop van pakketverkopen door woningcorporaties
aangegeven. In dit procesverloop hebben verschillende partijen verschillende rollen en/of
verantwoordelijkheden.

In bijlage A zijn, vanuit een theoretisch kader, de rollen en verantwoordelijkheden alsmede het
wettelijk kader voor de direct bij het verkoopproces betrokken partijen geduid. Hierbij is de focus
gelegd op het waarborgen van een integer verkoopproces. Van de partijen die in bijlage A zijn
genoemd zijn de volgende partijen na overleg met de klankbordgroep/Aw niet geinterviewd: het
Kadaster (is al betrokken bij deelonderzoek 2) en de huurdersorganisatie (geen rol verwacht in het
kader van niet-integere pakketverkopen aan commerciéle partijen). Aanvullend op de in bijlage A
genoemde partijen zijn, mede op verzoek van de Kbg, geinterviewd: het Vastgoedkenniscentrum van
de Belastingdienst (heeft inzicht in witwassen en andere malafide vastgoedtransacties/-patronen) en

3 Als alternatief is besproken het interviewen van vier corporaties waarbij de verschillende niveaus ook gedekt
zouden zijn, maar niet bij een corporatie tegelijkertijd.
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het Rijksvastgoedbedrijf (bezit en beheert rijksvastgoed en doet ook verkopen aan commerciéle
partijen). Met betrekking tot de Autoriteit Financiéle Markten (AFM, die onder andere een
toezichthoudende rol heeft op financiéle intermediairs) is door de Aw aangegeven dat een nader
interview afhankelijk is van de resultaten van dit themaonderzoek en dat dit door de Aw zelf zal
worden gedaan, indien de uitkomsten van dit thema-onderzoek hiertoe aanleiding geven.

De interviews zijn afgenomen door twee onderzoekers en gehouden met partijen en functionarissen
zoals in tabel 1 is weergegeven. De functionarissen die zijn geinterviewd uit hoofde van hun functie
als lid van de klankbordgroep zijn aangeduid met een asterix (*). De namen van de geinterviewde
functionarissen zijn in deze tabel wegens vertrouwelijkheid niet vermeld (aangeduid met NN, met
alleen vermelding van hun functie).

Tabel 1: Overzicht van geinterviewde partijen en functionarissen

Partij

Rol in het procesverloop pakketverkopen

Functionaris en functie

Autoriteit
Woningcorporaties (Aw)

Toezichthouder op woningcorporaties en op
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW); vergunningverlener voor
pakketverkopen

NN*, coérdinerend/specialistisch
inspecteur, projectleider deelonderzoek 1
NN*, teamleider vergunningverlening
NN*, coordinerend inspecteur (Meldpunt
Integriteit Woningcorporaties)

Ministerie van
Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK)

Verantwoordelijk ministerie voor beleid en
regelgeving voor huurmarkt,
woningcorporaties en koopmarkt

NN#*, directie Woningmarkt, afdeling
Woningcorporaties, senior
beleidsmedewerker

Aedes

Vereniging voor woningcorporaties in
Nederland (brancheorganisatie)

NN*, belangenbehartiger

NN (corporatie)

Woningcorporatie met pakketverkopen

NN, manager Vastgoed
NN, directeur Financién
NN, vicevoorzitter RvC

NN (corporatie)

Woningcorporatie met pakketverkopen

NN, manager vastgoed
NN, controller
NN, lid RvC

Waarborgfonds Sociale
Woningbouw (WSW)

Privaatrechtelijke stichting die als ‘hoeder
van de borg’ bijdraagt aan optimale
financiering van de volkshuisvesting.
Hanteert beoordelingskader verkoop
woningen aan derden door corporaties

NN, risk manager

NN (taxateur)

Wereldwijd actief in commercieel
vastgoedadvies; verricht o.a.
woningtaxaties en makelaarsdiensten

NN en NN, leidinggevenden van de
afdeling online verkoop

NN (validatie-instituut)

Validatie-instituut voor taxaties; is
geaccepteerd door het Waarborgfonds
Eigen Woningen (WEW). Het WEW is de
uitvoerder van de Nationale Hypotheek
Garantie (NHG)

NN, manager beleidszaken

NN (verkoopadviseur)

Vastgoedadviesorganisatie; begeleidt
corporaties bij pakketverkopen

NN, adjunct-directeur, specialist
woningcorporaties

NN (koper), tevens lid van
de Vereniging van
Institutionele Beleggers in
Vastgoed (IVBN)

Vastgoedontwikkelaar en —investeerder
(koper)

De IVBN streeft naar verdere
professionalisering en betere positionering
van de branche in het maatschappelijk
verkeer door haar leden (kopers) te binden
aan een gedragscode. De gedragscode geeft
aan welke normen en waarden IVBN-leden
bij hun functioneren in acht dienen te
nemen

NN, algemeen directeur

Justis (screeningsautoriteit)

Justis (een dienst van het ministerie van
Veiligheid en Justitie) screent personen en

NN en NN, adviseurs van het Landelijke
Bureau Bibob, onderdeel van Justis;
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organisaties; verstrekt een VOG-
rechtspersonen inzake gegadigden voor
koper van woningpakketten. Verleent
tevens advies aan gemeenten inzake Bibob-
onderzoeken

NN, operationeel manager van Centraal
Orgaan Verklaring Omtrent het Gedrag
(COVO0G), onderdeel van Justis
(beantwoording vragen per e-mail)

Gemeente NN

Belanghebbende bij pakketverkopen via het
indienen van een zienswijze daarop

NN en NN, bestuursadviseurs Wonen

Gemeente NN

Belanghebbende bij pakketverkopen via het
indienen van een zienswijze daarop

NN, beleidsadviseur Stadsontwikkeling

De Nederlandsche Bank
(DNB)

Toezichthouder op financiéle instellingen
waaronder banken. Het integriteitstoezicht
is gericht op een schone en integere
financiéle sector, door de aanpak van
financieel-economische criminaliteit

NN en NN, beleidsmedewerkers gericht
op integriteitsvraagstukken en onder
meer opstellers van de DNB Beleidsregel
Integriteitbeleid ten aanzien van zakelijke
vastgoedactiviteiten

NN (notaris)

Advocaten- en notarissenkantoor; notaris
heeft een rechercheplicht bij onroerend
goed transacties

NN, partner (notaris), gespecialiseerd in
notarieel vastgoed
NN, kandidaat-notaris

NN (accountant)

Accountants- en advieskantoor; een
accountant controleert als onderdeel van
zijn wettelijke controletaak de
verkooptransacties die de woningcorporatie
heeft gedaan

NN, partner, gespecialiseerd in controle
van woningcorporaties; tevens lid van de
werkgroep woningcorporaties van de NBA

Belastingdienst (Bd)

Vastgoedkenniscentrum;
samenwerkingsverband tussen OM en Bd;
heeft onder andere inzicht in witwassen en
andere malafide vastgoedtransacties/-
patronen

NN, stafmedewerker
vastgoedkenniscentrum

Rijksvastgoedbedrijf (RVB)

Uitvoeringsdienst van het Rijk die het
vastgoedbezit beheert (en ook verkopen
doet aan commerciéle partijen)

NN, afdelingshoofd verkoop
NN, beleidsmedewerker screening

Voorafgaande aan de interviews zijn de vragen toegestuurd (minimaal 3-5 dagen van tevoren); de
interviewduur was circa 1,5 uur tot 2 uur. Van elk interview hebben de onderzoekers een
interviewverslag opgesteld ten behoeve van analyse en vastlegging van onderzoeksresultaten. De

interviewverslagen zijn voor akkoord voorgelegd aan de geinterviewden. Van één geinterviewde is
geen reactie ontvangen op het interviewverslag.

3.1.5 Analyse interviews
De uitkomsten van de interviews zijn geanalyseerd naar verschillende typen van door geinterviewden
gepercipieerde risico’s en daaraan gekoppelde (mogelijke) zwaktes en/of verbeterpunten
(beheersmaatregelen) omtrent de effectieve taakvervulling door partijen betrokken bij

pakketverkopen aan commerciéle partijen. Bij de analyse is getoetst of bestaande en nieuwe
patronen van onregelmatigheid door de huidige Aw-vergunningprocedure zouden kunnen komen,
waarbij voorstellen voor verbeterpunten zijn gedaan. Zoals eerder vermeld is suboptimalisatie van

het prijsniveau (het - binnen gestelde kaders - niet bereiken van de maximale prijs) is hierbij ook als
onderzoeksaspect beschouwd. Per relevante partij is een analyse gemaakt op basis van oordelen,

beelden en/of observaties afkomstig uit de interviews. Daar waar sprake is van (mogelijke)
tegenstrijdigheden of onduidelijkheden is bij partijen navraag gedaan.
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3.1.6 Opstellen en bespreken concept adviesrapport

De uitgangspunten, uitgevoerde analyses en (voorlopige) uitkomsten van de voorgaande stappen zijn
in het concept adviesrapport vastgelegd. Het adviesrapport geeft de verschillende (typen van) risico’s
en daaraan gekoppelde (mogelijke) zwaktes en/of verbeterpunten in het systeem weer
(beheersmaatregelen op corporatieniveau in combinatie met aanbevelingen/aandachtspunten op
sectorniveau) en de vergunningverlening door de Aw, onderbouwd vanuit de theorie (literatuur) en
de praktijk (interviews). Het concept adviesrapport is met de klankbordgroep besproken; het
commentaar is verwerkt in het eindrapport (zie paragraaf 3.1.8).

3.1.7 Opstellen en bespreken intern memo MT-Aw

Op basis van het concept adviesrapport heeft een prioritering plaatsgevonden van de stappen die de
Aw het beste kan nemen ter versterking van het toezicht op de verkoop van vergunningplichtige
pakketverkopen. De resultaten hiervan zijn in de vorm van een intern memo met aanbevelingen ten
behoeve van het MT van de Aw opgesteld. Het memo is in concept met het MT-Aw besproken; het
commentaar is verwerkt in de finale versie (zie paragraaf 3.1.8), die in concept met de Kbg is
besproken.

3.1.8 Afronden rapportages (adviesrapport en intern memo)

Het finale adviesrapport en het interne (MT-Aw) memo is opgesteld rekening houdend met
respectievelijk het commentaar van de klankbordgroep en het MT-Aw. In deze fase is extra nauw
samengewerkt met de projectleiding ten behoeve van optimale eindproducten.

3.2 Beperkingen van het onderzoek
Bij dit onderzoek is sprake van de volgende beperkingen die mogelijk van invlioed kunnen zijn op de
onderzoeksuitkomsten:

e Het onderzoek betreft een inventarisatie en analyse van gepercipieerde risico’s, zoals deze zijn
benoemd door geinterviewde partijen die direct of indirect betrokken zijn bij vergunningplichtige
pakketverkopen aan commerciéle partijen. De waarschijnlijkheid en de impact van deze
gepercipieerde risico’s is niet nader onderzocht. Wel is door de onderzoekers een vergelijking
gemaakt met de theoretische risico’s. Het in de interviews door partijen aangegeven gedrag of
feitelijk functioneren door andere partijen of de betreffende partij zelf, inclusief eventuele door
de partij benoemde beheersmaatregelen, zijn eveneens niet door ons onderzocht op
daadwerkelijk bestaan en werking.

e Ongeveer tweederde van de gepercipieerde risico’s komen voor in alle drie de groepen
(corporaties, publiek belang partijen en commerciéle partijen). Er is daarmee een aanzienlijke
overeenstemming over welke risico’s spelen. Dit leidt er toe dat aan de perceptie van de risico’s
gewicht toegekend kan worden. In gevallen waar geen risicovermelding uit één of twee groepen
komt is er een plausibele verklaring te geven. Deze verklaring is echter niet meer voorgelegd aan
geinterviewden uit de groepen. Als de risicoperceptie maar uit één enkele groep naar voren
komt dan speelt het belang van de positie van de groep een rol (is er wellicht geredeneerd vanuit
een eenzijdig- of eigen belang).

e De uitspraken van geinterviewden houden geen beleidsstandpunten van hun organisatie in. Het
betreffen uitspraken die zijn gedaan vanuit de professionaliteit van de geinterviewde.

¢ Het onderzoek betreft geen forensisch onderzoek. Het onderzoek is niet gericht op onderzoek
naar feitelijke fraude of feitelijk niet-integer handelen. Het onderzoek is gericht op het door
middel van desk research en interviews nagaan van de perceptie (‘indrukken’) van eventueel
frauduleus of niet-integer handelen door partijen die zijn betrokken bij pakketverkopen door
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woningcorporaties aan commerciéle partijen. Mogelijk daadwerkelijk frauduleus of niet-integer
handelen is niet aan ons gemeld en is daardoor buiten onze waarneming gebleven. Indien andere
onderzoeksdoelen of -methoden zouden zijn gebruikt, is niet uit te sluiten dat deze tot andere
onderzoeksresultaten zouden hebben geleid.

¢ Dit onderzoek richt zich op niet-integer of frauduleus handelen inclusief suboptimalisatie van het
prijsniveau (het — binnen gestelde kader — niet bereiken van de maximale prijs voor de
woningcorporatie) door partijen, hetgeen schadelijk voor de woningcorporatie en het belang van
de volkshuisvesting is. Het onderzoek richt zich niet op ander onrechtmatig gedrag (het handelen
in strijd met externe wet- en regelgeving alsmede interne richtlijnen en procedures). Dit gedrag is
onwenselijk maar hoeft niet altijd schadelijk voor de woningcorporatie te zijn.

¢ Het onderzoek is beperkt tot 19 interviews mede op basis van het voor dit thema-onderzoek
beschikbare budget, waaronder twee woningcorporaties (op drie niveaus). Indien uitgebreider
onderzoek mogelijk was geweest, is niet uit te sluiten dat dit tot andere onderzoeksresultaten
zou hebben geleid. De gekozen onderzoeksaanpak impliceert dat geen representatief beeld van
de sector is verkregen.

¢ Het overzicht van pakketverkopen van woningen gedurende de periode 2015-2017 (augustus) is
verkregen van de Aw. Door de onderzoekers zijn geen werkzaamheden verricht om de
volledigheid en juistheid van het overzicht vast te stellen.

e Volledige beoordeling van de werkzaamheden van de Aw ter zake van vergunningverlening
behoorde niet tot de onderzoeksopdracht. Een beschrijving van de werkzaamheden van het
proces van vergunningverlening van pakketverkopen door woningcorporaties is derhalve ook
niet in dit rapport opgenomen. Indien uit de analyse risico’s en/of hiaten blijken ten aanzien van
het vergunningverleningsproces, zijn deze uiteraard wel opgenomen.
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4 Wettelijk kader ten aanzien van pakketverkopen

(Bron / tekst: Aw, Pakketverkopen aan commerciéle partijen, oktober 2017 (oorspronkelijk van februari 2017) met enige
amenderingen door de Aw, de onderzoekers en BZK in januari 2018)

Bij het al dan niet goedkeuren van de verkoop van corporatiebezit aan commerciéle partijen baseert
de Aw zich op de relevante sectorale wet- en regelgeving die is opgenomen in Woningwet art. 27,
BTIV art. 22 t/m 27 en RTIV art 9 t/m 12.-% Diverse voorwaarden uit deze sectorale wet- en
regelgeving hangen samen met integriteit en worden hieronder toegelicht. Het zijn voorwaarden
over:

e Aanbiedingsprocedure;

e Gedragvan de koper;

e Verkoopprijs;

e Waardebepaling;

e Afwijken van voorwaarden.

In een aantal gevallen zijn de voorwaarden verbijzonderd naar specifieke kenmerken van de
verkooptransactie. Het meest voorkomende kenmerk is het onderscheid tussen blijvend
gereguleerde en te liberaliseren woongelegenheden. Dit onderscheid is gebaseerd op de maximaal
toegestane huurprijs volgens het aantal WWS-punten. In deze tekst omvat ‘blijvend gereguleerd’ ook
de gemengd gereguleerde complexen en omvat ‘te liberaliseren’ ook geliberaliseerde en gemengd
geliberaliseerde complexen.

Aanbiedingsprocedure

In de voorschriften over de aanbiedingsprocedure is geregeld dat sommige partijen eerder dan
andere partijen de gelegenheid krijgen om woongelegenheden te kopen. Commerciéle partijen zijn
als laatste aan de beurt (zie tabel 2 op de volgende pagina):

e Indien bij blijvend gereguleerd bezit de corporatie niet voor 100% eigenaar is van de
rechtspersoon dient het bezit altijd eerst te worden aangeboden aan de zittende huurders,
vervolgens aan een andere toegelaten instelling. Daarna mag het worden verkocht aan een (niet
100%) dochter van de toegelaten instelling. Tenslotte kan het bezit aangeboden worden aan elke
andere gegadigde in Nederland via openbare aanbieding gedurende minimaal 4 weken (BTIV art
25).

e Te liberaliseren bezit mag ook zonder eerdere aanbieding aan huurders worden verkocht aan een
dochter van de toegelaten instelling. Tenslotte kan het bezit aangeboden worden aan elke
andere gegadigde in Nederland via openbare aanbieding gedurende minimaal 4 weken (BTIV art
25).

Gegadigden kunnen in de openbare aanbiedingsfase hun interesse voor aankoop laten blijken. Door
de openbaarheid krijgt iedere potentiéle koper een kans. De toegelaten instelling beslist aan wie zij
daadwerkelijk verkoopt en onder welke condities. Bij (de voorbereiding van) deze besluitvorming kan
een integriteitsprobleem ontstaan. Er zijn namelijk geen voorschriften over de wijze waarop de
toegelaten instelling haar keuze maakt of hoe dit proces vormgegeven dient te worden.

4 Het stroomschema bij regels voor vervreemding (verkoop) van corporatiebezit is in bijlage B opgenomen.
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Tabel 2: Voorwaarden over aanbieding aan potentiéle kopers

Aanbieding verplicht aan Blijvend gereguleerd Te liberaliseren

Zittende huurders 1¢ stap (4 weken) n.v.t.

Andere toegelaten instellingen 2¢ stap (4 weken) n.v.t.

Openbaar aan elke andere gegadigde | 3¢stap (4 weken) (tenzij verkocht 1¢ stap (4 weken) (tenzij verkocht
in Nederland wordt aan eigen verbinding) wordt aan eigen verbinding)

Gedrag van koper

Bij alle verkopen aan niet zittende huurders of andere toegelaten instellingen is een verklaring
omtrent gedrag (VOG) vereist van de verkrijgende partij (BTIV art 25 lid 1c) (zie tabel 3 hieronder). Bij
verkoop van blijvend gereguleerd bezit dient de verkrijger daarnaast te verklaren dat hij zich als
sociale verhuurder zal gedragen (BTIV 25, lid 2b).

De verplichte VOG voorkomt dat er woongelegenheden worden verkocht aan partijen waarvan in het
verleden bewezen is dat ze gedrag vertonen dat onwenselijk is voor een woningverhuurder. Het is
echter geen garantie dat een partij die wel een VOG krijgt, zich in de toekomst integer zal blijven
gedragen tegenover de huurders of dat de woningen, bij een eventuele doorverkoop, opnieuw zullen
overgaan naar een integere verhuurder.

Wanneer blijvend gereguleerde woningen in verhuurde staat worden verkocht, moet de koper een
verklaring omtrent sociaal verhuurgedrag tekenen die onderdeel uitmaakt van de
koopovereenkomst. De verklaring sociaal verhuurgedrag zegt wel meer over de toekomst. Omdat
deze als verplichting in de koopovereenkomst moet zijn opgenomen, heeft het ook enige juridische
status en biedt het ook bij een eventuele doorverkoop weer enige toetsing rond de vraag of de
volgende koper bonafide is. De verklaring is echter alleen verplicht bij verkoop van blijvend
gereguleerd bezit en het is nog de vraag hoeveel bescherming deze verklaring in de praktijk biedt aan
de huurders->.

Tabel 3: Voorwaarden aan gedrag van koper

Gedrag van koper Blijvend gereguleerd Te liberaliseren
VOG van koper Verplicht Verplicht
Verklaring gedragen als sociaal verhuurder Verplicht n.v.t.

Verkoopprijs in relatie tot getaxeerde marktwaarde / WOZ-waarde

Bij verkoop van woongelegenheden in verhuurde en onverhuurde staat aan rechtspersonen en
natuurlijke personen die hier niet zelf zullen gaan wonen dient de verkoopprijs tenminste 100% van
de getaxeerde marktwaarde of WOZ-waarde te zijn (BTIV, art 26 lid 1a).

Alleen bij verkoop van woongelegenheden voor eigen gebruik mag, tegen specifieke voorwaarden,
tegen een lager percentage van de getaxeerde waarde/WOZ-waarde worden verkocht.

Tot aan de wetswijziging per 1 april 2017 werden de volgende extra voorwaarden gesteld bij de
verkoop van blijvend gereguleerde woongelegenheden in verhuurde staat, zodra de verkoopprijs
lager was dan 75% van de getaxeerde leegwaarde/WOZ-waarde. Deze extra voorwaarden impliceren
dat (BTIV, art 26 lid 1a-2° en lid 1b-2° en RTIV, art 12):

5 Zo blijkt uit de tekst van de IVBN-verklaring dat hij geldt voor verkoop van complexen met tenminste 20 woningen, en dat
leden met meer dan 500 huurwoningen geacht worden zich aan de verklaring te houden.
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e De exploitatie nog minimaal 7 jaar na verkoop wordt doorgezet;

e Er gedurende 30 jaar na verkoop bij uitponding winstdeling plaatsvindt met de toegelaten
instelling (Ti);

e De prijs moet voldoen aan de leegwaarde-ratio als bedoeld in art. 17a van Uitvoeringsbesluit
inkomstenbelasting 2001.

In oudere regelgeving waren er geen extra voorwaarden indien de verkoopprijs tenminste 75% van
de getaxeerde marktwaarde/WOZ-waarde bedroeg. (BTIV, art 26 lid 1a-2° en lid 1b-2°).

Met ingang van de wetswijziging per 1 april 2017 geldt voor alle woningen dat ze tegen marktwaarde
moeten worden verkocht (de relatie met de leegwaarde is komen te vervallen). Daarnaast is de
winstdelingsregeling komen te vervallen. De exploitatieverplichting van 7 jaar is daarentegen
uitgebreid van alleen blijvend gereguleerde woningen in verhuurde staat naar alle blijvend
gereguleerde woningen (dus ook onverhuurd).

Of de voorwaarden over de hoogte van de verkoopprijs de integriteit van het verkoopproces
waarborgen hangt deels af van het realiteitsgehalte van de getaxeerde marktwaarde en WOZ-
waarde: bieden zij een kloppende inzage in de waarde van het bezit ten tijde van verkoop? Zo ja, dan
is er geen sprake van een financieel integriteitsprobleem bij verkoop van bezit tegen 100% van de
getaxeerde marktwaarde of WOZ-waarde. Als de taxatie niet juist heeft plaatsgevonden dan moet
die taxatie worden overgedaan.

Waardebepaling

IJkpunt voor de voorwaarden over de verkoopprijs zijn de WOZ-waarde en getaxeerde marktwaarde.
Dit verschilt niet tussen blijvend gereguleerd of te liberaliseren bezit. De WOZ-waarde wordt jaarlijks
bepaald door de gemeente in het kader van de onroerende zaakbelasting en veronderstelt dat de
woning niet verhuurd is. De te gebruiken WOZ-waarde is de waarde conform de laatste beschikking
van de gemeente op het moment van tekenen van de koopovereenkomst. Het begrip marktwaarde is
gedefinieerd in art 1 van het BTIV. Voor de context van de verkopen waar het hier om gaat geldt de
definitie zoals genoemd in art 1 van het BTIV: ‘de marktwaarde (is) de waarde waartegen een
onroerende zaak in de gebruiksstaat waarin die zich bevindt, wordt overgedragen in een situatie
waarin partijen volledig geinformeerd, prudent en niet onder enigerlei dwang handelen’. Doordat er
rekening wordt gehouden met ‘gebruiksstaat waarin de woning zich bevindt’ kan de marktwaarde in
onverhuurde staat verschillen van marktwaarde in verhuurde staat.

Een getaxeerde marktwaarde moet voldoen aan de voorschriften uit art 9 van de RTIV:

e Het taxatierapport wordt pas opgesteld nadat de Ti daartoe heeft medegedeeld aan de taxateur
welke onroerende zaken het betreft. Woongelegenheden kunnen door de Ti zijn onderscheiden
naar bouwkundige typen waarvoor aannemelijk is dat woongelegenheden binnen een type
dezelfde waarde hebben, en dat er voor woongelegenheden uit twee verschillende typen
verschillende waarden zijn. De taxateur kan vervolgens volstaan met het taxeren van een
woongelegenheid per type.

e De taxateur moet aangesloten zijn bij het Nederlands register van taxateurs (NRVT) of een
vergelijkbaar register dat tenminste voorziet in doorlopend toezicht op naleving van
gedragsregels voor taxateurs, meldplicht bij niet-naleving en onafhankelijk tuchtrecht.

e Het taxatierapport moet de wijze van taxeren bevatten.
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e Het taxatierapport mag bij ondertekening van de koopovereenkomst niet ouder zijn dan 6
maanden, of 24 maanden mits er een markttechnische update is uitgevoerd, uiterlijk 3 maanden
voor de koopovereenkomst.

Deze voorwaarden waaraan de taxatie moet voldoen kunnen bevorderen dat de waardebepaling
integer gebeurt. De AFM houdt nauwgezet toezicht of het NRVT het onafhankelijke tuchtrecht goed
toegepast.

Validatie
De toelichting bij de RTIV inzake art 9 t/m 12 (Verkoop van woningen en ander vastgoed) geeft aan in
welke situaties er sprake dient te zijn van validatie van de taxaties.

Afwijken van voorwaarden

BTIV art 26 lid 3 tenslotte biedt de mogelijkheid dat er voor corporaties met saneringssteun of grote
financiéle problemen wordt afgeweken van specifieke voorwaarden die het artikel stelt voor het al
dan niet goedkeuren van verkoop van woningen en ander vastgoed door de toegelaten instelling.
Hoewel dat vanuit het perspectief van de financiéle nood bij de toegelaten instelling begrijpelijk kan
zijn, is het vanuit het perspectief van het weglekken van maatschappelijk vermogen (door een laag
prijsniveau) riskant.
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5 Pakketverkopen door woningcorporaties

5.1 Pakketverkopen door corporaties aan commerciéle partijen in 2011-2015
(Bron: Aw, augustus 2017, met enkele wijzigingen/aanvullingen)

Ontwikkelingen in verkoop van woongelegenheden aan commerciéle partijen

Tussen 2011 en 2015 verkochten 120 verschillende toegelaten instellingen (Ti’s) in totaal ruim 14.400
woongelegenheden aan commerciéle partijen. Deze aantallen zijn gebaseerd op de verkopen aan
beleggers en overige partijen (dat wil zeggen niet-toegelaten instelling, niet-eigen verbinding en niet-
particulier huishouden dat er zelf gaat wonen). Dit is duidelijk hoger dan het in de periode 2007 tot
en met 2010 aantal verkochte woongelegenheden aan commerciéle partijen en kopers anders dan
collega-corporaties en huurders/eigenaar-bewoners, namelijk 2.200. De stijging vanaf 2011 hangt
samen met wijziging in verkoopregels en daarnaast ook met financiéle problemen bij een aantal
corporaties.

Tabel 4: Verkoop van woongelegenheden aan commerciéle partijen

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

2015

Verkoop aan beleggers en overigen 700 800 300 400 3.800 845 2.029 5.934
Bron: dVi, sectorbeeld (Vestia ontbreekt in 2011-2012). Verkopen door WIF zitten er niet/amper in.

Tussen 2011 en 2015 verkochten 120 verschillende toegelaten instellingen in totaal ruim 14.400
woongelegenheden aan beleggers en overige partijen. De meeste zijn verkocht door:

e Vestia (ruim 6.000);

¢ Woninginvesteringsfonds (WIF) (ruim 3.800);
e Stichting Brabantwonen (bijna 1.100);

e Servatius (bijna 600);

e Stichting Vivare (circa 600);

¢ Woonzorg (bijna 400).

Alle andere toegelaten instellingen verkochten er minder. Figuur 1 laat zien welke toegelaten
instellingen er 50-400 woongelegenheden verkochten in deze 5-jaars periode. De nummers op de
horizontale as geven het nummer van de instelling aan.
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Figuur 1: Overzicht van pakketverkopen (50-400 woningen) door TI’s tussen 2011 en 2015
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——aantal verkochte woongelegenheden van 2011 t/m 2015verkocht in 5 jaar

Bron: dVi, bewerking Aw (uit document: Pakketverkopen aan commerciéle partijen en integriteit — basisinfo voor plan van
aanpak themaonderzoek, augustus 2017)
NB: dPI = de prospectieve informatie; dVI = de verantwoordingsinformatie

Kijkend naar de toekomst laten dPi-voornemens een daling zien in de voorgenomen verkoop voor
verhuur na 2017. Hierbij kan sprake zijn van een vertekend beeld, omdat dPi-cijfers namelijk minder
categorieén van verkopen bevatten ten opzichte van dVi-data. De dPi inventariseert namelijk niet
aan wie de corporatie de woongelegenheden wil verkopen (commerciéle partij/toegelaten
instelling/eigen verbinding).

Tabel 5: Voorgenomen verkoop van woongelegenheden

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

verkopen
voor verhuur 3729 1105 840 1235 929 847 470 484 583 369

dPi 2017 (voorlopige data, deel van corporaties moet opnieuw inleveren)

Ontwikkeling in meldingen inzake integriteit en ongewone omstandigheden

Via het Meldpunt Integriteit Woningcorporaties (MIW) van de Aw kan eenieder vermoedens melden
over fraude met het vermogen van een woningcorporatie en/of zelfverrijking door medewerkers,
management, bestuurders en/of de raad van toezicht of de raad van commissarissen. De ontvangen
meldingen in de periode 2014-2017 hebben volgens mededeling vanuit het Meldpunt integriteit
geen betrekking op (pakket)verkopen.

5.2 Pakketverkopen door corporaties aan commerciéle partijen in 2015-2017

Op ons verzoek heeft de Aw (team vergunningverlening) in oktober 2017 een overzicht opgesteld van
het aantal vergunningen van pakketverkopen met meer dan 25 woningen in de periode 1 januari
2015 t/m 31 augustus 2017, waarbij de volgende gegevens zijn opgevraagd:

e Naam & nummer corporatie;

e Datum van aanvraag vergunning en datum van vergunningverlening;

e Koper: naam organisatie + persoon (indien bekend);

e Betrokken verkoopmakelaar: naam organisatie + persoon (indien bekend);
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e Betrokken taxateur: naam organisatie + persoon (indien bekend);

e Betrokkenheid taxatie-instituut of ander kwaliteitsorgaan m.b.t. uitgevoerde taxatie;
e Betrokken adviseur bij corporatie: naam organisatie + persoon (indien bekend);

e Betrokken notaris®;

e Aantal verkochte wooneenheden (DAEB en niet-DAEB)’;

o Koopprijs;

e Taxatiewaarde: vermelding van de staat van de woning (leeg/verhuurd) alsook de
taxatiemethode;

e (Door)verkoop beperkende voorwaarden?;

e Voorwaarde van sociaal verhuurdersgedrag;

e Verplichting tot verbeteringsinvestering®;

e Bijzonderheden/aanvullend opgevraagde informatie (bijv. aanvullende taxatie, Bibob-onderzoek,
integriteitsonderzoek naar koper, vragen over bepalingen in de concept koopovereenkomst
enz.).

Samengevat geeft dit het volgende beeld:

Tabel 6: Overzicht pakketverkopen 1 januari 2015 t/m 31 augustus 2017-10

Pakketverkopen in de periode Aantal vergunning- Aantal woningen Aantal corporaties
1 januari 2015 t/m 31 augustus 2017-11 aanvragen (gereguleerd en

geliberaliseerd)
Pakketverkopen >= 25woningen 77-12 9.810 64-13

Het overzicht leidt tot de volgende constateringen wat betreft pakketomvang en prijzen'*:

e Het merendeel (70%) van de pakketverkopen betreft een gering aantal woningen (< 25). Deze
zijn buiten de analyse gehouden.

e De totale (ver)koopprijs van het aantal woningen >= 25 (op basis van 77 vergunningaanvragen)
bedraagt € 922 miljoen; de totale taxatiewaarde van deze woningen bedraagt € 993 miljoen. Dit
leidt tot een gemiddelde gerealiseerde verkoopopbrengst van 92,8% van de getaxeerde waarde.
Wanneer de omvangrijke pakketverkoop van het Woninginvesteringsfonds (met een
saneringsachtergrond) buiten beschouwing wordt gelaten, dan komt de gemiddelde verkoopprijs
uit op 107,2% van de getaxeerde waarden.

6 Hiervan heeft de Aw echter geen beeld want het passeren van de akte vindt plaats na vergunningverlening; in dat
vervolgtraject is de Aw niet betrokken/krijgt hier geen info over.

7 DAEB: Dit zijn de in de woningwet omschreven diensten van algemeen economisch belang (daeb): sociale huurwoningen,
bepaald maatschappelijk vastgoed en specifieke diensten voor de leefbaarheid. Deze komen overeen met de kerntaken van
woningcorporaties.

8 Voor zover van toepassing met ingang van wetswijziging april 2017 (indien deze er waren < 4/2017 dan heeft de Aw daar
geen zicht op).

9 |dem vorige voetnoot.

10 Informatie over verkopen < 25 woningen op totaalniveau is niet opgenomen in verband met de daarvoor bij de Aw
benodigde tijdsbesteding.

11 Het betreft alleen verkoop van woningen (DAEB/Niet-DAEB) en niet BOG of transacties die buiten scope van Aw vallen,
zoals uitponden of (ten onrechte) zonder vergunning verkopen.

12 van 3 aanvragen is volgens het overzicht (nog) geen vergunning verstrekt.

13 Onderverdeling aan aantal aanvragen per corporatie: één aanvraag: 51; twee aanvragen: 8; drie aanvragen: 3; vier
aanvragen: 1 en vijf aanvragen: 1.

14 Deze gegevens zijn steeds gebaseerd op de beschikbare gegevens per vergunningaanvraag (verstrekt door de Aw). Er
kunnen op grond van de uitgevoerde analyses binnen de kaders van dit onderzoek geen conclusies worden getrokken over
de gehele sector. Hiervoor is aanvullend onderzoek noodzakelijk. Om deze reden is volstaan met het opnemen van diverse
observaties.
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o Met betrekking tot de prijsstelling ontstaat het volgende samengevatte beeld:

Tabel 7: Prijsstelling inzake pakketverkopen 2015-2017 >= 25 woningen

Vergunningen 2015-2017 met 25 woningen of meer

Verschil
Criterium verkoopprijs- Aantal vergunningen % van vergunningen
taxatiewaarde
Verkoopprijs veel hoger dan taxatie +40% 7 9%
Verkoopprijs net boven taxatiewaarde +5% 20 26%
Verkoopprijs net onder taxatiewaarde -5% 4 5%
Verkoopprijs veel lager dan taxatie -20% 7 9%
tussen -20% en -5%
Overige vergunningen of tussen 39 51%
+5% en +40%

e Bij37% (27) van de verleende vergunningen ligt de (ver)koopprijs boven de getaxeerde waarde
en bij 14% (11) onder de getaxeerde waarde. Door gebrek aan informatie hieromtrent is nader
onderzoek naar dit verschil niet mogelijk.

Bij 31% (24) van de vergunningen ligt de (ver)koopprijs in de buurt van de taxatiewaarde en bij
18% (14) ligt deze niet in buurt van taxatiewaarde. Dit is verder onderzocht aan de hand van de
spreiding binnen het vergunningenbestand. Vanwege uitschieters (0.a. het grote pakket van WIF)
is gekozen voor analyse aan de hand van de kwartielen (omslagpunt bij 25%, bij 50% en 75% van
de vergunningen. Omdat grote pakketten mogelijk een ander patroon qua verhouding tussen
prijzen en taxatiewaarden vertonen is een onderscheid in het vergunningenbestand gelegd bij
een koopsom van € 5.325.000, de mediaan van de koopsommen in het onderzochte deelbestand
van de vergunningen.

Tabel 8: Verkoopprijs als % van de taxatiewaarde

Verkoopprijs als percentage van de taxatiewaarde
Bestand Kwartiel 1 Mediaan Kwartiel 3
alle >25 woningen 96% 102% 116%
min 8 % plus 14%
tot € 5.325.000 86% 100% 118%
koopsom min 14% plus 18 %
vanaf € 5.325.000 100% 103% 112%
koopsom min 3% plus 9%

De mediaan ligt bij de grote pakketten 3% procent hoger. Gezien het aantal geobserveerde
eenheden is dit verschil niet significant. Taxaties en gerealiseerde verkoopprijzen benaderen bij
grote pakketverkopen elkaar meer. Dit verschil in spreiding tussen middelgrote en grote
pakketverkopen is wel significant.

o De gerealiseerde koopprijzen zijn in tabel 9 weergegeven als waarde per woning. De
vergunningsverkopen zijn verdeeld in drie groepen: de groep met uitsluitend gereguleerde
huurprijzen, een groep met uitsluitend geliberaliseerde huurwoningen en de groep waarbij een
deel van de woningen een geliberaliseerd of te liberaliseren huur heeft. Deze laatste groep
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omvat 5 vergunningen waardoor opgave van kwartielen gezien de geringe omvang hiervan geen
toegevoegde oplevert.

Tabel 9: Spreiding van gerealiseerde verkoopprijzen per woning om vergunningenbestand > 25 woningen

Spreiding van gerealiseerde verkoopprijzen per woning om vergunningenbestand > 25 woningen
Kwartiel 1 Mediaan Kwartiel 3 Gemiddelde

Alle verg >25 woningen | € 30.721 | € 97.927 | € 178.766 | € 102.318

Gereguleerd € 24.001 | € 38.889 | € 80.139 | € 52.802

Gemengd (5 cases) € 93.378

Geliberaliseerd € 161.312 | € 184.381 | € 215.584 | € 189.711

e De pakketten met geliberaliseerde huurwoningen laten een hogere verkoopprijs per woning zien.
De verkoopprijzen per woning zijn bij de groep vergunningen met uitsluitend gereguleerde
vergunningen significant lager dan de gemiddelde waarde van het geliberaliseerd bezit. Dit wordt
onder andere verklaard doordat de mogelijkheden om huren bij geliberaliseerde woningen op te
trekken de waarde voor de koper verhogen. Bij een deel van de vergunningen zijn er
omstandigheden die de verkoopprijs drukken. Sommige pakketten van gereguleerde woningen
zijn namelijk verkocht voor herontwikkeling en zijn gewaardeerd op residuele grondwaarde. Bij
andere pakketten zijn er funderingsproblemen vastgesteld. De geraamde herstelkosten zijn bij
die pakketten in mindering gebracht op de taxatiewaarde. Pakketten in de gereguleerde groep
omvatten ook kleine, verouderde woningen met andere bouwkundige en woontechnische
tekortkomingen die de verkoopprijs drukken.

Bij de analyse van de vergunningen van de pakketten groter dan 25 woningen is ook geinventariseerd
welke partijen regelmatig voorkomen in het verkoopproces. Gezien het feit dat niet alle relevante
gegevens in het vergunningenbestand zijn opgenomen, is dit overzicht mogelijk niet volledig.

e Van de 77 vergunningaanvragen zijn van 51 aanvragen de namen van de verkoopbegeleiders
(verkoopmakelaars) niet bekend of er is geen partij ingehuurd. Twee verkoopbegeleiders komen
meerdere keren voor (respectievelijk 12x en 4x).

e Van de 77 vergunningaanvragen zijn van 25 aanvragen de namen van de taxateurs niet bekend of
er is geen taxateur ingeschakeld (mogelijk omdat de WOZ-waarde is benut als referentiepunt).
Vijf taxatiebureaus komen meerdere keren voor (respectievelijk 10x, 7x, 3x en tweemaal 2x).

e Van de 77 vergunningaanvragen zijn van 55 aanvragen de namen van de verkoopadviseurs niet
bekend of er is geen verkoopadviseur ingeschakeld. Drie verkoopadviseurs komen meerdere
keren voor (respectievelijk 12x, 4x en 3x).

e Van de 77 vergunningaanvragen zijn van 34 aanvragen de namen van de notarissen niet bekend
(niet ingevuld). Vier notariskantoren komen meerdere keren voor (respectievelijk 8x, tweemaal
5x en 3x).

e Van de 77 vergunningaanvragen zijn van 9 aanvragen de namen van de kopers niet bekend (niet
ingevuld). Vijf kopers, waaronder eenmaal twee natuurlijke personen, hebben tweemaal een
pakket van een corporatie aangekocht en er zijn 4 buitenlandse kopers.

e Vanuit de aanleiding van dit onderzoek, hebben wij in tabel 10 in beeld gebracht of er bij de
pakketverkopen >25 woningen sprake is van vaste combinaties van betrokken partijen en
adviseurs. Hierbij hebben wij geredeneerd vanuit kopers, verkoopmakelaar of verkoopadviseur,
taxateur en notaris. (Nb. de cijfers tussen ( ) betreft het aantal keer dat betreffende combinatie
voorkomt met de makelaar uit de eerste kolom).
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Tabel 10: Overzicht van vaste combinaties van betrokken partijen en adviseurs
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Makelaar Koper Adviseur Taxateur Notaris Aantal keer
voorkomend
in combinatie

Makelaar A Nvt Nvt Taxateur A (4x) Notaris A (4x) 2x
Notaris B (5x) 2x
Taxateur B (4x) Notaris C (5x) 2x
Makelaar B Nvt Adviseur A Nvt Notaris D (4x) 2x
(3x)
Natuurlijke Notaris D (4x) 2x
personen (2x)

Wij merken nadrukkelijk op dat het voorkomen van deze combinaties geen aanwijzing is dat

betreffende pakketverkopen niet-integer zijn verlopen.

e Uit navraag blijkt dat de Aw geen zicht heeft op de wijze waarop de kopers de koopprijs
financieren. Daarnaast blijkt dat de Aw geen rol heeft in de toetsing achteraf of de effectuering
van de verkoop in overeenstemming is met de informatie uit de vergunningaanvraag (bijv. heeft
de verkoop plaatsgevonden aan de partij genoemd in de vergunningaanvraag en zijn de
voorwaarden gelijk?).

Van de Aw is nog een ander bestand van vergunningaanvragen voor verkopen van woningen van
corporaties ontvangen (“Goedkeuring vervreemding vastgoed — detailoverzicht d.d. 19092017”). Dit
bestand omvat aanvragen die zijn afgehandeld in de periode 2012 — 2016. Hieruit blijkt dat over de
periode 2013-2016%° 20 vergunningen achteraf zijn verleend (datum vergunningverlening ligt na

verkoopdatum). Dit is een gevolg van de assurancewerkzaamheden van de accountants bij de
controle van de jaarrekening. Indien de Aw uit deze werkzaamheden constateert dat er ten onrechte

geen vergunningprocedure is doorlopen, dan dwingt zij dit alsnog af.

15 Het jaar 2012 is hierbij niet meegenomen omdat in dit jaar de vastgelegde data hieromtrent niet volledig waren.
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6 Begrippen en visie op risico’s met betrekking tot het toezicht- en
controlesysteem

In dit hoofdstuk geven we een uitwerking van de begrippen in de vraagstelling voor dit onderzoek.
De centrale onderzoeksvraag luidt: “Welke mogelijke risico’s op fraude zijn er bij de pakketverkopen
aan commerciéle partijen binnen het huidige systeem van wet- en regelgeving met
verantwoordelijkheden van diverse partijen en wat is er nodig om deze risico’s beter af te dekken
binnen dit systeem”.

Om te beginnen gaan we in dit hoofdstuk in op het begrip fraude, zowel in algemene betekenis als in
de betekenis die er binnen de woningcorporatiesector aan gegeven wordt. Vervolgens belichten we
de gevoeligheid van organisaties voor fraude en niet-integer handelen. Pakketverkopen zijn
transacties op de vastgoedmarkt die door zijn kenmerken gelegenheid geeft voor het plegen van
fraude en niet-integer handelen. In een volgende paragraaf gaan we in op het verschijnsel dat er
(veelal) niet-adequaat gereageerd wordt op fraude en niet-integer handelen. In een afsluitende
paragraaf benadrukken we dat fraude niet alleen niet-integere pakketverkopen betreffen maar ook
het willens en wetens gelegenheid bieden van fraude en het negeren, goedpraten en afdekken ervan
als fraude wordt aangeduid. Niet-integere pakketverkopen kunnen een risico vormen voor de
continuiteit en houdbaarheid van het woningcorporatiestelsel als geheel. Dit kan worden geoormerkt
als een systeemrisico. In het slot van dit hoofdstuk wordt ingegaan op het vraagstuk van
medeverantwoordelijkheid voor het beheersen van systeemrisico’s.

6.1 Wat wordt er onder fraude en integriteit verstaan?

Fraude is een container begrip dat wordt gebruikt voor gedragingen waarbij sprake is van misleiding
en het verkrijgen van een (wederrechtelijk) voordeel. In de Van Dale wordt fraude als volgt
gedefinieerd: “bedrog, gepleegd door vervalsing van administratie”.

In de Controle- en Overige Standaarden (C0S240) voor accountants is fraude als volg gedefinieerd:

“Fraude - een opzettelijke handeling door een of meer leden van het management, met
governance belaste personen, werknemers of derden, waarbij gebruik wordt gemaakt van
misleiding teneinde een onrechtmatig of onwettig voordeel te verkrijgen”

In deze definitie van fraude, maar ook in de meeste andere definities, komen drie belangrijke
elementen terug: opzet, misleiding en voordeel. Hiermee wordt een duidelijk onderscheid gemaakt
tussen het opzettelijk handelen van personen of organisaties met als doel het verkrijgen van een
voordeel ten koste van een andere partij en het abusievelijk maken van fouten waardoor ook nadeel
aan de eigen- of een andere partij kan ontstaan.

In het Wetboek van Strafrecht komt fraude niet voor, wel zijn er allerlei artikelen opgenomen die
onder de hiervoor opgenomen definitie van fraude vallen, zoals onder meer: valsheid in geschrift (art
225), wegmaken van bewijsstukken (art 361) en corruptie (art. 363).

In de sector van de woningcorporaties, maar ook daarbuiten, worden begrippen als fraude, niet-
integer handelen, integriteit van beleid en beheer, onrechtmatig, schadelijk en onwenselijk gedrag
naast elkaar gebruikt.
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Op grond van de woningwet (art 61.2.a) heeft de Aw de taak om toe te zien op de “governance en de
integriteit van beleid en beheer van de toegelaten instellingen en de dochtermaatschappijen”. In de
publicatie “Toezicht op Governance van woningcorporaties; bouwen aan vertrouwen” (2017) geeft
de Aw aan dat governance ervoor moet zorgen dat de corporatie haar doelstellingen realiseert door
het samenhangend sturen, beheersen, toezicht houden en verantwoorden. Governance is geen
simpele optelsom van een aantal factoren, maar het resultaat van een samenspel tussen vele
factoren. Voor goed governance zijn zowel competenties, cultuur en gedrag en het
managementsysteem van een corporatie van belang.

Integriteit wordt in de woningwet gedefinieerd als het geheel (‘wholeness’) of de consistentie van de
bedoeling van de organisatie en het handelen van haar functionarissen (medewerkers, managers,
bestuurders en toezichthouders). Zodra de middelen van de corporatie besteed worden aan andere
doelen dan het belang van de volkshuisvesting, is er op grond van de definitie uit de woningwet
sprake van een schending van de integriteit van beleid en beheer. Dit kan via een interventie van Aw
worden opgevolgd (ook op grond van WW art. 61.). Binnen het thema van pakketverkopen is sprake
van een inbreuk op de integriteit van beleid en beheer wanneer een corporatie onnodig toelegt op
de verkooptransactie of intermediaire partijen betaalt zonder aantoonbare tegenprestatie.

De woningwet gebruikt integriteitschending ook in de betekenis van fraude en betrekt dat op het
gedrag van kopende partijen (WW art. 27.2) en op mogelijke nalatigheid in de reactie van de raad
van toezicht/commissarissen op aanwijzingen voor fraude (WW art. 29a).

De Aw heeft de volgende invulling gegeven aan het begrip integriteit/fraude:

“We zien toe op het weglekken van maatschappelijk gebonden vermogen. Bij integriteit gaat
het om fraude ten koste van dat vermogen en/of om zelfverrijking door bestuurders,
medewerkers en/of toezichthouders.

Bij fraude gaat het om bedrog en het geven van een verkeerde voorstelling van zaken. In
strafrechtelijke zin kun je dan denken aan valsheid in geschrifte, diefstal, niet ambtelijke
corruptie, witwassen etc.”

Door de Aw wordt een onderscheid gemaakt tussen onrechtmatig en schadelijk gedrag. Als wet- en
regelgeving niet worden opgevolgd is er sprake van onrechtmatig gedrag. Echter, zo stelt de Aw, niet
elke afwijking (een suboptimaliteit) is onmiddellijk schadelijk voor de corporatie en het belang van de
volkshuisvesting, terwijl fraude altijd schadelijk is.
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In onderstaande figuur zijn de verschillende begrippen met elkaar in verband gebracht:

Figuur 2: Relatie tussen begrippen frauduleus, niet-integer, onrechtmatig en niet-optimaal handelen

Onrechtmatig

In strijd met wet-
en regelgeving

Niet-integer

In strijd met normen en waarden

Niet-optimaal
Niet het beste resultaat behaald

Op grond van het voorgaande wordt fraude in het geval van pakketverkopen bij woningcorporaties in
dit rapport als volgt gedefinieerd:

“Het opzettelijk via misleiding, bedrog, handelen of nalaten van handelen verkrijgen van een
wederrechtelijk voordeel bij een verkooptransactie van onroerend goed”.

De kern van niet-integere pakketverkopen is dat (functionarissen van) partijen al dan niet in
samenwerking fraude plegen. Partijen die willens en wetens gelegenheid geven voor deze fraude
gedragen zich niet-integer. Dat geldt ook voor partijen die weet hebben van de fraude maar deze
negeren, goedpraten of afdekken.
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6.2 Gevoeligheid voor fraude

De gevoeligheid van een organisatie of een proces voor fraude wordt bepaald door de drie pijlers van
de fraudedriehoek, te weten: gelegenheid, druk en rationalisatie (zie onder andere Kassem & Higson,
2012, The New Fraud Triangle Model).%®

Figuur 3: Fraudedriehoek

Gelegenheid

Druk Fationalisatie

De fraudedriehoek wordt toegepast om het risico op fraude door een medewerker van een
organisatie te voorspellen of verklaren. Hierna wordt besproken dat het niet goed beheersen van het
verkoopproces en de specifieke kenmerken van de vastgoedmarkt gelegenheid bieden voor fraude.
Het ligt minder voor de hand dat een dergelijke fraude een solo-operatie is van een functionaris van
een corporatie. Als een deel van de ingaande geldstroom bij een pakketverkoop naar een
frauderende medewerker gaat, zal dat met medewerking van een andere partij moeten gebeuren.
Dat zou ook het geval zijn als een woning uit een pakket wordt doorgeleverd aan een medewerker. In
het geval dat meerdere partijen samenwerken bij het plegen van fraude, wordt gesproken van
samenspanning.

De fraudedriehoek veronderstelt dat druk op de functionaris één van de verklarende factoren is. Met
druk wordt bedoeld de druk die op een medewerker ligt. Dit kan druk vanuit de organisatie zijn, zoals
het moeten realiseren van bepaalde doelen en/of resultaten, maar kan ook zijn het hebben van een
te grote werkdruk. Druk kan ook van buiten de organisatie komen. Hierbij kan worden gedacht aan
(gok)schulden, een bovenmatige levensstijl of het willen voldoen aan bepaalde
verwachtingspatronen. Ervaringen uit het verleden (zie de uitkomsten van de Parlementaire enquéte
Woningcorporaties, 2014) hebben geleerd dat functionarissen van corporaties en in het openbaar
bestuur zich kunnen gaan spiegelen aan functionarissen van de partijen waarmee men zaken doet.
Ze willen meedelen in de levensstijl die in die wereld gebruikelijk is en willen ook vergoedingen
(“fees’) toucheren voor het tot stand komen van transacties.

Rationalisatie heeft betrekking op het begrijpen van de maatschappelijke normen en het willen
naleven van die normen. Een fraudeur zoekt een rechtvaardiging voor zijn handelen, waarbij dus

16 |n plaats van de fraudedriehoek wordt ook wel gesproken over de integriteitsdriehoek. In dit onderzoek zien wij deze
termen als synoniemen. Het gaat er om dat corporaties hun organisatorische integriteit op orde hebben. Van belang daarbij
is om te beschikken over een interne gedragscultuur die gericht is op de doelen van de corporatie en — vanuit de rol van de
Aw - om adequaat toezicht op die organisatorische integriteit door de Aw.
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wordt afgeweken van de maatschappelijke normen, waarbij fraude niet gewenst is. Hierbij speelt
voorbeeldgedrag (“tone at the top”) een belangrijke rol.

Bij fraude in de vastgoedsector is het opvallend dat er vaak een spel is van diensten en
wederdiensten. Hierbij kunnen onderlinge vergoedingen voor al dan niet geleverde diensten pas veel
later plaatsvinden. De diensten en wederdiensten kunnen zonder directe geldstromen tussen de
frauderende partijen plaatsvinden of de geldstromen vinden plaats geheel buiten het gezichtsveld
van de verkopende woningcorporatie.

Een voorbeeld van een wederdienst zonder geldstromen is het geven van tegenprestaties in natura.
Bijvoorbeeld dure horloges, vakantiereisjes, auto’s of vruchtgebruik van woningen/boten enz.

Een voorbeeld van een wederdienst waarbij de geldstroom buiten het gezichtsveld van de corporatie
plaatsvindt is een betaling door een kopende partij aan een B.V. die op naam staat van de betrokken
medewerker van de corporatie.

6.3 Risico’s op niet-integere pakketverkopen

Pakketverkopen van woningcorporaties zijn door de Aw gedefinieerd als “de verkoop van vastgoed
door een toegelaten instelling aan commerciéle partijen (rechtspersoon of natuurlijk persoon). Hierbij
kan het vastgoedpakket dat wordt verkocht variéren van één tot vele verhuureenheden en kan dit
eventueel gecombineerd zijn met vastgoed dat niet voor verhuur bestemd is (zoals bouwgrond of te
slopen opstal).”

Pakketverkopen zijn bijzondere transacties op een markt met specifieke kenmerken. Het niet goed
beheersen van het transactieproces van een verkoop levert het risico op van een niet-optimale
verkoop op: een onnodig lage verkoopprijs, onvolledige betaling, te hoge betalingen aan
intermediairs en niet nagekomen verplichtingen. Dit risico kan het gevolg zijn van onbekwaambheid bij
de corporatie of opzettelijk (misleidend) handelen door bij de verkoop betrokken personen of
organisaties.

De transactiekostentheorie (0.a. Williamson, 1975) stelt dat twee omstandigheden het risico op niet-
integere transacties vergroten:

o De frequentie van de transacties. In het geval van pakketverkopen zal een corporatie één of maar
enkele keren op de markt komen. Er is dan weinig ervaring met partijen en prijsvorming.
Wederpartijen in het vastgoed kunnen daarentegen juist heel ervaren zijn. Dit voordeel kan door
de kopende partij worden uitgebuit.

e De specificiteit of complexiteit van het goed dat verhandeld wordt. Er zijn dan weinig andere
transacties die als vergelijkingsmaatstaf kunnen dienen. Dit is een uitgesproken risico van
vastgoedtransacties. Verkoop als pakket van ongelijksoortige woningen en andere objecten
vergroot dit risico. Transacties waarbij partijen pakketten objecten ruilen zijn nog
ondoorzichtiger, evenals transacties waarbij bij het transport direct wordt doorgeleverd aan een
derde partij (de zgn. ABC-constructies).

De omstandigheden in de vastgoedmarkt vergroten de kans op niet-integere verkopen en frauduleus
handelen door betrokken partijen. Deze omstandigheden zijn (cf. Rose-Ackerman, 1975):
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¢ De gelegenheid die ontstaat voor functionarissen of tussenpersonen als er een grote marge is
tussen de transactieprijs en de prijs die bij een transparante markt bedongen zou worden tussen
partijen;

¢ De mogelijkheid voor functionarissen of tussenpersonen om vrij en zonder verantwoording een
koper te selecteren;

¢ De mogelijkheid voor functionarissen of tussenpersonen om misbruik te maken van tijdsdruk en
andere vormen van druk bij de verkoper.

Hierbij wordt gesproken van corruptierisico. Corruptie wordt in dit rapport ook gevat onder de term
fraude. Er zijn nog andere kenmerken van de vastgoedmarkt die het risico op fraude versterken.
Vastgoedtransacties hebben weliswaar een lage frequentie, de geldsommen die passeren zijn zo
groot dat afromen ervan verleidelijk en profijtelijk kan zijn. Verder zijn de prijzen voor objecten door
de grondgebondenheid afhankelijk van de kwaliteit van de locatie en de verwachte ontwikkelingen.
Deze kenmerken maken dat speculatie aantrekkelijk is. Dit vergroot de gelegenheid voor niet-
integere functionarissen en ook voor wederpartijen die vermogen willen witwassen.

Er is reden om aan te nemen dat verkopende partijen niet rationeel omgaan en grotere marges bij
verkopen (misgelopen winst) dan bij inkopen accepteren (ervaring van verlies). Dit kan wellicht het
beste worden toegelicht aan de hand van onderstaand voorbeeld.

Een inkoper die € 150 betaalt voor een USB-stick (een frequente niet-specifieke aanschaf) zal
onmiddellijk worden opgemerkt.

Een verkoopmedewerker die zijn organisatie € 15.000 (dus 100 x zo veel) laat toeleggen op de
verkoop van een appartement zal mogelijk onder de radar blijven.

Een ander element dat het risico op niet-integere transacties bij pakketverkopen van
woningcorporaties vergroot, is het feit dat sommige corporaties pakketverkopen noodgedwongen
vanuit een saneringsdoel moeten doen. Deze noodzaak tot verkoop is gezien de omvang van de
markt dan ook bekend bij potentiéle kopers. Deze afhankelijkheid van de verkoop, vergroot het risico
dat malafide vastgoedhandelaren zonder scrupules misbruik maken van deze positie om lagere
prijzen te bedingen.

6.4 Risico van niet-adequate reactie op fraude of niet-integer handelen

Als er fraude of niet-integer handelen bij pakketverkopen plaatsvindt dan doemt onmiddellijk de
vraag op of het bestuur en het toezicht voldoende hebben gedaan aan het voorkomen van de fraude
en of ze adequaat op signalen hebben gereageerd. De reputatie van de organisatie komt in het
geding. Van organisaties in het publieke domein wordt namelijk verwacht dat ze principes van goed
bestuur toepassen, waaronder rechtmatigheid, integriteit en onpartijdigheid en dat ze hun
governance op orde hebben (zie de Nederlandse code voor goed openbaar bestuur, 2009).

In de afgelopen jaren is veel gedaan aan de governance van corporaties en is de alertheid op fraude
toegenomen. Toch is fraude niet geheel te voorkomen, vooral niet bij processen met een verhoogd
risico op fraude. Ook in de huidige situatie bij pakketverkopen van woningen aan commerciéle
partijen bestaat het risico dat een corporatie niet adequaat reageert. De drie pijlers van de
fraudedriehoek kunnen ook hierop worden toegepast:

e Druk: Een functionaris die signalen van fraude meldt loopt het risico van gezichtsverlies als dat
ten onrechte is. Maar ook als het terecht is dan verliest de functionaris (als klokkenluider) zijn
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reputatie van betrouwbare collega. Dit geldt nog meer in het bijzonder voor functionarissen die
verantwoordelijk zijn voor het management, bestuur en toezicht van de organisatie. Zij worden
blootgesteld aan deze druk en kunnen verwijten van hogerhand krijgen. Verder kan hun
persoonlijke reputatie in de buitenwereld schade oplopen. Ook is mogelijk sprake van de reactie
om de organisatie voor reputatieschade te behoeden door ‘de zaak klein te houden’. Als de
fraude ondanks het afdekken toch in het openbaar komt, dan levert dit echter extra
reputatieschade op. Verder bestaat de mogelijkheid dat functionarissen door direct
leidinggevenden of het management onder druk worden gezet om specifieke transacties uit te
voeren die leiden tot fraude en/of niet integer handelen.

o Gelegenheid: De gelegenheid om frauduleuze handelingen te verrichten ontstaat door onder
andere gebrek aan functiescheiding. Daarnaast zoeken functionarissen die fraude signaleren of
deze gemeld krijgen naar uitvluchten om er niets mee te doen: wegkijken, niet vastleggen, niet
aanspreken en vergeten. De organisatie krijgt hierdoor niet de gelegenheid om medewerkers op
fraude aan te spreken.

e Rationalisatie: signalen van fraude zijn ook te neutraliseren, door redeneringen op te zetten
waarom waarnemingen die niet normaal lijken, toch normaal zijn. Een functionaris die
bijvoorbeeld ineens enorm vermogend blijkt, zal een erfenis gekregen hebben, een rijke partner
of familie hebben of een loterij gewonnen hebben (als ‘legitieme’ reden voor het doen van
opmerkelijke privé-uitgaven). Ook is er de neiging om mensen met een hoog aangeschreven
reputatie binnen en buiten de organisatie niet aan te spreken omdat hun bedoelingen en
verdiensten voor de organisatie buiten kijf staan. Kortom, de signalen worden geneutraliseerd
door goedpraten.

Als een corporatie niet-adequaat reageert op signalen van fraude, dan handelt zij in strijd met wet-
en regelgeving. Als dit openbaar wordt gemaakt zal dit de reputatie van de organisatie schaden.

Deze verschijnselen hebben echter vooral betrekking op fraude waarbij een functionaris
(toezichthouder, bestuur, management, medewerker) van de corporatie is betrokken. In de
woningwet wordt uitdrukkelijk ook het risico onderkend dat wederpartijen niet-integer zijn. Als een
corporatie zaken doet met een partij die vooraf of naderhand wordt geassocieerd met illegale
activiteiten, schaadt dat de reputatie van de corporatie evenzeer. Afgelopen jaren zijn corporaties
geattendeerd op tegenpartijrisico’s bij het afnemen van de diensten van tussenpersonen op de
markt voor financiéle producten (zie Centraal Fonds Volkshuisvesting, 2015). Pakketverkopen zijn
een tamelijk nieuwe activiteit van woningcorporaties. Vergelijkbare risico’s kunnen zich ook
voordoen bij de tussenpersonen die betrokken zijn bij pakketverkopen.

6.5 Pakketverkopen: een systeemrisico voor het corporatiestelsel?

In deze paragraaf gaan we in op de vraag of fraude en niet-integer gedrag bij pakketverkopen als een
systeemrisico gezien kan worden, dat wil zeggen een risico vormt voor de continuiteit en
houdbaarheid van het woningcorporatiestelsel als geheel. De kern van niet-integere pakketverkopen
is dat (functionarissen van) partijen al dan niet in samenwerking fraude plegen. Partijen die willens
en wetens gelegenheid geven voor deze fraude gedragen zich niet-integer. Dat geldt ook voor
partijen die weet hebben van de fraude maar deze negeren, goedpraten of afdekken.

Het toezicht- en controlesysteem van de woningcorporatiesector bestaat uit twee deelsystemen
namelijk een formeel systeem met regels, procedures, taken, bevoegdheden en
verantwoordelijkheden van partijen (zowel van buiten als van binnen de corporatie) en een

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan
commerciéle partijen Definitief rapport



: Pagina 39 van 118
Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

informeel systeem van verhoudingen tussen partijen en rolinvulling. Het is van belang dat de
deelsystemen beide goed en in samenhang moeten werken. Echter, alleen op het formele systeem
vertrouwen kan leiden tot verstarring en het nemen van verkeerde beslissingen wanneer een
opdoemend probleem niet past binnen de regels en procedures. Het informele systeem beschikt
over rijkere informatie en reageert sneller, omdat vanuit bedoelingen, impliciete kennis en gedeelde
opvattingen kan worden gewerkt. Echter, alleen vertrouwen op het informele systeem kan ertoe
leiden dat ongewenst gedrag onvoldoende wordt begrensd.

Systeemcrises laten zien dat waarden en normen in het informele systeem kunnen verschuiven
waardoor voorheen geaccepteerd gedrag maatschappelijk niet meer acceptabel wordt geacht en vice
versa. Veel van deze crises worden geinitieerd door grensoverschrijdend gedrag van offensieve
vernieuwers dat door andere partijen wordt overgenomen. Het formele systeem blijkt vaak niet bij
machte om het tij te keren (niet toepassen bestaande regels, te traag of nalatig met het stellen van
nieuwe regels en procedures).

Zoals hiervoor al is aangegeven is er veel gedaan aan governance in de woningcorporatiesector. Er is
sprake van een toezichtsketen lopend vanaf de minister, via Aw, het WSW naar toezicht en interne
controle binnen de corporaties. In wet- en regelgeving is aandacht besteed aan het formuleren van
taken en verantwoordelijkheden. Ook is eraan gewerkt dat private en publieke rechtszekerheid beter
geborgd is door versterking van de rollen van accountants, notarissen en het Kadaster. Een complex
netwerk van toezicht en procesborging kan echter leiden tot de volgende risico’s inzake het toezicht-
en controlesysteem:

e Erzitten hiaten in de verdeling van de rollen en verantwoordelijkheden;

e Een partij ziet af van de invulling van de eigen taak in het proces vanwege het oordeel van een
meer gezaghebbende partij;

e Partijen denken over en weer van elkaar dat de andere partij de taak op zich neemt.

Op voorhand valt niet aan te geven of en waar deze risico’s optreden bij de pakketverkopen van
woningcorporaties.

Tot slot van deze paragraaf gaan we in op de vraag of pakketverkopen als een risico voor de
continuiteit en houdbaarheid van het corporatiestelsel als geheel gezien kunnen worden gezien —en
derhalve een systeemrisico bevat. Het is niet goed voor te stellen dat bij de individuele verkoop van
pakketten financiéle risico’s optreden die het corporatiestelsel als geheel bedreigen. Het
faillissement van een enkele corporatie door niet-optimale pakketverkopen ligt niet meer voor de
hand door aangescherpt toezicht. Een bedreiging die wel voorstelbaar is, is dat er nieuwe gevallen
van fraude of niet-integer handelen bij de pakketverkopen naar voren komen die als een optelsom
zullen gaan werken. Elk geval zal in de publieke media namelijk als het ware worden opgeteld bij de
casussen die zijn onderzocht in de parlementaire enquéte alsmede andere reeds bekende niet
integere casussen in de woningcorporatiesector. Incidentele fraudegevallen in combinatie met
nalatigheid in voorkomen van en het optreden tegen fraude vormen een bedreiging voor het herstel
van vertrouwen in de sector — een doel waaraan corporaties, Aedes en partijen als BZK, Aw en WSW
hard werken. Als er een reeks fraudegevallen met pakketverkopen naar voren zou komen, dan is
voorstelbaar dat het systeem als geheel opnieuw in een crisis terechtkomt. Dit is een voorstelbaar
scenario voor een systeemcrisis, dat we hier als ultiem risico beschouwen.
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6.6 Systeemverantwoordelijkheid als gedeelde verantwoordelijkheid

Beheersing van systeemrisico’s lijkt bij uitstek de opgave voor de overheid (BZK en Aw). Echter,
recente inzichten in het vraagstuk van systeemverantwoordelijkheid volgen een andere weg. Een
reactie van sterke centrale sturing en beheersing als reflex op risico’s in het systeem, ook wel de
risico-regelreflex genoemd, is veel minder effectief dan voorheen gedacht. Op centraal niveau mist
men de informatie om effectief risico’s op een lager niveau te beheersen. De maatregelen
ontmoedigen het nemen van verantwoordelijkheid op dat niveau. In een recent advies van de Raad
voor het openbaar bestuur (Rob, 2016) wordt aangegeven dat systeemverantwoordelijkheid
gedeelde verantwoordelijkheid is. Toegepast op het vraagstuk van de pakketverkopen zijn de
volgende vragen van belang:

e Wat wordt gezien als de gemeenschappelijke maatschappelijke opgaven?

e Wat zijn de rollen, taken, belangen en bevoegdheden van de betrokken partijen?

¢ Hoe en aan wie leggen zij verantwoording af?

e Waar bestaat overlap, een grijs gebied en hoe wordt daarmee omgegaan?

¢ Is er wellicht sprake van een kloof, een stukje niemandsland waarvoor niemand zich
verantwoordelijk voelt? Hoe kan die kloof worden gedicht?

e Hoeis de procesregie belegd?

* Hoe ziet de onderlinge samenwerking en afstemming er praktisch uit?

In het verlengde hiervan zou naar onze mening de procesregie voor de pakketverkopen bij de
corporatie moeten liggen. De verantwoordelijkheid houdt in dat de corporatie het proces
voorbereidt en opstart en andere partijen voor haar aan het werk zet. De verantwoordelijkheid blijft
dan wel bij de corporatie. Echter, op het moment dat de corporatie met het proces tegen haar
mogelijkheden en middelen aanloopt dan is het effectiever om op te schalen naar het niveau waar
men wel over de informatie, beleidsregels en middelen beschikt (Belastingdienst, AFM, DNB — via de
Aw). De overheid (BZK) regelt waarover verantwoording wordt afgelegd ter borging van het publiek
belang. Signalering van overlappen, hiaten, grijze gebieden en ‘stukjes niemandsland’ is de rol van de
overheid (BZK, Aw), de sector (WSW, Aedes) en brancheorganisaties (zoals KNB, NBA). In een
afstemming tussen zelfregulering en wet- en regelgeving wordt gewerkt aan vermindering van
overlappen worden hiaten, grijze gebieden en ‘stukjes niemandsland’ weggewerkt. De overgang van
zelfregulering naar overheidsregulering komt aan de orde als vertegenwoordigers van een partij een
gezamenlijk gekozen oplossing ontwijken.
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7  Observaties uit interviews met betrokken partijen

7.1 Inleiding

In dit hoofdstuk geven wij de observaties weer uit de gehouden interviews. Hierbij hebben wij de
indeling aangehouden zoals deze ook bij de interviews is gehanteerd:

e Algemeen (paragraaf 7.2)
Hierbij komen met name de door de geinterviewde partijen benoemde elementen voor een
geslaagde pakketverkoop aan de orde;

e Omgevingsrisico’s verbonden aan vastgoedtransacties (paragraaf 7.3)
Hier gaan we in op door partijen onderkende risico’s die samenhangen met vastgoedtransacties
en de financiering hiervan;

e Risico’s bij pakketverkopen door woningcorporaties (paragraaf 7.4)
In deze paragraaf komen de door de geinterviewde personen benoemde risico’s die specifiek
samenhangen met (het proces van) pakketverkopen aan de orde;

e Rollen en verantwoordelijkheden (paragraaf 7.5)
In deze paragraaf gaan we in op de rollen en verantwoordelijkheden die aan de diverse
betrokkenen in het proces zijn toebedeeld.

De in de interviews benoemde aandachtspunten hebben wij niet hier specifiek opgenomen. Deze zijn
geintegreerd in hoofdstuk 8. De lijst met standaardvragen die gehanteerd is, is opgenomen in bijlage
C bij dit rapport. Wij merken op dat gezien de doelstelling van het onderzoek en de daarop
gebaseerde vraagstelling de bevindingen in dit hoofdstuk zijn gericht op mogelijke risico’s die zich
kunnen voordoen bij pakketverkopen. Het benoemen van de risico’s impliceert dat deze zaken zich
daadwerkelijk in de praktijk kunnen manifesteren.

In dit kader zijn door de geinterviewden ook diverse praktijkvoorbeelden benoemd welke in dit
hoofdstuk zijn opgenomen. Wij merken hierbij nadrukkelijk op dat dit voorbeelden zijn van mogelijk
niet-integere situaties en dat er geen nader onderzoek van deze voorbeelden heeft plaatsgevonden.
Dit betekent dat de benoemde voorbeelden geen concrete aanwijzingen bevatten voor mogelijke
niet-integere pakketverkopen. De voorbeelden zijn desondanks wel opgenomen ter illustratie van
zaken die door de geinterviewden zijn benoemd als zaken die mogelijk mis kunnen gaan gedurende
het proces van pakketverkopen. In aanvulling merken wij hierbij op dat geen van de geinterviewde
partijen concrete aanwijzingen heeft genoemd waarbij sprake is van niet-integere pakketverkopen
door woningcorporaties.

7.2 Indeling van partijen in groepen en kenmerken van een geslaagde pakketverkoop

In paragraaf 3.1.4 is in tabel 1 de lijst met geinterviewde partijen opgenomen. Ter bevordering van
de volledige en open medewerking aan het onderzoek, is aan de geinterviewden toegezegd dat de
bevindingen niet 1-op-1 herleidbaar zullen zijn naar personen/partijen. Om deze reden hebben wij
de geinterviewden opgedeeld in drie groepen en hebben wij daar waar relevant en mogelijk
aangegeven uit welke groep een observatie afkomstig is:
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Tabel 11: indeling van geinterviewde partijen in groepen

Groep Tot de groep behorende partijen

Corporaties Hieronder vallen de functionarissen van twee
woningcorporaties
Publiek belang partijen Hieronder vallen de accountant, de Belastingdienst, DNB,
Dienst Justis, gemeente NN, gemeente NN, een notaris en
het WSW
Commerciéle partijen Hieronder vallen een vastgoedinvesteerder, een
vastgoedadviseur, een makelaar annex taxateur, het door
commerciéle partijen (taxateurs) opgerichte validatie-
instituut en het RVBY’

Om redenen van deze vertrouwelijkheid zijn de specifieke vragen aan individuele partijen ook niet
separaat opgenomen in dit rapport. Daar waar mogelijk zijn de antwoorden op deze vragen verwerkt
bij andere onderdelen en verder zijn de antwoorden ook verwerkt als onderdeel van hoofdstuk 8.

Ervaring met pakketverkopen (#ref naar vraag 1 uit vragenlijst in bijlage C)

Voor nagenoeg alle geinterviewden uit de drie groepen geldt dat zij ruime ervaring hebben met
pakketverkopen bij woningcorporaties. Indien zij hier geen of minder ervaring mee hebben, zijn
betreffende personen met name geselecteerd vanwege hun brede ervaring op het terrein van
vastgoedtransacties en kennis over mogelijk daarbij optredende integriteitsrisico’s.

Geslaagde pakketverkopen (#ref naar vraag 2)

Alle geinterviewden is gevraagd naar hun visie over wanneer een pakketverkoop door een
woningcorporatie geslaagd is. Hieruit is een aantal kenmerken naar voren gekomen waaraan de
transactie tenminste zou moeten voldoen:

Tabel 12: Kenmerken voor een geslaagde pakketverkoop door een woningcorporatie

Corporaties Publiek belang Commerciéle Totaal
partijen partijen

Verkoop aan een integere/bonafide partij 2 4 4 10
Realisatie van een marktconforme prijs 3 2 4 9
en/of marktconforme condities
Passend binnen de kaders van het intern 4 3 0 7
opgestelde verkoopbeleid
Er is sprake van een open en transparant 3 3 1 7
proces
Voldoen aan wet- en regelgeving 1 1 2 4
Behartiging van de belangen van de 1 2 0 3
huurders na verkoop
Verbetering van de financiéle 1 1 1 3
positie/ratio’s van de corporatie
Behoud/verbetering kwaliteit van het 0 2 0 2
vastgoed

17 Het RVB behoort in het kader van dit onderzoek niet tot de eerste twee groepen; het RVB maakt geen onderdeel uit van
partijen betrokken bij pakketverkopen door woningcorporaties. Het RVB is mede daarom in deze uitwerking aangemerkt als
een partij vergelijkbaar aan een vastgoedinvesteerder die zich ten behoeve van de aandeelhouder(s) begeeft op de
vastgoedmarkt met als doel het realiseren van de beoogde aandeelhouderswaarde (in financiéle en niet-financiéle termen).
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7.3 Omgevingsrisico’s verbonden aan vastgoedtransacties

Inschatting van het risico op niet-integere pakketverkopen (#ref naar vraag 3)

Aan een aantal commerciéle en publiek belang partijen is de vraag gesteld hoe groot zij het risico
inschatten dat sprake is van niet-integere pakketverkopen bij woningcorporaties. Het antwoord
hierop is niet eensluidend. Sommige publiek belang en commerciéle partijen vinden dat het risico is
afgenomen onder invloed van verkoopadvisering aan corporaties of risicomitigerende maatregelen
van het rijk. Anderen zien nog steeds risico’s door naiviteit, kennishiaten en/of gebrek aan
professionalisering.

Benoemde praktijkcasus*:

Een corporatie heeft voor de begeleiding van het verkooptraject een zelfstandig adviseur (zzp’er)
ingehuurd. De zelfstandig adviseur heeft namens de corporatie vervolgens een verkopend makelaar
geselecteerd en ingehuurd en de opdracht namens de corporatie verstrekt. Betreffende combinatie
van ingehuurde adviseur (zzp’ er) en verkoopmakelaar zouden bij meerdere pakketverkopen bij
verschillende corporaties zijn voorgekomen. In betreffende casus waren er twijfels of de selectie van
de verkopend makelaar wel op integere wijze had plaatsgevonden.

* Deze en andere opgenomen praktijkcasussen zijn door geinterviewden naar voren gebracht als
voorbeelden van zaken die tijdens de pakketverkopen mis kunnen gaan. Het betreffen geen concrete
gevallen van mogelijke incidenten. Alle casussen zijn door de geinterviewden geanonimiseerd en zijn

niet door de onderzoekers geverifieerd.

Motief tot aankoop van pakketten (#ref naar vraag 4)

Om een goed beeld te krijgen van mogelijke risico’s verbonden aan vastgoedtransacties en
pakketverkopen door woningcorporaties in het bijzonder, is aan de geinterviewden gevraagd naar de
motieven waarom partijen geinteresseerd zouden zijn in de overname van pakketten woningen van
woningcorporaties. Veruit het belangrijkste motief dat is benoemd, betreft het behalen van een
aantrekkelijk rendement met stabiele kasstromen met een waardevast onderpand. Aanvullend
hierop is door meerdere partijen aangegeven dat de aantrekkelijkheid van de pakketten vergroot
wordt indien er meer mogelijkheden zijn om (op korte termijn) de huuropbrengsten te
maximaliseren of om individuele woningen te verkopen. Verder is ook door een aantal partijen
benoemd dat het vastgoed van woningcorporaties in het algemeen goed onderhouden is.

Drie publiek belang partijen hebben als mogelijk motief genoemd het witwassen van gelden
verkregen uit illegale activiteiten.

Wijze van financieren (#ref naar vraag 5)

Vanuit alle drie de groepen (corporaties, publiek belang partijen en commerciéle partijen) komt naar
voren dat zij veelal geen zicht hebben op de wijze van financiering door de kopers. Partijen geven
hierbij aan dat het onderzoeken hiervan lastig is. Het belang van het onderzoeken van deze herkomst
wordt daarentegen vanuit alle drie de groepen van partijen onderkend.
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Aangegeven wordt dat de volgende typen kopers actief zijn op markt van pakketverkopen?®:

e Grote institutionele beleggers/pensioenfondsen;
e Commerciéle beleggers uit binnen- en buitenland;
e Vermogende particulieren/kleine beleggingsclubs.

Mogelijke relatie met connecties naar illegale sectoren/niet-integere bedoelingen (#ref naar vraag 6)

Zoals hiervoor benoemd hebben drie publiek belang partijen gewezen op de risico’s binnen de
vastgoedwereld dat criminele partijen via vastgoed hun geld proberen wit te wassen. Hiermee
bestaat ook de mogelijkheid dat bezit van woningcorporaties in handen komt van partijen uit het
criminele circuit. In aanvulling hierop heeft één van deze drie partijen aangegeven dat het naar haar
mening zeker is dat er illegale of niet-integere transacties in het vastgoed plaatsvinden (hierbij is
gedoeld op vastgoedtransacties in het algemeen en niet specifiek op pakketverkopen).

Vanuit alle drie de groepen is aangegeven dat het risico dat zaken wordt gedaan met niet-integere
partijen beperkt kan worden middels degelijk achtergrond-onderzoek naar de kopende partij. Door
alle drie de groepen is hierbij gewezen op het belang van het onderzoek naar de herkomst van de
financiering. Zie verder ook toelichting bij vraag 14.

Aanwijzingen of signalen naar kopers met niet-reguliere financiering en/of connecties met illegale
sectoren/partijen (#ref naar vraag 7)

Geen van de geinterviewden heeft aangegeven signalen te hebben van aankoop van pakketten van
woningcorporaties waarbij gerede twijfels bestaan over de financiering van de koopsom. Wel is door
een commerciéle partij een voorbeeld benoemd waarbij onderzoek naar de herkomst van de
financiering heeft geleid tot het selecteren van een andere koper.

Benoemde praktijkcasus:

Een corporatie had twijfels over de herkomst van de middelen van de potentiéle koper en heeft
hiernaar onderzoek uitgevoerd. Hieruit bleek dat het geld afkomstig was van ‘Russische-connecties’.
Het onderzoek heeft de twijfels niet kunnen wegnemen. De corporatie heeft op grond daarvan
besloten niet verder te gaan met deze potentiéle koper.

Bij geen van de geinterviewde partijen zijn signalen bekend dat onder de geinteresseerde kopers van
pakketten van woningen van woningcorporaties, partijen zaten met mogelijke connecties naar
illegale sectoren of niet-integere bedoelingen.

Een verkopende partij (corporatie) heeft een voorbeeld benoemd van een andere corporatie waarbij
bezit van deze corporatie is overgedragen aan niet-integere partijen. Het ging in die casus om 1-op-1
verkoop van individuele woningen en niet om pakketverkopen. Daarnaast is ook het volgende
voorbeeld genoemd.

18 Deze typen van partijen blijken ook uit de lijst van verleende vergunningen van pakketverkopen > 25 woningen die is
opgesteld door de Aw.
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Benoemde praktijkcasus:

Een van de geinterviewden was in een voorgaande functie bij een woningcorporatie betrokken bij een
onderzoek naar criminaliteit bij verkopen van individuele woningen. Uit dit onderzoek kwam naar
voren dat de woningen vaak aan dezelfde partijen werden verkocht en dat kopers het verzoek deden
de koopprijs contant af te rekenen. Betreffende corporatie leek hierbij onvoldoende alert op de
risico’s.

7.4 Risico’s bij pakketverkopen door woningcorporaties

Welke zaken kunnen misgaan bij verkoop van pakketten (#ref naar vraag 8)

De antwoorden op de vraag wat er mis zou kunnen gaan bij een pakketverkoop door een
woningcorporatie laten zich meer groeperen naar de mate van directe betrokkenheid van de
geinterviewde bij dergelijke transacties (versus de afstand tot het proces) dan dat de antwoorden per
groep van partijen te clusteren zijn.

Door de geinterviewden zijn onder meer de volgende zaken benoemd die bij een pakketverkoop mis
zouden kunnen gaan:

e Het realiseren van een te lage/niet-marktconforme prijs:
Een corporatie kan andere motieven hebben bij de verkoop dan het realiseren van een goede
marktprijs, bijvoorbeeld omdat men van het bezit af wil. Verder kan volgens de geinterviewden
een niet-optimale prijs ontstaan door ondeskundigheid bij de corporatie en/of onzorgvuldige
waardebepaling van het te verkopen vastgoed. Door enkele geinterviewden is ook aangegeven
dat taxaties soms pas achteraf worden opgevraagd, voor het complementeren van het dossier.
Verder is er gewezen op het risico dat soms taxaties worden aangestuurd vanuit de makelaar die
de verkoop begeleidt. Dit wordt door de geinterviewden gezien als onwenselijk.

e Eén-op-één verhouding tussen corporatie en koper:
Niet-integere kopers kunnen een verborgen relatie hebben met een functionaris bij de
corporatie. In deze sfeer ligt ook het gebrek aan functiescheiding (een functionaris doet de
onderhandelingen en neemt de beslissing). Door enkele geinterviewden is ook gewezen op het
risico wanneer tussen partijen ‘fees’ worden overeengekomen die niet in relatie staan tot de
geleverde diensten.

e De koper is geen bonafide/integere partij:
Door alle partijen is gewezen op het risico dat de koper niet-integer of niet-bonafide is. Hierbij is
gewezen op het risico dat de koopsom wordt gefinancierd met middelen uit illegaal verkregen
vermogen (witwassen) of partijen met een mogelijke connectie naar de criminaliteit.

e Het niet naleven van de bepalingen uit de koopovereenkomst door de koper:
Een koper zal de bepalingen van de koopovereenkomst moeten nakomen. Als dat niet gebeurt
ontstaat er mogelijk een reactie vanuit de huurders(organisaties). Er zijn maatregelen die de
situatie na verkoop moeten waarborgen (het opnemen van een anti-speculatiebeding in de
koopovereenkomst en het opvragen van een verklaring sociaal verhuurders gedrag). Door de
geinterviewden wordt aangegeven dat zij de naleving door corporaties als een risico ervaren
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omdat dit niet wordt afgedwongen via wet- en regelgeving en ook niet is opgenomen als stap in
het verkoopproces.

Sommige van de genoemde punten berusten op waarneming van concrete zaken die mis zijn gegaan
(met name de zorgvuldigheid en onafhankelijkheid bij taxaties). De meeste punten zijn gebaseerd op
veronderstellingen over welke zaken mis zouden kunnen gaan.

Pakketverkopen waarover twijfel bestaat (#ref naar vraag 9)

De geinterviewden kennen geen concrete gevallen van niet-integere pakketverkopen. Verspreid over
de groepen zijn er wel gevallen zonder naam en toenaam genoemd van transacties waarbij op
enigerlei wijze twijfels bestaan over het proces dan wel over de niet-optimale prijsvorming in geval
van het afstoten van eerdere (ondoordachte) aankopen.

Twee publiek belang partijen hebben aangegeven dat mogelijke ‘kickbacks’ (beloningen voor
bevoordeling van een bepaalde partij) veelal buiten het speelveld van de verkopende partij
plaatsvinden. Genoemd wordt dat betaling hiervan kan plaatsvinden via vennootschappen van
familieleden of buitenlandse vennootschappen. Ook komt het volgens één van geinterviewden
steeds vaker voor dat er een grote tijdspanne ligt tussen de transactie en de uitbetaling van de
kickback. Een publiek belang partij wijst er op dat een veel gehoord signaal is dat mensen achteraf
zeggen dat ze al een ‘niet-pluisgevoel’ hadden. Veelal is door medewerkers niets gedaan met deze
signalen, zijn de signalen niet adequaat opgepakt of juist door betrokkenen afgeweerd. Volgens deze
geinterviewde moet je als melder sterk in je schoenen staan en blijven volharden.

Ook is door geinterviewden gewezen op het gebrek aan voldoende deskundigheid bij corporaties,
waardoor zij onvoldoende in staat zijn de gerealiseerde verkoopprijs te kunnen toetsen aan de
marktwaarde. Hierdoor kunnen corporaties ten onrechte denken een marktconforme prijs
gerealiseerd te hebben. De benoemde twijfels over de prijsvorming zitten niet in de sfeer van
verdenkingen van niet-integere verkopen. Hierbij is het volgende voorbeeld benoemd.

Benoemde praktijkcasus:

Een kleine corporatie heeft via een onderhandse selectieprocedure een pakket woningen verkocht,
zonder dat er sprake is van marktwerking. De corporatie had het bezit, conform de regelgeving, wel
aangeboden aan een andere woningcorporatie. Maar op voorhand stond hiervan vast dat deze
corporatie geen interesse had. Bij deze verkoop had de corporatie geen adviseur en makelaar
ingeschakeld. De kopende partij had een goede connectie bij verkopende woningcorporatie, hetgeen
resulteerde in een zeer goede deal vanuit het gezichtspunt van de koper.

Door meerdere geinterviewden is gewezen op mogelijke niet-integere verkopen bij één-op-één
verkopen van individuele woningen, waarbij mogelijk sprake is van bevoordeling van kopers die niet
de hoogste prijs bieden of die later dan de andere partijen in het biedingsproces zijn aangesloten.
Men heeft ook geen goed gevoel als de aanbieding van het pakket in de media of aan collega
corporaties de indruk geeft niet geloofwaardig te zijn. Het idee is dan dat de betreffende corporatie
op voorhand al een deal met een koper had.
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Benoemde praktijkcasus:

Een corporatie plaatste in een dagblad met beperkte oplage een advertentie voor de verkoop van een
pakket woningen. Een potentiéle koper meldde zich en deed het hoogste bod. De corporatie wees het
bod om onduidelijke redenen af. Betreffende potentiéle koper meldde dit bij de RvC. Uit het informele
circuit kwamen signalen bij de potentiéle koper dat betreffende corporatie eigenlijk al een deal had
gesloten met een andere koper. Het (hogere) bod kwam dus ongewenst. Volgens de geinterviewde is
uiteindelijk de gehele verkoop niet doorgegaan.

Verschil in risicogevoeligheid soorten vastgoed (#ref naar vraag 10)

De geinterviewden is de vraag voorgelegd of er verschil is in de risicogevoeligheid van diverse typen
vastgoed. Een aantal geinterviewden heeft aangegeven dat zij hier geen zicht op had omdat zij te ver
af staat van het verkoopproces bij woningcorporaties ofwel dat zij vindt dat hierbij geen onderscheid
valt te maken. Per groep van partijen zijn de verschillende typen als volgt geclassificeerd (in
afnemende volgorde van risico):

Tabel 13: Risicogevoeligheid van verkoop van soorten vastgoed

Grond Grond Bedrijfsonroerendgoed
Bedrijfsonroerendgoed Zorgvastgoed Zorgvastgoed
Niet-DAEB-woningen Grond
Maatschappelijk vastgoed Bedrijfsonroerendgoed Maatschappelijk vastgoed
Maatschappelijk vastgoed
Zorgvastgoed Niet-DAEB-woningen
DAEB-woningen Niet-DAEB-woningen DAEB-woningen
DAEB-woningen

De rangschikking loopt uiteen voor de drie groepen van partijen. Opvallend is de hoge
risicoklassering van zorgvastgoed bij de niet-corporatie geinterviewden. Corporatie geinterviewden
klasseren daarentegen de verkoop van niet-DAEB-woningen weer hoger, terwijl die in de andere
groepen laag geklasseerd zijn. Grond en Bedrijfsonroerendgoed plaatsen de geinterviewden of in de
hoogste klasse of in de middenklasse wat betreft risico. Gelijkluidend is de lage risicoklassering voor
de verkoop van DAEB-woningen. Geinterviewden geven overigens aan geen signalen te hebben van
niet-integere verkopen.

Geinterviewden geven aan dat onder meer de volgende de omstandigheden doorslaggevend zijn ten
aanzien van de risico-inschatting:

e Ervinden weinig transacties plaats;

e De prijsvorming bij de transacties is niet transparant;

e De corporatie is onervaren, ondeskundig met het verkopen van dit type vastgoed;

e Het afstoten van het bezit is belangrijker dan het behalen van een marktconforme prijs;

e Welke partijen zijn actief in betreffende deelmarkt en daarbij mogelijk een illegale kasstroom
willen witwassen via een legale geldstroom.
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Bovenstaande risicoklassering van de geinterviewden komt niet overeen met de selectie van
vergunningplichtige typen vastgoed in de woningwet (DEAB-woningen, zorgvastgoed en
maatschappelijk vastgoed). Dat grond en bedrijfsonroerendgoed niet onder de vergunningplicht van
de Aw vallen wordt ook door enkele geinterviewden verspreid over de drie groepen als opmerkelijk
aangemerkt.

Kritieke fasen in het proces van pakketverkopen (#ref naar vraag 11)

In onderstaande tabel is (in afnemende volgorde van risicogevoeligheid) weergegeven op welke wijze
de geinterviewden de verschillende fasen in het verkoopproces qua risicogevoeligheid klasseren:

Tabel 14: Risicogevoeligheid van de fasen in het verkoopproces van pakketten

a) verkoopbeleid b) voorbereiding proces b) voorbereiding proces
c) aanbiedingsprocedure
b) voorbereiding proces a) verkoopbeleid d) selectie uit biedingen
c) aanbiedingsprocedure
d) selectie uit biedingen d) selectie uit biedingen a) verkoopbeleid
c) aanbiedingsprocedure
e) interne toetsing e) interne toetsing
f) contractering f) contractering
i) nazorg
g) juridische overdracht i) nazorg
h) institutionele toetsing g) juridische overdracht

h) institutionele toetsing

De partijen leggen vrijwel unaniem het zwaartepunt bij de eerste fasen in het verkoopproces: van
vaststellen verkoopbeleid tot selectie uit biedingen. In deze eerste fasen worden de belangrijkste
keuze gemaakt door de corporatie zoals:

o welk deel van de portefeuille wordt verkocht;

e op welke wijze het verkoopproces wordt ingericht;

o welke (potentiéle) koper wordt geselecteerd uit de biedingen;
o (één-op-één) onderhandelingen met potentiéle gegadigden.

De corporaties en de publiek belang partijen zien ten opzichte van de commerciéle partijen ook in de
volgende fasen van het verkoopproces nog risico’s naar voren komen.

Interne toetsing (binnen de corporatie) wordt als eerstvolgende kritieke fase gezien. Uit de
toelichting blijkt dat een vooraf gecontroleerd bestuursbesluit en goedkeuring door de RvC niet
mogen ontbreken. Contractering wordt ook als een kritieke fase gezien. Na selectie van een beoogde
koper is de vastlegging van de diverse voorwaarden een punt van aandacht.

Enkele geinterviewden sluiten de institutionele toetsing (toetsing door Aw en/of WSW) niet uit als
kritieke fase. Er zijn echter geen aanwijzingen dat geinterviewden in deze fase niet-integer handelen
hebben waargenomen of veronderstellen. Een mogelijke reden hiervoor is dat geinterviewden
aangegeven dat sommige partijen (met name buitenlandse) niet goed getoetst kunnen worden.
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Meerdere geinterviewden hebben aangegeven dat kleine pakketverkopen risicovoller zijn dan grote
pakketten, omdat grotere pakketverkopen door veel ogen getoetst worden en de betrokken partijen
meestal bekende namen zijn.

Beheersing risico’s door corporatie (#ref vraag 12)

De antwoorden op deze vraag laten zich niet indelen naar de groepen waartoe de geinterviewden
behoren. Uit de interviews komt naar voren dat beheersing van risico’s op niet-integere
pakketverkopen begint bij het risicobewustzijn. Diverse geinterviewden geven aan dat dit
risicobewustzijn gedurende de afgelopen jaren is toegenomen bij woningcorporaties.

Verder wordt door diverse geinterviewden aangegeven dat een weloverwogen verkoopbeleid de
basis is voor de start van verkooptrajecten. Een strikte vooraf uitgewerkt verkoopprocedure draagt
volgens de geinterviewden ook bij aan een integere uitkomst. Als onderdeel hiervan is ook het
toepassen van het vier-ogenprincipe genoemd. Dit is van toepassing bij zowel het voeren van
eventuele onderhandelingen als bij de besluitvorming. Beide geinterviewde corporaties beschikken
over een duidelijk uitgeschreven procesbeschrijving voor woningverkopen die als leidraad wordt
gehanteerd.

Verder is gewezen op het opknippen van het verkoopproces in verschillende stappen, zodat er niet
alleen als resultante een deal tot stand komt, maar voorafgaand hieraan ook verschillende toets- en
besluitvormingsmomenten zijn doorlopen. Hierbij worden belangrijke taken toebedeeld aan de
controller (toetsing proces), het bestuur (besluitvorming) en de RvC (goedkeuring). Het proces dient
hierbij zodanig te worden ingericht dat op ieder moment de verkoop nog kan worden geannuleerd.

Het geheel aan processen en toetsing is door diverse geinterviewden omschreven met de
aanwezigheid van een goede governance structuur. De RvC dient deze structuur af te dwingen
voorafgaand aan het opstarten van de verkopen. Door één commerciéle partij is hierbij benoemd dat
deze structuur ook uitgewerkt en aanwezig dient te zijn indien het een eenmalig verkoopproces
betreft. Door één van de publiek belang partijen is hierover gezegd: “Hoe transparanter en meer
openbaar, hoe moeilijker het wordt om niet-integer te handelen.”

Eén van de geinterviewden van de corporaties geeft aan dat het hebben van goede procedures
sowieso noodzakelijk is. Hierbij is gewezen op de volgende elementen van deze procedures:

Geen 1:1 verkopen;

Bijhouden van een loghoek met daarin het verloop van de transactie;

Toepassen van het vier-ogen principe;

Het opvragen van meerdere taxaties;

e Zorgdragen voor heldere besluitvoering in alle fasen;

e Screenen van de integriteit van eigen medewerkers;

e Periodiek houden van integriteitssessies om het moreel kompas continu scherp te houden.

Een publiek belang partij geeft aan dat tijdsdruk geen argument is (mag zijn) om een verkoopproces
niet volledig uit te voeren. Een integriteitsonderzoek moet dus volledig worden afgerond ondanks
mogelijke deadlines.
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Een publiek belang partij geeft aan dat ook al is er een goed doordachte procedure, men alert moet
blijven op signalen, onverwacht lage biedingen, onverwachte informatie en verbanden tussen
mensen. De geinterviewde heeft de waarneming dat sommige corporaties ondanks het hebben van
een uitgewerkte procedure niet in control zijn en dat tegenovergesteld het ook voorkomt dat bij
corporaties zonder procedures het (wonderwel) goed gaat. Ondanks deze relativering van de
effectiviteit van procedures hebben de geinterviewden de breed gedeelde mening dat strikte
procedures minder gelegenheid geven voor niet-integer handelen door interne functionarissen en
door wederpartijen.

Enkele geinterviewden bepleiten sterk het vastleggen van de contactmomenten en beslissingen in
het verkoopproces. Van vastlegging gaat een preventieve werking uit zo is de overtuiging.
Vastlegging helpt ook in het geval men onverhoopt moet besluiten tot forensisch onderzoek naar een
transactie. Eén van de corporaties werkt hierbij met drie standaard beslisformulieren. Per fase wordt
dan een beslissing genomen die op deze wijze ook duidelijk wordt gedocumenteerd. Op het
bestuursbesluit is hierbij verder aangegeven of de besluitvorming onder voorbehoud van
goedkeuring is van respectievelijk de RvC, de Aw en het WSW.

Verder wordt door alle drie de groepen van partijen aangegeven dat corporaties gedurende het
verkoopproces voldoende deskundigheid in huis dienen te hebben. Indien zij die niet zelf hebben,
dienen zij deze volgens de geinterviewden in te huren. Hierbij wordt door meerdere geinterviewden
gewezen op het belang dat corporaties in geval van uitbesteding wel zelf in staat moeten zijn de
werkzaamheden van de adviseurs te volgen en te toetsen.

Onafhankelijkheid van partijen (#ref vraag 13)

Vrijwel alle partijen geven aan dat het van groot belang is dat alle in het verkoopproces betrokken
partijen onafhankelijk zijn. Dit betreft onder andere de relatie tussen de verkopende partij en de
commerciéle partijen. De onafhankelijkheid van de publiek belang partijen wordt als evident gezien,
bijvoorbeeld die van de notaris. Het merendeel van de partijen ziet de onafhankelijkheid tussen
verkoopadviseur, makelaar en taxateur als het meest kritisch.

Een aantal geinterviewden van de corporaties en een aantal commerciéle partijen geven aan dat het
van belang is partijen in te schakelen die lid zijn van een beroepsorganisatie. Deze partijen zouden
(meer) garantie kunnen bieden ten aanzien van kwaliteit en integriteit. Hierbij worden genoemd RICS
voor verkoopadviseurs en taxateurs, NRVT voor taxateurs en NVM voor woonmakelaars. Volgens één
commerciéle partij biedt RICS de meeste garantie. Wij merken hierbij nog op dat in de wet- en
regelgeving is bepaald dat de taxateur in het geval van vergunningplichtige pakketverkopen
aangesloten dient te zijn bij de NRVT. Op grond van de algemene gedrags- en beroepsregels van de
NRVT is opgenomen dat de aangesloten taxateur geen ander belang mag hebben in het
verkoopproces (bijvoorbeeld in advisering of bemiddeling).

De geinterviewden uit de corporaties geven aan dat zij alleen zaken doen met commerciéle partijen
die bij hen bekend zijn en waarover geen twijfels bestaan. Eén van de geinterviewden van de
corporaties geeft aan niet met tussenpersonen (bemiddelaars) te werken. Bij grote verkopen speelt
het risico van ‘stromannen’ niet echt volgens een commerciéle partij. Twee publiek belang partijen
zien daarentegen juist wel het risico van zogenaamde ‘stromannen of oliemannetjes’. Eén van deze
partijen wijst erop dat het geld dat een dergelijke persoon opstrijkt relatief klein kan zijn, maar de
schade voor de corporatie juist enorm kan zijn.
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Zowel een publiek belang partij als een commerciéle partij geeft aan dat er soms banden bestaan
tussen makelaars en taxateurs, maar bij pakketverkopen niet te hebben gezien dat deze functies
door gelieerde partijen wordt ingevuld. Uit de interviews zijn behoudens één geval (#ref naar vraag
15) geen signalen gekomen over partijen die tegelijkertijd aan de kopende als verkopende kant
adviseren en courtages opstrijken. Eén van de publiek belang partijen geeft aan dat als
tussenpersonen opdracht kunnen geven voor taxaties, het gevaar van schade heel groot is. Deze
partij geeft aan dat corporaties met uitbesteding niet de illusie moet hebben dat alles goed geregeld
is.

De corporaties en een aantal commerciéle partijen geven aan dat het van belang is dat de corporatie
de opdrachtgever is van de verkoopadviseur, de makelaar en van de taxateur. In situaties waar een
dergelijke opdracht wordt gegeven door een andere ingehuurde partij, dienen de bestuurder en de
RvC de gemaakte keuzen te toetsen.

Ten aanzien van de opdracht aan de taxateur is vanuit alle drie de groepen van partijen gewezen op
het belang van functiescheiding binnen de corporatie. Aangegeven is dat de opdracht aan de
taxateur gegeven dient te worden door een functionaris die geen belang heeft bij het
verkoopresultaat. Als voorbeeld is door één van de geinterviewden van de corporaties aangegeven
dat de opdracht aan de taxateur gegeven zou kunnen worden door een medewerker van de finance
& control afdeling (met kennis van vastgoed). Als reden hiervoor wordt aangegeven dat hiermee het
risico van sturing op de uitkomst van de taxatie wordt beperkt.

Een geinterviewde van een corporatie geeft aan dat indien er twijfels zijn over de taxatie een tweede
taxatie wordt uitgevoerd. Een publiek belang partij geeft aan dat de aanwezigheid van een tweede
taxatie juist een risicosignaal is, met name wanneer het een taxateur betreft uit een geheel ander
marktgebied. Dit zou kunnen wijzen op een verbinding tussen de bij de het verkoopproces betrokken
partijen.

Vanuit alle drie de groepen van partijen is ook gewezen op de onafhankelijkheid van de interne
functionarissen van de corporaties. Periodieke screening van sleutelfunctionarissen, bestuurders en
toezichthouders zou meer usance moeten worden binnen de sector.

Een van de commerciéle partijen wijst op de relatief kleine vastgoedmarkt in Nederland waardoor
commerciéle partijen elkaar meerdere keren tegenkomen, zowel ter ondersteuning van de koper als
verkoper in verschillende transacties. Van belang is te onderkennen dat hierdoor belangenposities
bestaan en dat deze bespreekbaar moeten worden gemaakt: “het gaat om onafhankelijkheid in de
deal.”

Verantwoordelijkheid voor beoordelen integriteit van koper en adviseurs (#ref naar vraag 14)

Vrijwel alle partijen aan wie deze vraag is voorgelegd geven aan dat de verantwoordelijkheid
hiervoor bij de corporatie ligt en verwachten ook dat deze dit goed doen. Wel wordt erop gewezen
dat het voor corporaties lastig is om dit onderzoek kwalitatief goed uit te voeren en met name
wanneer het buitenlandse partijen betreft. Een van de publiek belang partijen benoemt dat de
corporatie een zorgplicht heeft richting huurders om de integriteit van de koper te onderzoeken,
maar betwijfelt of corporaties hierop voldoende kritisch zijn. Een van de geinterviewden van de
corporaties geeft aan dat het risico bestaat dat iedereen in de toezichtketen denkt “de ander doet
het wel als het gaat om het uitsluiten van niet-integere partijen.”
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Met name vanuit de publiek belang partijen is aangegeven dat de vanuit de wetgeving
voorgeschreven VOG ontoereikend is om de integriteit van de koper te onderzoeken.

Eén onafhankelijke partij die het integriteitsonderzoek naar de koper uitvoert, zou volgens een
geinterviewde van een corporatie een oplossing bieden voor de constatering dat het voor individuele
corporaties lastig is om zelfstandig onderzoek uit te voeren naar de achtergrond van de potentiéle
koper. Het uitvoeren van een (door de Aw aangestuurd) Bibob-onderzoek sluit aan bij een advies van
een publiek belang partij, daar de corporatie als niet-bestuursorgaan zelf geen mogelijkheden heeft
voor het uitvoeren of doen van een aanvraag van een Bibob-procedure. De mogelijkheid om een
Bibob-onderzoek uit te voeren is nu nog voorbehouden aan de Aw die hiervan tot op heden geen
gebruik heeft gemaakt. Door een commerciéle partij is overigens het volgende voorbeeld benoemd
ten aanzien van de reikwijdte van een Bibob-onderzoek.

Benoemde praktijkcasus

Een verkopende partij noemde een voorbeeld waarbij een potentiele koper op grond van een Bibob-
onderzoek een positief oordeel kreeg. Echter uit andere informatie bleek dat betreffende potentiéle
koper gelieerd was aan een persoon met een crimineel verleden. Betreffende verkopende partij
heeft het vastgoed daarop aan een andere gegadigde verkocht.

Omtrent het toetsen van de integriteit van de ingeschakelde commerciéle partijen is alleen door de
commerciéle partijen zelf het belang aangegeven. Een van de publieke belang partijen geeft bij
navraag aan de onderliggende contracten tussen de corporatie en de ingeschakelde adviseurs niet te
toetsen.

Afspraken over ‘fees’, courtages en bonussen met adviseurs (#ref naar vraag 15)

Vrijwel alle partijen geven aan dat zij geen signalen hebben van niet-integere afspraken over
courtages, ‘fees’ en/of bonusafspraken. Hierbij geven zij aan dat indien dergelijke afspraken bestaan,
deze buiten hun zicht plaatsvinden. Veel geinterviewden onderkennen het overigens wel als een
mogelijk risico.

Een van de publiek belang partijen geeft aan dat dat de ‘fee’ in verhouding dient te staan tot het
geleverde werk. De geinterviewde wijst op de praktijk uit het verleden waarbij het niet ongebruikelijk
was ‘fees’ te declareren van € 1-2 miljoen euro ten opzichte van een transactiewaarde van € 20-30
miljoen terwijl de geleverde werkzaamheden daarmee niet in verhouding stonden.

Een commerciéle partij geeft aan voorstander te zijn van zogenaamde ‘flat fees’ (een vaste fee die
vooraf is overeengekomen en niet afhankelijk is van het resultaat). Geinterviewde adviseert deze ‘flat
fee’ zeker voor partijen die onervaren zijn en geeft aan dat alleen professionele partijen meer zouden
kunnen variéren in de ‘fee-structuur’. Ook deze partij wijst op het risico dat als de ‘fee’ niet in
verhouding staat tot de geleverde prestatie dit “vragen om problemen is”.

Een van de geinterviewden van de corporaties gaf aan dat in het verleden zogenoemde ‘aanbreng-
fees’ voorkwamen en dat niet is uit te sluiten dat dit nog steeds gebeurt.

Een van de publieke belang partijen gaf aan een aantal jaren geleden een concreet geval
meegemaakt te hebben waarin een tussenpersoon aan twee kanten courtage opstreek. En een van
de commerciéle partijen geeft aan dat makelaars kennis van een transactie gebruiken bij
werkzaamheden die zij verrichten voor andere partijen.
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Benoemde praktijkcasus:

Eén van de publieke belang partijen heeft signalen gekregen over huurders die een ‘fee’ zouden
hebben ontvangen voor het kopen en doorverkopen van (individuele) woningen van een corporatie.
De ‘fee’ werd betaald door de uiteindelijke eigenaar van de woningen omdat deze zo buiten de
reguliere processen woningbezit van de corporatie kon verkrijgen.

Rol controller bij pakketverkopen (#ref naar vraag 16)

De primaire verantwoordelijkheid voor het verkoopproces en het verkoopresultaat wordt geacht te
liggen bij de afdeling Vastgoed van de corporatie. Van de controller wordt door alle partijen een
toetsende rol verwacht. De toetsende rol ziet dan met name toe op de naleving van het proces en de
opgestelde besluitvormingstukken. De controller functioneert veelal op de achtergrond; de
commerciéle partijen geven aan gedurende het proces geen directe relatie te hebben met de
controller.

De geinterviewden van de corporaties en enkele publieke belang partijen geven aan dat de rol van de
controller onderdeel uit maakt van de drie verdedigingslinies (‘lines of defense’) binnen de interne
beheersing van een corporatie :

1. Eerste linie: het primair proces (afdeling Vastgoed, inclusief eventueel daar werkende business
controllers);

2. Tweede linie: concerncontrol en interne controle/audit;

3. Derde linie: externe audit (de accountant).

Het nut hiervan blijkt uit het feit dat de betrokkenheid van de controller kan leiden tot weerstand bij
andere afdelingen, getuige het volgende benoemde voorbeeld:

Benoemde praktijkcasus:

Door concerncontrol van partij X is aangedrongen op het opstellen van goede procedures voor
verkoop van vastgoed. Concerncontrol heeft hierbij nauw samengewerkt met de afdeling Vastgoed.
Deze samenwerking verliep aanvankelijk moeizaam omdat men bij het verkoopbureau niet gewend
was om bij individuele verkopen in een strikt kader van uitgewerkte procedures te werken.

Bemoeilijken of voorkomen van niet-integere handel (#ref naar vraag 17)

Meerdere partijen geven aan dat meer regels niet altijd leiden tot verbeteringen, want regels kunnen
verstikkend werken, het verkoopproces bemoeilijken en het verkoopresultaat verlagen. Daarnaast
lopen regels achter bij de werkelijkheid, zo geeft een geinterviewde van een corporatie aan. Een
commerciéle partij wijst op het belang van capabele medewerkers en geeft aan dat meer regels niet
per definitie leidt tot meer integere verkopen. Volgens deze geinterviewde is de sector op veel
fronten capabel, maar niet op het gebied van verkopen.

Als voorbeelden van meer of betere regels en/of procedures worden door de drie groepen van
partijen genoemd:

e Opnemen van een integriteitsonderzoek naar de koper;
e Verplicht onderzoek naar de herkomst van de financiering;
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e Vooraf laten ondertekenen van een integriteitsverklaring door geinteresseerde kopers;

e Opstellen handreiking (checklist) met indicatoren van mogelijke ondermijning van
(semi-)overheidsbelangen;

e Screening van de integriteit van eigen medewerkers;

e Specifieke regels voor de wijze waarop een taxatie van de waarde in verhuurde staat uitgevoerd
dient te worden (conform die in de ‘vrije markt’) aangevuld met een specifieke
validatieprocedure.

Door twee commerciéle partijen wordt erop gewezen dat de WOZ-waarde geen goede indicator kan
zijn voor de marktwaarde, omdat gemeenten deze waarde per definitie te laag bepalen teneinde niet
te veel bezwaarschriften te ontvangen. Daarnaast is de WOZ-waarde tenminste een jaar oud zodat
deze in een wijzigende vastgoedmarkt nooit de waarde op verkoopmoment weergeeft. Eén van deze
partijen geeft ook aan dat de 70% of 75% van leegwaarde ook niet automatisch de juiste prijs
weergeeft. Het voorbeeld wordt hierbij genoemd dat in een markt zoals Amsterdam 90% niet
ongebruikelijk is. Het relateren van de verkoopprijs aan de WOZ-waarde of 70% van de leegwaarde
brengt het risico met zich mee dat een te lage verkoopprijs wordt gerealiseerd. Bezit wordt dan
mogelijk tegen een te lage prijs verkocht waardoor er geld wegvloeit uit de sector.

Een van de publiek belangen partijen merkt op dat corporaties niet meldplichtig zijn onder de Wet ter
voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme (Wwft) en adviseert te overwegen deze
meldplicht ook voor corporaties in te voeren indien zij signalen hebben van niet-integere transacties.

Door een commerciéle partij en een publiek belang partij is gewezen op het belang van het
vermelden van de koopsommen van de individuele objecten in de leveringsakte. Hiermee ontstaat
voor het Kadaster de mogelijkheid deze koopsommen op objectniveau te registreren. Hiermee kan
een eventuele waardeontwikkeling bij opvolgende transacties beter worden gevolgd.

Mazen in de vergunningprocedure (#ref naar vraag 18)

Enkele publiek belang partijen merken op dat er een risico bestaat op niet marktconforme
prijsvorming bij grond en BOG-transacties en dat deze geen onderdeel vormen van de huidige
vergunningprocedure. Zij geven overigens aan geen signalen te hebben van niet-integere verkopen
van dit type vastgoed.

Verder geeft één van de geinterviewden van een corporatie aan dat een richtlijn/instructie voor de
inrichting van het verkoopproces van complexgewijze verkopen ontbreekt. Een van de publiek belang
partijen geeft aan het stroomschema pakketverkoop ingewikkeld te vinden.

Met betrekking tot de rol van de toezichthouder (Aw) wordt door de geinterviewden van de
corporaties aangegeven dat zij geen terugkoppeling krijgen over een ingediende
vergunningaanvraag, behoudens of de vergunning wel/niet wordt verstrekt. Een vergelijkbare
opmerking wordt gemaakt door een van de publiek belang partijen die aangaf geen mogelijkheid te
hebben gehad om haar zienswijze tijdens de vergunningprocedure nader toe te lichten.

Een van geinterviewden van de corporaties vindt dat het toezicht vanuit de Aw meer op basis van
signalen inzake fraude of niet-integer handelen zou kunnen worden ingericht.
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Overbodige stappen of bepalingen in de vergunningprocedure (#fref naar vraag 19)

De geinterviewden benoemen geen specifieke overbodige bepalingen in de vergunningprocedure. De
kritiek ten aanzien van de vergunningprocedure richt zich vooral op:

e De complexiteit en de lange (doorlooptijd) van de procedure;

e De behandeling en communicatie rondom ingediende zienswijzen;

e Het los van elkaar opereren van de Aw en het WSW.
Het samenvoegen van procedures van Aw en WSW zou ook tegemoet kunnen komen aan kritiek
van een geinterviewde van een corporatie die vond dat de toetsing door WSW (vanuit borging)
wel erg ver ging. Het leek op het overdoen van wat de eigen investeringscommissie al deed.

Een van de publieke belang partijen geeft aan dat een zienswijze van een gemeente weleens wordt
misbruikt om aanvullende bepalingen op te leggen, met een nadelig effect op de verkopen. Een van
de geinterviewden van de corporaties geeft verder aan dat zienswijzen van gemeenten belangrijk
zijn, maar in het licht van (lokale) verkiezingen, deze zienswijzen nogal eens ‘beladen raken’.

Een van de geinterviewden van de corporaties toont zich erg kritisch over de rol van de Aw ten
aanzien van een vergunningaanvraag in het verleden. De kritiek richtte zich met name op het steeds
opnieuw stellen van vragen en de lange doorlooptijd van de procedure. Geinterviewde heeft
aangegeven dat dit inmiddels is verbeterd.

Zowel een commerciéle partij als een publieke belang partij merken op dat het verkoopproces door
alle stappen nogal lang duurt. Nog meer regels kunnen een goed verkoopproces frustreren hetgeen
kopers zou kunnen afschrikken.

Tenslotte is door een publiek belang partij opgemerkt dat de exploitatievergunning van zeven jaar
kopers uitsluit, omdat deze vergunning betrekking heeft op het gehele complex terwijl er zowel
bewoonde als niet bewoonde woningen zijn.

Belang van soft controls, bedrijfscultuur en gedrag (#ref naar vraag 20)

Vrijwel alle partijen die op dit onderwerp zijn bevraagd geven aan dat soft controls van groot belang
zijn. Aangegeven wordt dat:

e Deze voorwaardenscheppend zijn;

e Het gaat om helder integriteitsbeleid;

e Goed voorbeeld gedrag van leidinggevenden en toezichthouders, alsook het hebben van een
open organisatie (cultuur) cruciaal is.

Eén partij geeft aan dat cultuur (houding en gedrag) net zo belangrijk is als de regels terwijl een
andere partij erop wijst dat uiteindelijk alles mensenwerk is.

Een publieke belang partij geeft aan dat preventie begint bij bewustzijn en dat dit zeker geldt voor
incidentele processen zoals pakketverkopen. Hierbij wijst de geinterviewde er op dat indien er sprake
is van risicoverhogende factoren en dat de corporatie de taak heeft om werknemers te beschermen
en dus de corporatie compenserende moet treffen die de factoren gelegenheid en druk (zie
fraudedriehoek figuur 3 in paragraaf 6.2) beperken. “Het komt er dus steeds op neer: vergroten van
het bewustzijn en verkleinen van de gelegenheid.”
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Eén van de geinterviewden van de corporaties benoemt dat men het lastig vindt elkaar te bevragen
over integriteit. Om die reden is een open organisatie nodig zodat mensen elkaar kunnen bevragen
over het morele kompas.

Eén publieke belang partij geeft aan dat bij kleine corporaties veelal een omgeving is waarin veel
zichtbaar is, waardoor de soft controls beter zouden moeten werken. Aan de andere kant is de
ideaaltypische inrichting van beleid en procedures bij kleine corporaties moeilijker te realiseren,
omdat bijvoorbeeld de bestuurder ook optreedt als onderhandelaar. Het is dan de vraag of
medewerkers of interne toezichthouders de bestuurder durven te corrigeren.

Bij grotere corporaties is het volgens deze geinterviewde eenvoudiger om functiescheiding toe te
passen binnen de organisatie. Echter, door het sturen op resultaat kan er een mindere focus liggen
op de soft controls. Deze laatste opmerking wordt bevestigd door een andere publiek belang partij
die aangeeft dat wanneer bij pakketverkopen aan commerciéle partijen alleen gehandeld wordt
vanuit financiéle motieven, het risico bestaat dat er onvoldoende wordt gekeken naar het nakomen
van de volkshuisvestelijke verantwoordelijkheid.

Twee partijen (een commerciéle en een publiek belang partijen) benoemen expliciet het risico van
naiviteit bij corporaties. De wederpartijen zijn (al dan niet crimineel) zakelijk waarop de corporatie
voorbereid dient te zijn.

Uit te sluiten partijen (#ref naar vraag 21)

De geinterviewden van de corporaties geven aan geen zwarte lijst met mogelijk dubieuze partijen te
hebben. Zij geven wel aan dat er ook partijen in de markt zijn waarmee zij in beginsel geen zaken
doen op basis van ervaringen uit het verleden. Eén van de geinterviewden van de corporaties geeft
aan dat zij geen pakketten verkopen aan combinaties van (meerdere) privépersonen. Voorwaarde is
dat deze partijen zich eerst omvormen tot een rechtspersoon omdat op deze wijze beter grip is te
krijgen op de koper.

Een commerciéle partij geeft aan dat zij de corporatie waarschuwen indien bij hen signalen bekend
zijn dat de potentiéle koper niet-integer is. Indien de corporatie hierop niet adequaat reageert is het
beleid van de commerciéle partij dat de opdracht wordt teruggegeven.

Een andere commerciéle partij geeft aan dat zij aan een opdrachtgever een negatief advies over een
geinteresseerde koper heeft afgegeven vanwege eerder vertoond gedrag rondom betalen en het
terugkomen op gemaakte afspraken.
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7.5 Verantwoordelijkheden van partijen in het verkoopproces

In onderstaande matrix is weergegeven wat geinterviewden (ongevraagd?®®) hebben aangegeven over
(mede)verantwoordelijkheid van de verschillende partijen die onderdeel uitmaken van het
verkoopproces.

Tabel 15: Benoemde (mede)verantwoordelijkheden per partij

Benoemde rol/verantwoordelijkheid

(&z“
0\€’ & e‘-}z &
L qé'b
QQ‘-"" dﬁo S
SLSs >
SIS 5575
< £ CIL L 4? s Verwijzing
Formulering helder verkoopbeleid X | x #1
Aanwezigheid soft controls X | x #1
Zorgen voor helder uitgewerkt proces f goede governance structuur X 1
Zorgen voor aanwezigheid voldoende kennis en ervaring X #1
Onderzoeken integriteit eigen {key) functionarissen X 1
Opdrachtgever aan externe deskundigen {taxateur, makelaar / verkoopadviseur) X #2
Onderzoeken integriteit ingehuurde deskundigen X #2
Toetsing kwaliteit ingehuurde deskundigen X #2
Onderzoeken integriteit koper X #3
Onderzoek herkomst financiering X X #3
Validatie taxatie gebaseerd op leegwaarde X #4
Marginale toets marktwaarde X 5
Toetsen juridische aspecten verkoop X #o6
Controle op opname bepalingen uit koopovereenkomst in leveringsakte X | X #o6
Onderzoek identiteit koper X 6
Toetsen verkoopbeleid X #7
Toetsen proces werkoop f passendheid binnen verkoopbeleid X X | X #7
Besluit verkooptransactie X #7
Goedkeuring verkooptransactie X X #7
Tegenwicht bieden aan bestuurder X #7
Controle aanwezigheid vergunning {achteraf bij dvi) X #8
Onderzoek ABC-transactie X #9
Volgen van het d na de transactie #10
Controle naleving voorwaarden door koper #

Uit bovenstaande matrix blijkt dat rollen en verantwoordelijkheden op basis van de interviews zijn
toebedeeld aan (functionarissen van) de corporatie, de Aw, het WSW, de notaris, de accountant en
het taxatie-instituut. Aan de taxateurs, makelaars en verkoopbegeleiders zijn geen specifieke
rollen/verantwoordelijkheden toebedeeld (behoudens de taakvervulling waarvoor zij worden
ingehuurd). Hieruit volgt dat de primaire verantwoordelijkheid voor een integere pakketverkoop met
name bij de corporatie ligt. De andere partijen hebben een meer toetsende/controlerende rol of
verantwoordelijkheid. De benoemde (mede)verantwoordelijkheden zijn geclusterd in 11
onderwerpen waarop hieronder wordt ingegaan.

#1 Inrichting interne organisatie

Vanuit alle drie de groepen van partijen is aangegeven dat de corporatie zelf verantwoordelijk is voor
helder beleid, deugdelijke hard (onder andere procedures en richtlijnen) en soft (onder andere
gedrag en houding) controls en voldoende kennis en ervaring. Door de geinterviewden zijn hierbij
onder meer de volgende elementen benoemd:

1% Met ongevraagd wordt bedoeld wat geinterviewden uit eigen beweging hebben aangegeven over de
verantwoordelijkheden van andere partijen. Er is niet bij ieder interview over het gehele spectrum bevraagd
wat geinterviewden van mening zijn over de verantwoordelijkheden van andere betrokken partijen in het
verkoopproces.
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o Helder verkoopbeleid waarin is geduid welke woningen worden verkocht alsmede de wijze
waarop de verkoop zal plaatsvinden;

e Een helder uitgewerkt proces met duidelijke beslismomenten;

e Een open cultuur met de juiste tone-at-the-top waar het mogelijk is om zaken open te
bespreken;

e Periodieke screening van key-functionarissen & levend houden van het thema integriteit;

e Aanwezigheid van voldoende kennis en ervaring en indien niet aanwezig, inhuur hiervan.

#2 Opdracht aan externe deskundigen

Ten aanzien van de inhuur van de externe deskundigen is door twee van de commerciéle partijen
aangegeven dat dit te allen tijde vanuit de corporatie zelf dient te gebeuren en niet door ingehuurde
externe medewerkers. Dit om het risico te beperken dat ingehuurde medewerkers steeds
samenwerken met vaste makelaars of taxateurs waardoor de onafhankelijkheid van partijen onder
druk kan komen te staan.

Ten aanzien van de opdracht aan de taxateur is door één verkopende partij geadviseerd dit te laten
gebeuren door een medewerker die geen rol heeft in het verkoopproces. Hiermee kan het risico
worden beperkt dat de taxatie wordt gestuurd door functionarissen met een belang bij de uitkomst
van de verkoop.

Door meerdere geinterviewden is aangegeven dat het onderzoeken van de integriteit en
deskundigheid van de externe adviseurs die worden ingehuurd onderdeel van het selectieproces
dienen te zijn. Daarnaast is ook door meerdere partijen aangegeven dat bij het inhuren van externe
adviseurs ook hoort het toetsen van de geleverde kwaliteit.

#3 Onderzoek integriteit koper en herkomst financiering

Alle partijen hebben aangegeven dat het de verantwoordelijkheid is van de corporatie om de
integriteit van de koper te onderzoeken alsmede ook de herkomst van de financiering. Door een
publiek belang partij en een commerciéle partij wordt dit tevens gezien als een verantwoordelijkheid
van de notaris.

#5 Marginale toets marktwaarde

Door een publiek belang partij wordt aangegeven dat een notaris een marginale toets op de
marktwaarde dient uit te voeren. Hierbij wijst de geinterviewde er op dat hierbij meegewogen dient
te worden dat een notaris geen expert op het gebied van vastgoedwaardering is.

#6 Juridische aspecten

Van de notaris wordt verwacht dat hij/zij de juridische aspecten van de verkooptransactie toetst
alsmede ook zorgt dat alle relevante bepalingen uit de koopakte in de leveringsakte worden
opgenomen. Een publiek belangpartij geeft aan dat de accountant dit ook dient te toetsen. Tenslotte
wordt verwacht dat de notaris ook de (juridische) identiteit van de koper dient vast te stellen.

#7 Intern proces

Van de corporaties wordt door de geinterviewden verwacht dat zij een goede governance structuur
opzetten en ook toetsen dat het verkoopproces conform de vooraf opgestelde procedures en
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richtlijnen wordt uitgevoerd alsmede dat de verkoop past binnen het vastgestelde verkoopbeleid.
Hierbij wordt een belangrijke rol aan de controller toebedeeld. Aangegeven is dat de besluitvorming
een bestuursaangelegenheid is en dat de RvC de besluiten (eventueel boven een vastgestelde
drempel) dient goed te keuren. Hierbij is aangegeven dat de RvC voldoende deskundig dient te zijn
alsmede in staat dient te zijn goed tegenwicht te kunnen bieden aan de bestuurder.

#8 Vergunningprocedure

Ten aanzien van de aanwezigheid van de vergunning voor pakketverkopen wordt door een publiek
belang partij aangegeven dat de accountant dit dient vast te stellen als onderdeel van de assurance
bij de dVi-verantwoording.

#9 Validatie taxatie gebaseerd op leegwaarde

Ten aanzien van de validatie door het taxatie-instituut merken zij zelf op dat dit enkel gebeurt bij
taxatierapporten van pakketten van woningen waarbij de taxatie is gebaseerd op leegwaarde.
Taxaties waarbij de waarde wordt gebaseerd op exploitatie in verhuurde staat worden niet door het
validatie-instituut gevalideerd conform de regelgeving (RTIV). In de regelgeving van de RTIV is niet
opgenomen dat deze taxaties door een validatie-instituut worden getoetst. Hierdoor blijven het
overgrote deel van de taxaties buiten de reikwijdte van de validatieplicht. Volgens een publiek belang
partij hebben validatie-instituten aangegeven dat zij geen validatie kunnen uitvoeren op taxaties die
niet zijn gebaseerd op leegwaarde en wordt bij een validatie van een taxatie op leegwaarde alleen
het proces van totstandkoming getoetst en niet de feitelijke waardebepaling zelf.

#10 Volgen van het vastgoed na de transactie & Onderzoek ABC-transactie®®

Door geinterviewden uit zowel de corporaties als de publiek belang partijen is aangegeven dat het
zinvol is om het vastgoed te volgen nadat het verkoopproces is afgerond (in casu nagaan of de
verkoopvoorwaarden worden nagekomen en of sprake is van doorverkoop met een waardesprong).
Geen van de partijen geeft aan dat zij dit doen of verwacht dat andere partijen dit doen.

Ten aanzien van de notaris wordt opgemerkt dat in geval van een ABC-transactie enkel de notaris die
de B-C-transactie begeleidt een onderzoeksplicht heeft naar de mogelijke waardesprong. Vanuit de
KNB zijn hiervoor regels en bijbehorende checklists opgesteld die de notaris dient te volgen.

#11 Controle naleving voorwaarden door koper

Ook de controle op de naleving van de voorwaarden door de koper wordt zinvol benoemd. Echter
deze taak wordt door geen van de partijen actief op zich genomen. Wel geven zowel geinterviewden
van de corporaties als publiek belang partijen aan dat zij op grond van klachten/signalen van
huurders(organisaties) reageren naar de koper als nieuwe eigenaar.

20 Dit is een transactie waarbij het vastgoed eerst over gaat van partij (persoon of bedrijf) A naar (persoon of
bedrijf) B en dan, in een korte tijd, weer overgaat van (persoon of bedrijf) B naar (persoon of bedrijf) C.
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8 Risico’s en beheersmaatregelen

8.1 Inleiding

In paragraaf 8.2 wordt een overzicht gegeven van de geidentificeerde risico’s en door de
geinterviewden genoemde (aanvullende) beheersmaatregelen om deze risico’s beter af te dekken of
te beperken. In paragraaf 8.3 wordt samenvattend overzicht gepresenteerd van aandachtspunten,
gebaseerd op een indeling in drie groepen.

1. Vergroting van het bewustzijn van of de bewustwording binnen de sector;
2. Versterking van de aanwezige beheersmaatregelen binnen de corporatie;
3. Aanvullende wet- en regelgeving.

Deze aandachtspunten (18) zijn vervolgens samengevat tot 10 aanbevelingen. In de daarop volgende
paragrafen zijn de aandachtspunten per groep van risico’s en maatregelen uitgewerkt (paragraaf 8.4:
Vergroting van bewustwording of bewustzijn binnen de corporatie; pararagraaf 8.5: Versterking van
aanwezige beheersmaatregelen; paragraaf 8.6: Aanvullende wet- en regelgeving). In paragraaf 8.7
worden drie voorbeelden gepresenteerd van uitwerkingen van aanbevelingen waarbij de uitwerking
een gedeelde verantwoordelijkheid is van de partijen in het systeem van pakketverkopen.

8.2 Risico’s en maatregelen per fase van het verkoopproces

In deze paragraaf wordt een overzicht gegeven van de geidentificeerde risico’s en door de
geinterviewden genoemde (aanvullende) beheersmaatregelen om deze risico’s beter af te dekken of
te beperken. Veel geinterviewden hebben zowel risico’s als mogelijke maatregelen benoemd echter
soms is alleen het risico of alleen de maatregel benoemd. Wij hebben gelijksoortige risico’s en
maatregelen samengevoegd en per fase van het verkoopproces (zie bijlage D) uitgewerkt in
onderstaande tabellen, hetgeen in lijn is met de systematiek zoals vermeld in hoofdstuk 2. Daar waar
de door de geinterviewde personen benoemde maatregelen naar onze inzichten tekortschieten,
hebben we aanvullende maatregelen opgenomen.

De benoemde beheersmaatregelen zien toe op de specifieke onderdelen van het verkoopproces en
zijn voor een deel al opgenomen in het huidige kader van wet- en regelgeving. Derhalve leidt niet
iedere benoemde beheersmaatregel tot een aanbeveling ter versterking van het verkoopproces.
Daar waar naar de mening van de geinterviewden of de onderzoekers sprake is van een belangrijke
tekortkoming ten aanzien van:

1. Het bewustzijn van of de bewustwording binnen de sector (aangeduid met ‘B’)
2. De aanwezige beheersmaatregelen (aangeduid met ‘M’)
3. De huidige wet- en regelgeving (aangeduid met ‘W’)

hebben wij per fase aandachtspunten opgenomen. In paragraaf 8.3 zijn deze aandachtspunten
samengebracht tot 10 aanbevelingen.

Als onderdeel van de reguliere administratieve organisatie en interne beheersing (AO-IB) van een
corporatie dienen ook beheersmaatregelen aanwezig te zijn die gelden voor meerdere (alle) fasen
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van het verkoopproces. Het gaat hierbij om de volgende algemene beginselen van goed beleid en
voldoende AO-IB (zie op onderdelen hiervoor de Governancecode woningcorporaties):

e Helder uitgewerkt verkoopbeleid;

e Goede governancestructuur waaronder goed afgewogen bestuursbesluiten en goedkeuring door
de toezichtraden;

e Uitwerking van het verkoopproces in een heldere procesbeschrijving met per fase duidelijke
controle- en beslismomenten;

e Borging dat de uitgewerkte procesbeschrijving strikt wordt gevolgd;

o Toereikende functiescheiding waaronder het toepassen van het vier-ogen-principe en de
aanwezigheid van interne controle;

e Aanwezigheid van toereikende soft controls zoals, uitgewerkt integriteitsbeleid,
dilemmatrainingen, integriteitsverklaringen, open bedrijfscultuur, enz.

Bovenstaande algemene principes om een proces bij een organisatie in te richten zijn hier
voorafgaand vermeld en worden niet steeds bij ieder risico herhaald. Om deze reden kan het
voorkomen dat voor een risico geen specifieke maatregel is benoemd. Het betreffende risico kan dan
afgedekt worden door de algemene beginselen van goed beleid en voldoende AO-IB, zoals hierboven
vermeld.

Er zijn ook risico’s en maatregelen genoemd die niet duidelijk aan een fase zijn te koppelen. Deze
worden aan het einde van het hoofdstuk besproken in een paragraaf die ingaat op risicobewustzijn
en een daarop volgende paragraaf over specifieke aandachtspunten bij procedures.

Verder wordt inzicht gegeven uit welke groep van geinterviewden signalen over risico’s naar voren
zijn gebracht. De geinterviewden zijn zoals aangegeven ingedeeld in de drie groepen:

e Functionarissen van corporaties (CORP);

e Vertegenwoordigers van partijen die de borging van het publiek belang beogen (PB);

e Commerciéle partijen betrokken bij de verkoopadvisering, taxaties en aankoop van pakketten
(CP).

Wanneer risico’s vanuit alle drie de groepen naar voren worden gebracht, wordt de aanwezigheid
hiervan als belangrijkrijker aangemerkt. De perceptie van risico’s wordt gedeeld tussen partijen die
qua plaats in het proces, beroepsgroep en belang sterk verschillen. Als een risico maar in twee
groepen is genoemd, is het interessant om te kijken naar de groep die ontbreekt. Als de
risicoperceptie maar uit één enkele groep naar voren komt, dan speelt het belang van de positie van
de groep een rol (is er wellicht geredeneerd vanuit een eenzijdig- of eigen belang).

De aangedragen maatregelen verschillen per groep. Corporaties zijn bij veel stappen in het
verkoopproces de uitvoerende partij, waardoor bij deze partij meer maatregelen voorkomen. Ook is
een deel van de voorstelde maatregelen het gevolg van aanvullende vragen naar standaarden,
handreikingen en codes bij publiek belang partijen en commerciéle partijen. In dat geval hebben de
onderzoekers mogelijk een sturende rol gehad bij het aandragen van maatregelen.
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Fase a) Vaststelling verkoopbeleid

Alle Druk op verkoop/afstoten slecht voor Verkoopmotief zuiver houden (dit is
prijsvorming corporatie specifiek en dient goed
gemotiveerd te zijn in het verkoopbeleid)

cP Opportunisme in plaats van beleid Verkoopmotief zuiver houden
PB
Alternatieven openhouden

Toetsing verkoop aan het beleid

CORP  Financieel ongewenste effecten Verkoopalternatieven openhouden
PB

CORP Individuele verkoop -

PB

Het verkoopbeleid is belangrijk als kader voor de inrichting van het proces. Het geeft een visie op
welk deel van het woningbezit wel of niet verkocht kan worden en welke criteria gelden bij de
afweging van de verkoopbeslissing. Het geeft ook, mits goed opgesteld en geimplementeerd, een
bescherming tegen bestuurders die zelfstandig zouden willen handelen.

Vanuit de groep corporaties wordt het belang van een goed doordacht verkoopbeleid onderkend en
wordt opportunisme van de verkoopbeslissingen niet geproblematiseerd. De commerciéle partijen
hebben geen oog voor ongewenste effecten voor de financiéle positie van de corporatie. Dat is hun
belang niet. Het is daardoor aannemelijk dat commerciéle partijen geen zicht hebben op individuele
woningverkopen van corporaties aan particulieren, waaronder huurders.

Aandachtspunt:

(B) Voorafgaand aan de start van het verkoopproces is het van belang dat de corporatie beschikt
over een helder verkoopbeleid. De aanwezigheid van dit beleid dient door de bestuurder en
toezichthouders van de corporatie te worden afgedwongen. (opgenomen in aandachtspunt 1.2,
Zie paragraaf 8.3 en 8.4)

Fase b) Voorbereiding verkoopproces

Alle Onvoldoende deskundigheid om kwaliteit Professioneel opdrachtgeverschap
adviseur/taxateur te kunnen beoordelen

Alle Adviseur/taxateur niet-integer Inschakeling adviseurs die verbonden zijn
aan erkende beroepsorganisaties

Professioneel opdrachtgeverschap

cP ‘Fees’/contracten niet transparant ‘Fee-structuur’ in contracten transparant
PB maken
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cp
PB

Adviseurs niet onder wettelijk toezicht

Adviseurs onder wettelijk toezicht
plaatsen

Inschakeling adviseurs die verbonden zijn
aan erkende beroepsorganisaties

Alle

Niet-onafhankelijke taxaties

Inschakeling adviseurs die verbonden zijn
aan erkende beroepsorganisaties

Onafhankelijke opdrachtverstrekking aan
taxateur

CORP
cp

Taxaties ondeskundig

Inschakeling adviseurs die verbonden zijn
aan erkende beroepsorganisaties

Inhuur taxateurs die ervaren en deskundig
zijn ten aanzien van het type
vastgoedwaardering

Validatie van de taxatie

Marktconformiteit verifiéren (aan de hand
van de uitgevoerde validatie en/of
vergelijking aan referentiewaarden, bijv.
afkomstig van eerdere of een tweede
taxatie)

CORP
cp

Taxaties niet te toetsen

Marktconformiteit verifiéren
Professioneel opdrachtgeverschap

Validatie van de taxatie

Alle

Verkoopmakelaar/adviseur ondeskundig

Inschakeling adviseurs die verbonden zijn
aan erkende beroepsorganisaties

Meervoudig aanvragen inclusief opvragen
en verifiéren referenties

cp

Opdrachtverlening adviseur onduidelijk / niet-

onafhankelijk

Professioneel opdrachtgeverschap

Onafhankelijke opdrachtverstrekking aan
taxateur

Alle

Pakket (grootte en samenstelling) maakt
markt te klein

In verkoopbeleid van de corporatie
opnemen van bepalingen over de
gewenste (maximum) omvang van
pakketverkopen rekening houdend met
gewenst rendement en risico
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Taxaties blijken lastig te toetsen op juistheid en volledigheid. Taxaties op basis van leegwaarde zijn
gevoelig voor de selectie van referentieobjecten en transacties. De kwaliteitsborging door middel van
validatie zou meer toegesneden moeten worden op meer complexe pakkettransacties volgens de
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corporaties en de commerciéle partijen. Taxaties op basis van ‘discounted cash flow’ berekeningen
(DCF) zijn in hoge mate gevoelig voor rekenaannames. Voor dit type taxaties ontbreekt nog een
branchebrede kwaliteitsborging.

Aandachtspunten:

(B)

(M)

(M)

(M)

(W)

(M)

(W)

Corporaties dienen zich goed voor te bereiden op het verkoopproces en vast te stellen of zij
intern voldoende expertise in huis hebben om het verkoopproces zelf uit te voeren of dat zij
begeleiding nodig hebben. De corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen
in aandachtspunt 1.1, zie paragraaf 8.3 en 8.4)

De corporatie dient zich als professioneel opdrachtgever te gedragen. Dat betekent zorgvuldige
selectie vooraf en (kwaliteits)controle gedurende en na afloop van het verkoopproces. De
corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in aandachtspunt 2.1, zie
paragraaf 8.3 en 8.5)

De opdracht voor de taxatie wordt verstrekt door een medewerker van de corporatie die geen
belang heeft bij de uitkomst van de verkooptransacties. De corporatie is hiervoor primair zelf
verantwoordelijk. (opgenomen in aandachtspunt 2.2, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

De objectiviteit van de taxatie kan worden vergroot door het opstellen van een eenduidige
opdrachtbeschrijving voor het uitvoeren van taxaties op grond waarvan taxaties in het geval van
pakketverkopen uitgevoerd dienen te worden. Voor de bevordering van de totstandkoming een
eenduidige opdrachtbeschrijving zijn met name Aw en Aedes de verantwoordelijke partijen (in
samenwerking met het NRVT). (opgenomen in aandachtspunt 2.3, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

Momenteel is een validatie van de taxatie alleen verplicht in het geval van waardering op basis
van leegwaarde. Voor andere taxatiemethoden (waarde in verhuurde staat) geldt deze
verplichting nog niet. Deze laatste type taxaties zijn bij grote pakketverkopen het meest
gebruikelijk. De objectiviteit van de taxatie kan worden vergroot door het verplicht laten stellen
van een validatie voor alle typen van taxaties. (opgenomen in aandachtspunt 5, zie paragraaf 8.3
en 8.6)

De corporatie dient voorafgaand aan de contractering een onderzoek te doen naar
intermediaire organisaties (verkoopadviseurs/makelaars). De aard en de diepgang van het
onderzoek naar de betreffende partij dient uiteraard te worden afgestemd op de rol van de
partij in het proces. Onderdeel van het onderzoek moet zijn het beoordelen van de
(voorgestelde) ‘fee-structuur’ en de verbondenheid met andere partijen zoals taxateurs en
kopende partijen. Het contracteren op basis van een succes ‘fee’ is hierbij een risicofactor. De
corporatie is primair zelf verantwoordelijk voor een onderzoek. Mochten resultaten uit deze
onderzoeken leiden tot signalen aan de Aw ten aanzien van ongewenste handelwijzen dan
wordt aanbevolen dat de Aw een aanvullend onderzoek uitvoert. Dit zou kunnen leiden tot een
corporatiesectorbrede handreiking inzake dergelijke organisaties. (opgenomen in aandachtspunt
3, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

Via aanvullende regelgeving wordt afgedwongen dat makelaars en verkoopadviseurs die
corporaties begeleiden bij de pakketverkopen verplicht aangesloten zijn bij erkende
beroepsorganisaties (bijv. RICS). Daarnaast wordt geadviseerd om te overwegen om deze
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partijen onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen. (opgenomen in aandachtspunt 8, zie
paragraaf 8.3 en 8.6)

Fase c) Aanbiedingsprocedure

Alle Onderhandse verkoop Altijd openbaar biedingsproces

Geen uitsluiting van partijen,
behoudens op basis van vooraf
gedefinieerde en openbare criteria
(bijvoorbeeld over integriteit, herkomst
financiering en dergelijke)

Objectieve selectiecriteria van
potentiéle bieders op grond waarvan
een ranking van de bieders wordt
gemaakt

Regels voor onpartijdigheid strikt

naleven
Alle Bevoordeling partij door afwijking van Regels voor onpartijdigheid strikt
procedure naleven

Niet toestaan dat na het sluiten van de
biedingstermijn nog partijen toetreden

Inschakeling van een notaris die het
biedingsproces begeleidt

Alle Bevoordeling partij door Inrichten gereguleerde dataroom
informatievoorsprong
Vier-ogen-principe bij 1-op-1 contacten
met potentiéle kopers

Inschakeling van een notaris die het
biedingsproces begeleidt

Onderhands aanbieden is niet toegestaan bij vergunningplichtige pakketverkopen. Er treden
verkapte onderhandse aanbiedingen op als bepaalde kopers bevoordeeld worden bij de procedure.
Enkele partijen attenderen op het risico dat na het afvallen van de eerst gekozen bieder, er
willekeurig een andere bieder zou kunnen worden gekozen. De maatregel is om consequent de
volgende partij in de ranking te selecteren voor het verdere proces. Alertheid is geboden met
kwalitatieve elementen in de biedingsprocedure. Die kunnen naar een beoogde voorkeurspartij
toegeschreven zijn.
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Aandachtspunten:

(M) Ter voorkoming van mogelijke bevoordeling van partijen is het onder meer van belang dat het
biedingsproces borgt dat alle geinteresseerde partijen over dezelfde informatie beschikt. Dit kan
onder meer worden gerealiseerd door:

e Het vooraf inrichten van een dataroom waarin alle informatie is opgenomen en waarbij de
toegang voor alle partijen gelijk is;

¢ Het betrekken van een notaris die het biedingsproces begeleidt;

e Plaatsing van de advertentie in een landelijke/zakelijke krant en aanbieding via openbare
website van landelijke opererende makelaars.

¢ Het toepassen van een Europese aanbestedingsprocedure.

De corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in aandachtspunt 2.4, zie

paragraaf 8.3 en 8.5)

(M) De selectie van de partij waarmee (verder) wordt onderhandeld, dient op basis van objectieve
indicatoren plaats te vinden (ook als dit niet de hoogste bieder is). De keuze en de motivatie
dienen in het verkoopdossier (logboek/ transactieformulier) duidelijk te worden opgenomen,
zodat dit achteraf toetsbaar is. Dit is primair de verantwoordelijkheid van de corporatie.
(opgenomen in aandachtspunt 2.5, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

Fase d) Beoordeling biedingen en selectie van koper

Alle Buitenlandse bieders zijn niet goed te Aanvragen buitenlandse VOG (indien
beoordelen mogelijk)

Onderzoek achtergrond koper door
adviesbureaus met een internationaal

netwerk.
Alle Integriteit kopers onvoldoende Uitgebreid integriteitsonderzoek naar
onderzocht potentiéle kopers

Bibob-onderzoek in geval van twijfels over
de integriteit van de koper

Mogelijkheid om partijen ook gedurende
het proces uit te sluiten indien twijfels over
de integriteit niet weggenomen kunnen
worden

Onderlinge informatie-uitwisseling over
partijen

Alle Herkomst van middelen niet duidelijk Onderzoek naar de herkomst van de
financiering

Bibob-onderzoek in geval van twijfels over
de financiering
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Mogelijkheid om partijen ook gedurende
het proces uit te sluiten indien twijfels over
de financiering niet weggenomen kunnen

worden
CORP  Realisatie te lage verkoopprijs Mogelijkheid om verkoopproces te
PB beéindigen indien vooraf beoogd

verkoopresultaat niet wordt behaald.

In deze fase worden door veel geinterviewden risico’s genoemd. Corporaties zouden zelf meer
onderzoek moeten doen naar de integriteit van de koper dan nu op grond van de regelgeving is
voorgeschreven. Ook is er op grond van de Woningwet de mogelijkheid tot het instellen van Bibob-
onderzoek. De Aw, niet de corporatie, heeft als bestuursorgaan de mogelijkheid om een deel van het
onderzoek zelf te doen. Een volledig Bibob-onderzoek behoort tot de bevoegdheid van de dienst
Justis.

Overdracht tussen corporaties worden gezien als transacties met een laag integriteitsrisico. Ook kan
er bij zo’n transactie geen sprake zijn van het weglekken van maatschappelijk bestemd vermogen uit
de sector.

Aandachtspunten:

(B) Het verkoopbeleid bevat een exit-strategie (stopzetten verkoopproces) voor het geval het
beoogde verkoopresultaat niet wordt behaald en/of er indicaties zijn dat de potentiéle koper
niet-integer is. De corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in
aandachtspunt 1.2, zie paragraaf 8.3 en 8.4)

(M) De Aw dient nadere instructies op te stellen voor situaties waarin zij voor de corporatie een
Bibob-onderzoek wenst uit te voeren (daar corporaties deze mogelijkheid niet hebben). De
zogenaamde indicatorenlijst Vastgoedtransacties van Dienst Justis, zie bijlage E, kan hierbij als
leidraad dienen. (opgenomen in aandachtspunt 2.7, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

(W) Het verdient aanbeveling dat corporaties naast het laten opvragen van een VOG ook zelf
onderzoek uitvoeren naar de integriteit van de tegenpartij alsook naar de herkomst van de
financiering (eventueel via de notaris). De aard en diepgang dient hierbij afgestemd te worden
op de bekende signalen over de tegenpartij en kan in geval van resterende twijfels met meer
diepgang worden uitgevoerd. Gezien het belang is het wenselijk dat dit via de wet- en
regelgeving wordt afgedwongen. Hierbij kan worden overwogen de beleidsregel van de DNB
‘Integriteitbeleid ten aanzien van zakelijke vastgoedactiviteiten’ ook van toepassing te verklaren
op pakketverkopen. Inschakeling door corporaties van gerenommeerde internationaal
opererende advieskantoren kan bij een integriteitsonderzoek van toegevoegde waarde zijn
indien de potentiéle koper in het buitenland is gevestigd. Deze internationaal opererende
kantoren hebben in het algemeen meer expertise in huis om de integriteit van deze
buitenlandse partijen te onderzoeken. (opgenomen in aandachtspunt 6, zie paragraaf 8.3 en
8.6)
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Fase e) Toetsing voorgenomen besluitvorming

Alle Verkoop vindt plaats buiten zicht RvC/RvT moet toezien op inrichting van
RvC/RvT procedure

RvC/RvT kan voldoende tegenwicht bieden
aan bestuurder

Vastlegging stappen besluitvorming

Duidelijke rol van de controller (compliance
officer)

Alle Interne besluitvorming niet op orde Mogelijkheid om verkoopproces te
beéindigen indien vooraf beoogd
verkoopresultaat niet wordt behaald.

Vastleggen van de stappen in
verkoopdossier (logboek) of
transactieformulier

Alle Eigen functionarissen vormen eenrisico  Screenen van sleutelfunctionarissen op alle
niveaus van het verkoopproces

Vastlegging van stappen in verkoopdossier
(logboek) of transactieformulier

Opvallend is dat de geinterviewden de RvC in een meer betrokken rol plaatsen dan voorheen de
gangbare opvatting is geweest. Voor de beheersing van de risico’s met pakketverkopen is de rol van
de RvC en van de controller (compliance officer) ook aan de voorkant van belang: bij het opstellen
van het verkoopbeleid en bij de hoofdpunten van de uitvoering van het verkoopproces inclusief de
besluitvorming.

Ondanks dat de groep publiek belang en commerciéle partijen verder af staan van de besluitvorming
dan corporaties zelf, is er een gemeenschappelijke perceptie van het risico in deze fase.

Aandachtspunten:

(B) Het verkoopbeleid bevat een exit-strategie (stopzetten verkoopproces) voor het geval de
interne besluitvorming niet plaatsvindt conform het vooraf geformuleerde beheerskader. De
corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in aandachtspunt 1.2, zie
paragraaf 8.3 en 8.4)

(M) Inrichting van een gestructureerd verkoopproces bestaande uit zowel goede hard en soft
controls:
e Bij hard controls gaat het onder meer om de aanwezigheid van duidelijke
procesbeschrijvingen (administratieve organisatie en interne beheersing), heldere
besluitvorming op basis van objectieve verkoopvoorstellen, toepassing van het vier-ogen-
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principe bij onderhandelingen en besluitvorming, duidelijke mandaten en rolverdeling
tussen medewerkers, controller, bestuurder en RvC/RvT.

e Bij soft controls gaat het om helder integriteitsbeleid, het zorgen voor een open organisatie
waarin ruimte is voor kritische geluiden/meningen, het periodiek houden van
dilemmatrainingen/casustrainingen gericht op onder meer thema’s bij verkopen teneinde
het risicobewustzijn van medewerkers te vergroten.

De corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. Aedes kan als belangenorganisatie

hierbij ondersteunend zijn (aanscherping van de Governancecode). (opgenomen in

aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

(M) De corporatie dient de integriteit van haar sleutelfunctionarissen te bevorderen door het
formuleren van helder integriteitsbeleid en het laten ondertekenen van integriteitsverklaringen.
Deze maatregel heeft naast een repressieve ook een duidelijke preventieve werking. De
corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. Aedes kan als belangenorganisatie hierbij
ondersteunend zijn (opname in de Governancecode). (opgenomen in aandachtspunt 2.6, zie
paragraaf 8.3 en 8.5)

Fase f) Contractering

Alle Verkoopvoorwaarden zijn in het nadeel van  Notaris wordt al in beginfase van proces
de corporatie betrokken om juridisch dossier op orde te
brengen

Voorlopig koopcontract is onderdeel

aanbieding
CORP  Tussen bieding en akte vindt nog Niet toestaan dat verkoopvoorwaarden
PB (na)onderhandeling plaats worden aangepast

Toepassen vier-ogen-principe bij
onderhandelingen

Notaris aanwezig bij onderhandelingen en
draagt zorg voor verslaglegging

CORP Niet alle relevante bepalingen worden Notaris betrokken bij opstellen
PB opgenomen in de overeenkomsten koopovereenkomst en leveringsakte

De risico’s in de fase van contractering worden door de geinterviewden als concreet ervaren gezien
ervaringen met vastgoedtransacties in het verleden. De maatregelen gaan uit van de gedachte dat de
corporatie alert moet zijn op haar belangen bij de transactie en zich hierbij kan laten bijstaan door de
deskundigheid van de notaris.

Twee risico’s in de fase van de contractering worden door de publiek belanggroep en de corporaties
genoemd, maar niet door de groep commerciéle partijen. Dit zou kunnen komen door de positie en
de omgang met contractonderhandeling door deze partijen.
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Aandachtspunten:

(M) Het bij aanvang van het verkoopproces betrekken van een notaris die het juridische proces
begeleid en aanwezig is bij de onderhandelingen (voor de vastlegging van de afspraken). De
corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in aandachtspunt 2.4, zie
paragraaf 8.3 en 8.5)

(M) Inrichting van een gestructureerd verkoopproces bestaande uit zowel goede hard en soft
controls en waarbij wordt geborgd dat onderhandelingen altijd plaatsvinden onder het vier-
ogen-principe. De corporatie is hiervoor primair zelf verantwoordelijk. (opgenomen in
aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

Fase g) Institutionele goedkeuring

Alle Veel ogen kijken naar grote pakkettransacties -
(mogelijke overschatting van effect controle
door andere partijen)

Alle Onvoldoende onderzoek naar integriteit Zie maatregelen bij fase d
Alle Het vergunningsverleningsproces is complex Geven van heldere voorlichting aan
waardoor kans op fouten groot is alle betrokken partijen

Geinterviewden geven aan dat het onderzoeken van mogelijk niet-integere partijen te wensen
overlaat. Dit gebrek wordt niet bij de institutionele goedkeuring opgelost, omdat daarbij gebruik
gemaakt wordt van de verklaring omtrent gedrag (VOG). Deze verklaring wordt als niet afdoende
beschouwd. In aanvulling hierop is als optie genoemd dat Aw het Bibob-onderzoek verricht of laat
verrichten. Ook is de mogelijkheid genoemd om verkoopadviseurs onder toezicht te stellen van de
AFM en/of DNB.

Het vertrouwen in de institutionele goedkeuring van de verkoop van grote pakketten is groot.
Diverse geinterviewden stellen dat er zoveel ogen naar gekeken hebben dat het niet mis kan zijn.
Daar staat tegenover dat de geinterviewden in het algemeen twijfels uiten over de volledigheid en/of
diepgang van de institutionele goedkeuring door de Aw, te weten taxaties en het onderzoek naar de
integriteit en de herkomst van middelen van de kopers. Makelaars en verkoopbegeleiders spelen
daarnaast een belangrijke rol bij de vergunningverlening maar zijn zelf niet onderworpen aan
overheidstoezicht.

Aandachtspunten:

(M) De Aw dient duidelijke voorlichting te geven aan alle partijen die betrokken zijn bij onderdelen
van het vergunningverleningsproces, waaronder aan gemeenten die zienswijzen afgeven.
Hiermee kan worden bereikt dat de wet- en regelgeving zo veel mogelijk op eenduidige wijze
wordt toegepast. (opgenomen in aandachtspunt 2.8, zie paragraaf 8.3 en 8.5)
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(W) Teneinde dubbelingen in het vergunningsprocedure van de Aw en de toestemmingsprocedure
van het WSW weg te nemen dient de Aw samen met het WSW te bekijken of beide procedures
geintegreerd kunnen worden, waardoor de belasting voor de corporaties wordt beperkt. Bij
deze samenvoeging dient ook beoordeeld te worden of bepaalde processtappen vereenvoudigd
kunnen worden. (opgenomen in aandachtspunt 7, zie paragraaf 8.3 en 8.6)

(M) Verder zou de Aw kunnen overwegen om sancties (maatregelen) op te leggen indien blijkt dat
de corporatie meerdere keren nalatig is ten aanzien van het (tijdig) aanvragen van de
vergunning. (opgenomen in aandachtspunt 4, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

Fase h) Juridische en beheersmatige overdracht

PB Verkoop aan dubieuze partij Zie maatregelen bij fase d
cP Herkomst van middelen Zie maatregelen bij fase d
PB

Ook in deze fase bestaat het risico dat een verkoop plaatsvindt aan een dubieuze koper en dat er
onzekerheid bestaat over de herkomst van middelen. Notarissen hebben de wettelijke verplichting
om ongebruikelijk transacties te melden en herkomst van middelen vast te stellen. Dit laatste omvat
het nagaan van eventuele leningovereenkomsten en zekerheden. Uit de interviews blijkt dat de
notaris bij concrete aanwijzingen zal overgaan tot bevraging van de koper, waarschuwing van de
verkoper en het weigeren van de transactie en/of melden bij het bevoegd gezag.

Het ontbreken van de groep corporaties bij risico’s in deze fase kan worden verklaard doordat
corporaties minder zicht hebben op de achtergrond van kopers en hun financiering dan publiek
belang partijen. Commerciéle partijen hebben mogelijk meer bronnen en middelen om deze
informatie te achterhalen en risico’s te signaleren. Ook speelt mogelijk een andere houding ten
opzichte van contracten en vastlegging van verplichtingen bij corporaties.

Fase i) Nazorg

Alle Koper komt zijn verplichtingen niet na Verplichten dat de corporatie de naleving
van de verkoopvoorwaarden gedurende
bepaalde periode controleert

PB Bezit wordt door koper vrij snel na de Verplichten dat de corporatie kadastrale
transactie doorverkocht aan een andere  recherche uitvoert gedurende een bepaalde
partij periode gericht op het volgen van het

(juridisch) eigendom

In de nazorgfase bestaat het risico dat de koper zijn verplichtingen niet nakomt. Vooral als de partij
zich als een ‘huisjesmelker’ opstelt of verbonden is met illegale praktijken, zal het risico ook gepaard
gaan met het risico op reputatieschade voor de corporatie. De verantwoordelijkheid voor de naleving
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is momenteel niet bij een partij belegd. De woningwet draagt corporaties op om voorwaarden op te
nemen in de verkoopovereenkomst en leveringsakte. De woningwet bindt kopers niet en corporaties
dragen privaatrechtelijk gezien de verantwoordelijkheid en plichten over bij de
eigendomsoverdracht. Ondanks deze situatie wordt door de drie groepen voorgesteld dat
corporaties aan nacontrole zouden kunnen doen op de transacties, in ieder geval voor enkele jaren.

De groep publiek belangpartijen signaleert het risico van een snelle doorverkoop van (onderdelen
van) een pakket.

Aandachtspunten:

(W) Teneinde de nazorg goed te kunnen uitvoeren is het van belang dat corporaties zorgdragen dat
alle af te dwingen voorwaarden voorafgaand aan het verkoopproces worden vastgelegd. Door
de notaris vroegtijdig in het verkoopproces te betrekken, kan worden geborgd dat dit op een
juridisch afdoende wijze wordt geregeld in alle documenten tot en met de akte van levering. Er
is momenteel geen verplichting voor corporaties om het verkochte bezit na afronding van de
transactie te volgen. Gezien de mogelijke impact van het risico’s verdient het aanbeveling dat dit
wel wordt verankerd in wet- en regelgeving zodat de handhaving door corporaties op dit
onderwerp kan worden gevolgd. De aard en diepgang van de nazorgplicht dient te worden
afgestemd op de specifieke aard en omvang van het pakket. (opgenomen in aandachtspunt 9,
Zie paragraaf 8.3 en 8.6)

Faseoverstijgend: Risicobewustzijn

Alle Signalen worden genegeerd -

Alle Corporaties worden naief geacht met -
betrekking tot pakketverkopen

Alle Eigen functionarissen vormen eenrisico ~ Versterking van het integriteitsbeleid met
betrekking tot sleutelfunctionarissen

Alle Integriteit niet in bedrijfscultuur -
verankerd

De maatregelen ten aanzien van het risicobewustzijn zijn bij de inleiding van dit hoofdstuk al
benoemd en zien vooral toe op de aanwezigheid van goede soft controls. Belangrijk is dat de
corporatie en haar (sleutel)functionarissen zich bewust zijn van de risico’s en deze niet
wegredeneren als iets dat zich bij hun corporatie zich niet kan voordoen. Voor kleine corporaties
bestaat een aanvullend risico dat als gevolg van beperktere mogelijkheden tot het creéren van
toereikende functiescheiding de bestuurder een te grote rol heeft in het verkoopproces. Dit kan de
werking van de soft controls onder druk zetten omdat een kritisch geluid al snel opgevat kan worden
als kritiek op de persoon van de bestuurder.

Aspecten van risicobewustzijn en mogelijk gebreken daaraan worden gedeeld door geinterviewden
uit alle drie de groepen.

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan
commerciéle partijen Definitief rapport



_ Pagina 73 van 118
Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!
Aandachtspunten:

(M) Altertheid vergroten op signalen over afwijkingen (in alle lagen van de organisatie, bijvoorbeeld
door middel van trainingen). (opgenomen in aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

(M) Bewustzijn verhogen voor zakelijk risico bij vastgoedtransacties, bijvoorbeeld door voorlichting
met behulp van casussen. (opgenomen in aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3 en 8.5)

(M) Formuleren van helder integriteitsbeleid en het laten ondertekenen van integriteitsverklaringen
door functionarissen die een sleutelrol vervullen in het verkoopproces en die beschikken over
voor externe partijen relevante informatie. (opgenomen in aandachtspunt 2.6, zie paragraaf 8.3
en8.5)

(M) Integriteit vast onderwerp maken van vergaderingen en van periodieke sessies met
medewerkers, management teams en toezichtraden. (opgenomen in aandachtspunt 2.1, zie
paragraaf 8.3 en 8.5)

Fasoverstijgend: Procedures en verantwoording

Alle Hiaten in de procedures geven -
gelegenheid voor niet-integer gedrag

PB Niet marktconforme prijsvorming bij Grond- en BOG-transacties
grond- en BOG-transacties daar deze geen  vergunningplichtig maken
onderdeel vormen van de
vergunningprocedure

Alle Onvoldoende verantwoording over -
beslissingen

Bovenstaande risico’s hebben betrekking op de omgang met procedures en wet- en regelgeving. De
maatregelen zijn niet apart vermeld omdat ze, zoals eerder vermeld, vallen onder de algemene
maatregelen.

De signalering van de risico’s in de houding en omvang met besluitvormingsprocedures en stappen in
het verkoopproces is aanwezig in alle drie de groepen.

Aandachtspunten:

(B) Het verkoopproces door controllers of interne auditors vooraf en periodiek achteraf laten
screenen op zwakke punten en hiaten. (opgenomen in aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3
en 8.5)

(B) Weerstand wegnemen in de organisatie tegen het vastleggen en verantwoorden van

beslissingen met het oog op de risico’s bij vastgoedtransacties. (opgenomen in
aandachtspunt 2.1, zie paragraaf 8.3 en 8.5)
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(W) Heroverwegen of corporaties onder voorwaarden ook vergunningplichtig zouden moeten zijn
indien zij BOG of grond verkopen (boven een nader te bepalen minimumwaarde).
(opgenomen in aandachtspunt 10, zie paragraaf 8.3 en 8.6)

8.3 Conclusie en samenvattend overzicht van aanbevelingen en aandachtspunten
In het algemeen kan op basis van het onderzoek worden geconcludeerd dat:

o Dein de interviews benoemde risico’s zijn percepties van risico’s en er zijn weinig concrete
voorbeelden benoemd van zaken die in de praktijk zijn misgegaan.

o Eris wel sprake van reéle risico’s, omdat de meeste risico’s zijn benoemd door partijen vanuit
alle drie de groepen geinterviewden:

- Corporaties;

- Publiek belang partijen;

- Commerciéle partijen.

Wanneer risico’s vanuit alle drie de groepen naar voren worden gebracht is dit hiervoor vermeld
en geeft dat een hoger belang aan de duiding van de risico’s. De perceptie van risico’s wordt
namelijk gedeeld tussen partijen die qua plaats in het verkoopproces, de beroepsgroep en het
belang sterk verschillen.

o Samengevat uit de interviews blijkt dat het risico op niet-integere transacties of het weglekken
van maatschappelijk vermogen groot is indien er sprake is van onvoldoende deskundigheid en
voorbereiding, hiaten in governance en onzekerheid over prijzen, taxaties en integriteit van
partijen.

Daarbij is ook vanuit meerdere partijen gewezen op het risico dat de vastgoedhandel zoekt naar
de laagste ‘lines of defense’ in de interne beheersing van organisaties. Corporaties die hun
procedures niet op orde hebben, zijn het meest kwetsbaar voor niet-integere transacties. Dit
toont het belang van:

e Het bewustzijn van de kwetsbaarheid:
Oftewel weten dat er partijen/personen zijn die op zoek zijn naar mogelijkheden om
misbruik te maken van zwakke schakels, maar ook dat vastgoedtransacties naar hun aard
risicogevoelig zijn.

e De aanwezigheid van een toereikend beheerskader:
Hiermee wordt bedoeld adequate beheersmaatregelen die gericht zijn op het mitigeren van
de onderkende risico’s. Omdat sprake is van een niet regulier (dagelijks) proces binnen een
corporatie dienen corporaties extra alert te zijn op het bestaan en de werking van de
beheersmaatregelen.

e Aanwezigheid van adequate wet- en regelgeving:
De wet- en regelgeving dient te zorgen dat cruciale beheersmaatregelen afdwingbaar zijn.

In verband met dit onderscheid zijn de hiervoor genoemde aandachtspunten samengevat in drie
groepen.

1. Het bewustzijn van of de bewustwording binnen de sector (aangeduid met ‘B’);
2. De aanwezige beheersmaatregelen (aangeduid met ‘M’);
3. De huidige wet- en regelgeving (aangeduid met ‘W’).

Deze aandachtspunten (gecomprimeerd tot 18) zijn vervolgens samengevat tot 10 aanbevelingen, zie
de tabel opgenomen op de volgende pagina.
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Tabel 16: Overzicht van aandachtspunten en aanbevelingen
VERGROTING VAN BEWUSTWORDING OF BEWUSTZIJN BINNEN DE CORPORATIE (AANGEDUID MET ‘B’)

Aanbeveling Aandachtspunt Prioriteit (1, 2, 3)
1.  Maak corporaties bewust van risico’s 1.1 Goede voorbereiding op het verkoopproces incl. toets aanwezigheid voldoende expertise (actor: corporaties, Aedes, Aw) 1
in het verkoopproces en evalueer het 1.2 Formulering helder verkoopbeleid (actor: corporaties, Aedes) 1

verkoopbeleid- en proces bij
corporaties
VERSTERKING VAN AANWEZIGE BEHEERSMAATREGELEN (AANGEDUID MET ‘M’)

Aanbeveling Aandachtspunt Prioriteit (1, 2, 3)
2.1 Goed gestructureerd verkoopproces (met hard en soft controls) dat borgt dat het beste verkoopresultaat wordt gerealiseerd (actor: 1
corporaties, Aedes, Aw)
2.2 Opdracht voor taxatie wordt verstrekt door een medewerker van de corporatie die geen belang heeft bij de uitkomst van de 1

verkooptransactie (actor: corporaties, Aedes)
2.3 Opstellen van een eenduidige opdrachtbeschrijving voor het uitvoeren van taxaties (actor: Aw, Aedes in samenspraak met het NRVT)

2.4 Borging dat alle partijen in het biedingsproces beschikken over dezelfde informatie (actor: corporaties en Aedes) 1
2. Versterk de aanwezige 2.5 Selectie van de partij waarmee (verder) wordt onderhandeld op objectieve indicatoren en documentatie van de keuze (actor: 1
beheersmaatregelen in het corporaties en Aedes)
verkoopproces 2.6 Bevordering van de integriteit van sleutelfunctionarissen via integriteitsbeleid en ondertekening van integriteitsverklaringen en 1
periodieke screeningen (actor: corporaties en Aedes)
2.7 Opstellen van nadere instructies voor situaties waarin Bibob-onderzoek gericht op de integriteit van de koper gewenst is (actor: Aw) 1

2.8 Geven van voorlichting aan alle partijen betrokken bij vergunningverleningsproces en bevorder onderlinge informatie-uitwisseling en
kennisdeling (actor: Aw: voorlichting vergunningverleningsproces; corporaties en Aedes: informatie-uitwisseling)

3. Verzoek corporaties om de 3. Uitvoeren van een onderzoek naar handelwijzen en ‘fee-structuur’ van intermediaire organisaties (verkoopadviseurs), alsmede welke 2
handelwijzen van tussenpersonen of verbanden er bestaan tussen deze bureaus en andere betrokken partijen (actor: corporaties, Aw bij opschaling)
verkoopadviseurs te onderzoeken

4. Informeer de corporatie over sancties 4.  Informeren over sancties indien de corporatie ten onrechte geen verkoopvergunning heeft aangevraagd (actor: Aw) 3

indien deze ten onrechte geen
verkoopvergunning heeft aangevraagd
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AANVULLENDE WET- EN REGELGEVING (INDIEN NODIG) (AANGDUID MET ‘W’)

Aanbeveling Aandachtspunt Prioriteit (1, 2, 3)
5.  Overweeg het verplichten van een 5. Overwegen tot het verplichten van een validatie voor alle typen van taxaties (actor: BZK)
validatie voor alle typen van taxaties
6.  Overweeg om onderzoek naar 6.  Overwegen tot het verplicht stellen van onderzoek naar integriteit wederpartij (koper en adviseurs). Hierbij kan worden overwogen de
integriteit wederpartij (koper en beleidsregel van de DNB ‘Integriteitbeleid ten aanzien van zakelijke vastgoedactiviteiten’ ook van toepassing te verklaren op
adviseurs) verplicht te stellen pakketverkopen (actor: BZK)
7.  Stem procedures pakketverkopen af 7.  Afstemming tussen de procedures pakketverkopen van de Aw en die van het WSW (actor: Aw en WSW)
tussen Aw en WSW
8.  Versterk governance en toezicht op 8.  Reguleren dat tussenpersonen/verkoopadviseurs die corporaties begeleiden aangesloten zijn bij erkende beroepsorganisaties. Alsmede
tussenpersonen/verkoopadviseurs overwegen deze partijen onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen (actor: externe partijen via consultatie en BZK voor
verankering in wet- en regelgeving)
9.  Overweeg om nazorg door corporaties | 9.  Overwegen tot het verplicht stellen van de nazorg door corporaties (vastleggen en opvolgen van alle verkoopvoorwaarden) na
verplicht te stellen afronding van de transactie, alsook het verkochte bezit voor een nader te bepalen periode volgen met het oog op mogelijke
doorverkoop om hieruit leereffecten (waardeontwikkeling van verkochte pakketten) voor toekomstige transacties te kunnen opdoen.
(actor: corporatie, Aw en BZK)
10. Maak verkoop van BOG en grond 10. Heroverwegen of verkoop van BOG en grond ook vergunningplichtig zouden moeten zijn; tenminste dient inzicht te worden verkregen
inzichtelijk en heroverweeg in verkopen van BOG en grond via de dVi (actor: BZK)
vergunningplicht

In de volgende paragrafen zijn de aandachtspunten per groep van risico’s en maatregelen uitgewerkt (paragraaf 8.4: Vergroting van bewustwording of
bewustzijn binnen de corporatie; pararagraaf 8.5: Versterking van aanwezige beheersmaatregelen; paragraaf 8.6: Aanvullende wet- en regelgeving). In
paragraaf 8.7 worden drie voorbeelden gepresenteerd van uitwerkingen van aanbevelingen waarbij de uitwerking een gedeelde verantwoordelijkheid is van
de partijen in het systeem van pakketverkopen.
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8.4 Uitwerking: Vergroting van bewustwording of bewustzijn binnen de corporatie

Aandachtspunt (verkort weergegeven)

1.1 Goede voorbereiding op verkoopproces
1.2 Formulering helder verkoopbeleid

Opgemerkt wordt dat indien corporaties, de sector en externe partijen in onvoldoende mate
invulling geven aan de aanbevelingen / aandachtspunten die op hen van toepassing zijn, overwogen
kan worden dat specifieke aanpassing van de relevante wet- en regelgeving plaatsvindt door BZK.

1.1 Goede voorbereiding op verkoopproces

Woningcorporaties opereren bij pakketverkopen in een commerciéle markt. Waar bij
pakketverkopen voor corporaties commerciéle én volkshuisvestelijke overwegingen een rol spelen,
prevaleert bij commerciéle partijen de rendementsdoelstelling. Corporaties dienen zich bewust te
zijn van deze verschillen en de volkshuisvestelijke overwegingen goed te verankeren binnen het
verkoopproces. Met een gedegen voorbereiding kan een optimale prijs worden behaald, waarbij de
volkshuisvestelijke randvoorwaarden worden geborgd. Corporaties dienen een weloverwogen besluit
te nemen of zij de benodigde expertise voor de begeleiding van dit verkoopproces zelf in huis hebben
of dat deze extern moet worden ingehuurd. Een onvoldoende voorbereiding van het verkoopproces
vormt een risico voor corporaties bij pakketverkopen. Overschatting van de eigen kennis en ervaring
op het gebied van pakketverkopen kan binnen woningcorporaties een belangrijk risico zijn dat door
zowel commerciéle als publiek belang partijen is geduid.

Aandachtspunt 1.1: Goede voorbereiding op verkoopproces incl. toets aanwezigheid voldoende expertise

Rubriek Vergroting van bewustwording of bewustzijn binnen de corporatie

Aandachtspunt Corporaties dienen zich goed voor te bereiden op het verkoopproces en vast te stellen of zij
intern voldoende expertise in huis hebben om het verkoopproces zelf uit te voeren of te
begeleiden. In het geval van tekortschietende expertise wordt deze van buiten de organisatie
aangetrokken. Zie ook aandachtspunt 2 ten aanzien van noodzakelijke maatregelen bij inhuur
van derden.

De goede voorbereiding op het verkoopproces is van even groot belang indien een corporatie
zich slechts eenmalig op de verkoopmarkt begeeft met een pakket woningen.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes kan als belangenorganisatie corporaties voorlichten hoe het verkoopproces ingericht
kan worden en corporaties bewust maken van de risico’s.

Aw kan via vraagbaakfunctie en informatie-uitwisseling ook bijdragen aan deze
bewustwording.

1.2 Formulering helder verkoopbeleid

Het niet uitgewerkt hebben van een helder verkoopbeleid vormt een belangrijk risico. Immers, hierin
dient de verkoopstrategie te zijn uitgewerkt. Voorstellen tot projectverkopen dienen aan dit beleid te
worden getoetst. Afwezigheid van dit beleid kan leiden tot ad hoc verkopen of verkopen waarvan
niet kan worden beoordeeld of deze bijdragen aan het realiseren van de doelstellingen van de
corporatie.

Aandachtspunt 1.2: Formulering helder verkoopbeleid

Rubriek Vergroting van bewustwording of bewustzijn binnen de corporatie

Aandachtspunt Voorafgaand aan de start van het verkoopproces is het van belang dat de corporatie beschikt
over een helder verkoopbeleid dat onder meer ingaat op:
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e  Strategisch voorraadbeleid (welk deel van de portefeuille komt voor verkoop in
aanmerking, eventuele impact van niet-DAEB bezit en saneringsdoelen);
° De verkoopstrategie:

0 Watis de ideale pakketomvang en timing van de verkoop ervan rekening
houdend met het te behalen rendement en risico op lange termijn (bij zowel
verkoop van kleine als grote pakketten);

0 Op welke wijze wordt de markt benaderd en welk type (landelijk versus lokaal
opererende) adviseurs wordt hierbij ingeschakeld;

O  Welke verkoopresultaat wordt beoogd;

e  Welke expertise wordt ingehuurd en op grond van welke criteria wordt de keuze voor
deze inhuur bepaald;

e De mogelijke exit strategie (op welke gronden wordt besloten dat de verkooptransactie
geen doorgang vindt).

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes kan via voorlichting ondersteuning bieden aan corporaties die hun verkoopbeleid

dienen te actualiseren/op te stellen.

8.5 Uitwerking: Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aanda 0 erko eercegeve

2.1 Goed gestructureerd verkoopproces

2.2 Onafhankelijke taxatie (opdrachtverstrekking door medewerker zonder belang bij uitkomst van verkooptransactie)
2.3 Eenduidige opdrachtbeschrijving voor het uitvoeren van taxaties

2.4 Borging dat alle partijen in het biedingsproces beschikken over dezelfde informatie

2.5 Selectie van de beste aanbieder

2.6 Bevordering van de integriteit van sleutelfunctionarissen

2.7 Nadere instructies voor Bibob-onderzoek naar de integriteit van de koper

2.8 Voorlichting vergunningprocedure, onderlinge informatie-uitwisseling en kennisdeling

3 Onderzoek naar intermediaire organisaties (verkoopadviseurs: handelwijzen, relaties, ‘fee-structuur’) door corporaties
4 Informeren over sancties indien corporatie ten onrechte geen verkoopvergunning heeft aangevraagd (actor: Aw)

Opgemerkt wordt dat indien corporaties, de sector en externe partijen in onvoldoende mate
invulling geven aan de aanbevelingen / aandachtspunten die op hen van toepassing zijn, overwogen
kan worden dat specifieke aanpassing van de relevante wet- en regelgeving plaatsvindt door BZK.

2.1 Goed gestructureerd verkoopproces

Pakketverkopen door woningcorporaties spelen zich af in een imperfecte markt waarbij er geen
sprake is van transparante- en objectieve prijsvorming. Hiermee is achteraf niet vast te stellen of een
gerealiseerde pakketverkoop op alle relevante onderdelen het beste resultaat heeft opgeleverd. Er is
daardoor geen objectieve norm waaraan verkopen kunnen worden getoetst. Een hiermee
samenhangend risico ontstaat als corporaties het verkoopproces niet goed op orde hebben en
daardoor niet goed opgewassen zijn tegen de risico’s op de verkoopmarkt. In feite creéert de
corporatie dan de factor ‘gelegenheid’ uit de fraudedriehoek (zie ook paragraaf 6.2). Onderdeel van
een goed verkoopproces is het toepassen van professioneel opdrachtgeverschap aangezien inhuur
van externe deskundigheid ook risico’s met zich mee brengt. Immers, deze adviseurs of deskundigen
zijn zelf ook commerciéle partijen met commerciéle doelstellingen. Deze belangen kunnen strijdig
zijn met de belangen van de verkopende corporatie. Inhuur van externe deskundigheid ontslaat
corporaties niet van hun eigen verantwoordelijkheid.
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Aandachtspunt 2.1: Goed gestructureerd verkoopproces

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt Het risico van de imperfecte markt kan niet worden weggenomen, daarom is het noodzakelijk

dat het verkoopproces borgt dat het beste verkoopresultaat wordt gerealiseerd.

Een adequaat verkoopproces bestaat uit zowel goede hard- en soft controls (zie ook de

Governancecode paragraaf 5.5 en 5.7) en zijn van belang ter versterking van de ‘lines of

defense’:

e  Bij hard controls gaat het onder meer om de aanwezigheid van duidelijke
procesbeschrijvingen (administratieve organisatie en interne beheersing), heldere
besluitvorming op basis van objectieve verkoopvoorstellen, toepassing van het vier-
ogen-principe bij onderhandelingen en besluitvorming, duidelijke mandaten en
rolverdeling tussen medewerkers, controller, bestuurder en RvC/RvT. Ook het periodiek
toetsen van het verkoopproces door de controller of interne auditor maakt hiervan
onderdeel uit. Verder is hierbij belangrijk dat het proces afdwingt dat alle stappen
duidelijk worden gedocumenteerd in een verkoopdossier (logboek) of op een
transactieformulier. Het hebben van een vertrouwenspersoon en een adequate
klokkenluidersregeling behoort tot de (noodzakelijke) hard controls;

e  Bij soft controls gaat het om helder integriteitsbeleid, het zorgen voor een open
organisatie waarin ruimte is voor kritische geluiden/meningen, het periodiek houden
van dilemmatrainingen/casustrainingen gericht op onder meer thema’s bij verkopen
teneinde het risicobewustzijn van medewerkers te vergroten.

Onderdeel van het verkoopproces is dat corporaties het gedrag van kopers na verkoop

betrekken in hun beoordeling van het uiteindelijke verkoopresultaat.

De corporatie dient professioneel opdrachtgever toe te passen. Dat betekent zorgvuldige
selectie vooraf en (kwaliteits)controle gedurende en na afloop van het verkoopproces.
Vanuit de groep van corporaties is de suggestie aangedragen om de inhuur van
deskundigheid die niet intern aanwezig is in de vorm van een shared service gedachte
gezamenlijk op te pakken met meerdere corporaties.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes (via voorlichting en bijvoorbeeld door ondersteuning bij gezamenlijk invullen van niet-
aanwezige kennis en ervaring)

Aw (toetsen van de aanwezigheid van een gestructureerd proces op grond van de bij de
vergunningaanvraag aangeleverde documentatie, als aanvullende eis bij de
vergunningverlening)

2.2 en 2.3 Inzicht in marktwaarde: onafhankelijke taxatie en eenduidige opdrachtbeschrijving taxatie

Een belangrijk risico kan zich voordoen wanneer de verkopende corporatie onvoldoende inzicht heeft
in de marktwaarde van het te verkopen bezit. Imnmers het verkoopresultaat wordt in belangrijke
mate bepaald door de verhouding tussen de gerealiseerde verkoopprijs en de geschatte
marktwaarde. Ten aanzien van de waardebepaling is nog een aantal specifieke risicofactoren
aanwezig:

e Onafhankelijkheid van de taxatie/taxateur;

e Deskundigheid van de taxateur;

e Wijze van taxeren (op basis van leegwaarde of waarde in verhuurde staat) en de daarmee
samenhangende vraag of er sprake is van validatie van de taxatie. Bij taxatie in verhuurde
staat is een validatie niet voorgeschreven terwijl grotere pakketverkopen juist op deze wijze
worden getaxeerd (zie hieromtrent ook aandachtspunt 5);

e WOZ-waarde wordt niet representatief geacht als marktwaarde van de objecten.
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Aandachtspunt 2.2: Onafhankelijke taxatie

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt Ter beperking van deze risico’s is het van belang dat de opdracht voor de taxatie wordt
verstrekt door een medewerker van de corporatie die geen belang heeft bij de uitkomst van
de verkooptransacties (zie ook aandachtspunt 2.1), in casu de onafhankelijk gepositioneerde
controller. Hierbij is verder van belang dat de WOZ-waarde niet wordt gebruikt als
referentiewaarde van de objecten omdat deze waarde in een stijgende markt per definitie te
laag is om als marktwaarde te worden beschouwd.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes (voorlichting)

Aandachtspunt 2.3: Eenduidige opdrachtbeschrijving voor het uitvoeren van taxaties

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt De objectiviteit van de taxatie kan worden vergroot door het opstellen van een eenduidige
opdrachtbeschrijving voor het uitvoeren van taxaties op grond waarvan taxaties in het geval
van pakketverkopen uitgevoerd dienen te worden.

Betrokken partijen Aw, Aedes in samenspraak met het NRVT

2.4 Borging dat alle partijen in het biedingsproces beschikken over dezelfde informatie

Een niet-gelijk speelveld voor alle geinteresseerde partijen is als belangrijk risico benoemd voor
mogelijk niet-integere transacties. Immers, indien één partij een (informatie)voordeel heeft ten
opzichte van andere partijen, kan dit leiden tot een niet-optimaal verkoopresultaat.

Aandachtspunt 2.4: Borgen dat alle partijen in het biedingsproces beschikken over dezelfde informatie

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt Ter voorkoming van mogelijke bevoordeling van partijen is onder meer van belang dat het

biedingsproces borgt dat iedereen over dezelfde informatie beschikt. Dit kan onder meer

worden gerealiseerd door:

e  Het vooraf inrichten van een dataroom waarin alle informatie is opgenomen en waarbij
de toegang voor alle partijen gelijk is;

e Het betrekken van een notaris die het biedingsproces begeleidt;

e  Plaatsing van de advertentie in een landelijke/zakelijke krant en aanbieding via openbare
website van landelijke opererende makelaars;

e Het toepassen van een Europese aanbestedingsprocedure.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes (voorlichting)

2.5 Selectie van de beste aanbieder

Het selectietraject om tot de beste aanbieder te komen wordt door alle partijen als risicovol
benoemd. Objectieve selectiecriteria, transparante onderhandelingen en toetsbare motiveringen
voor gemaakte keuzen zijn hierbij cruciaal.

Aandachtspunt 2.5: Selectie van de beste bieder

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt De selectie van de partij waarmee (verder) wordt onderhandeld, dient op basis van
objectieve indicatoren plaats te vinden (ook als dit niet de hoogste bieder is). De keuze en de
motivatie dienen in het verkoopdossier (logboek/ transactieformulier) duidelijk te worden
opgenomen, zodat dit achteraf toetsbaar is. Indien een Europese aanbestedingsprocedure
wordt gevolgd is dit een standaard onderwerp.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes (voorlichting omtrent objectieve criteria en vastlegging in het verkoopdossier -
logboek/ transactieformulier)
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2.6 Bevordering van de integriteit van sleutelfunctionarissen

Een belangrijk onderkend risico is de menselijke factor. Voor een niet-integere pakketverkoop zijn
tenminste twee personen nodig. De corporatie heeft de meeste invloed op de integriteit van de
eigen sleutelfunctionarissen.

Aandachtspunt 2.6: Bevordering van de integriteit van sleutelfunctionarissen

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt De corporatie dient de integriteit van haar sleutelfunctionarissen te bevorderen door het
formuleren van helder integriteitsbeleid en het laten ondertekenen van
integriteitsverklaringen. Deze maatregel kan naast een repressieve ook een duidelijke
preventieve werking hebben.

Betrokken partijen Corporaties (primair verantwoordelijk)

Aedes (voorlichting en door het zo nodig aanpassen van de Governancecode)

2.7 Nadere instructies voor Bibob-onderzoek naar de integriteit van de koper

Corporaties hebben zelf geen mogelijkheid tot het uitvoeren van een Bibob-onderzoek naar de
potentiéle kopers. Corporaties kunnen bij twijfel over potentiele koper de Aw vragen of zij bereid is
dit onderzoek uit te voeren. Op grond van de Woningwet heeft de Aw namelijk wel de mogelijkheid
zelf een Bibob-onderzoek te (laten) uitvoeren. Het is hierbij gewenst dat de corporaties hierbij eerst
zelf een integriteitsonderzoek hebben uitgevoerd of laten uitvoeren (zie aandachtspunt 7).
Momenteel ontbreekt een duidelijk kader in welk geval een Bibob-onderzoek toegevoegde waarde
kan bieden als onderdeel van het verkoopproces.

Het in de biedingsaanvraag vooraf melden dat uitgebreide screening van de integriteit van de koper
en de herkomst van de financiering onderdeel uit kan maken van de procedure, alsook dat een
Bibob-onderzoek tot de mogelijkheden behoort, kan een preventieve werking hebben ten aanzien
van niet-integere partijen om mee te doen aan het biedingsproces.

Aandachtspunt 2.7: Nadere instructies voor Bibob-onderzoek naar de integriteit van de koper

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt De Aw dient nadere instructies op te stellen voor situaties waarin zij voor de corporatie een
Bibob-onderzoek wenst uit te voeren (daar corporaties deze mogelijkheid niet hebben). De
zogenaamde indicatorenlijst Vastgoedtransacties van Dienst Justis, zie bijlage E, kan hierbij als
leidraad dienen.

Noodzaak aanpassing Van belang is dat de corporatie eerst zelf een integriteitsonderzoek uitvoert naar de

wet- en regelgeving potentiéle koper. Voorgesteld wordt dit via wet- en regelgeving te regelen /af te dwingen (zie
aanbeveling / aandachtspunt 6).

Betrokken partijen Corporatie (uitvoeren integriteitsonderzoek)
Aw (voorlichting geven over de bestaande wettelijke mogelijkheid tot uitvoeren Bibob-
onderzoek)

2.8 Voorlichting vergunningprocedure, onderlinge informatie-uitwisseling en kennisdeling

Meerdere partijen hebben aangegeven dat het geheel van de huidige wet- en regelgeving complex is
en dat hiermee de kans op het maken van fouten met betrekking tot de voorwaarden of bepalingen
tijdens het verkoopproces groot is. Dit is door de geinterviewden niet geduid ten aanzien van
specifieke bepalingen of voorwaarden uit het vergunningproces. Meerdere partijen hebben er op
gewezen dat voorlichting en informatie-uitwisseling kan bijdragen aan het beperken van de risico’s
op niet integere pakketverkopen.
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Aandachtspunt 2.8: Voorlichting vergunningprocedure en bevorder onderlinge informatie-uitwisseling en kennisdeling

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt De Aw dient duidelijke voorlichting te geven aan alle partijen die betrokken zijn bij
onderdelen van het vergunningverleningsproces, waaronder aan gemeenten die zienswijzen
afgeven. Hiermee kan worden bereikt dat de wet- en regelgeving zo veel mogelijk op
eenduidige wijze wordt toegepast.

Daarnaast dient onderlinge informatie-uitwisseling te worden gestimuleerd gericht op kennis
en ervaring over uitgevoerde transacties. Deze uitwisseling dient met name gericht te zijn op
het lerend vermogen van de sector.

Rol betrokken partijen Aw (voorlichting vergunningverleningsproces)

Corporaties, Aedes (informatie-uitwisseling)

3. Onderzoek naar intermediaire organisaties (verkoopadviseurs: handelwijzen, relaties, ‘fee-
structuur’) door corporaties

Door de versoepeling van de regels in 2012 omtrent de verkoop van pakketten woningen door
corporaties zijn er nieuwe spelers op de corporatiemarkt gekomen (verkoopadviseurs als
intermediaire organisaties). Deze organisaties staan niet onder toezicht. Wij wijzen op het risico van
tussenpersonen zoals dit zich bij derivatentransacties heeft voorgedaan (zie ook het onderzoek door
het CFV uitgevoerd in 2013-2015).

Aandachtspunt 3: Onderzoek naar intermediaire organisaties (verkoopadviseurs: handelwijzen, relaties, ‘fee-structuur’)
door corporaties

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt Ter voorkoming van ongewenste handelwijzen van verkoopadviseurs op de corporatiemarkt
is het van belang dat corporaties zelf onderzoek doen naar deze partijen en daarbij hun
relaties met andere (verbonden) partijen en de toegepaste ‘fee-structuur’ in kaart brengen.
Het contracteren op basis van een succes ‘fee’ is hierbij een risicofactor.

Mochten resultaten uit deze onderzoeken leiden tot signalen aan de Aw ten aanzien van
ongewenste handelwijzen dan wordt aanbevolen dat de Aw een aanvullend onderzoek
uitvoert. Dit zou kunnen leiden tot een corporatiesectorbrede handreiking inzake dergelijke
organisaties.

Betrokken partijen Corporaties (onderzoek)

Aw bij opschaling

4. Informeren over sancties indien de corporatie ten onrechte geen verkoopvergunning heeft
aangevraagd

De Aw signaleert dat niet alle corporaties tijdig een vergunning hebben aangevraagd. Betreffende
corporatie dient dan achteraf alsnog een vergunning aan te vragen. Het niet verkrijgen van een
vergunning leidt tot nietig verklaring van de transactie, hetgeen als een sanctie kan worden opgevat.

Aandachtspunt 4: Informeren over sancties indien de corporatie ten onrechte geen verkoopvergunning heeft
aangevraagd

Rubriek Versterking van aanwezige beheersmaatregelen

Aandachtspunt Het bij herhaling niet tijdig aanvragen van een vergunning door een corporatie dient
aanleiding te zijn voor sancties door de Aw (versterking handhaving). Opgemerkt wordt dat
geen vergunning aanleiding kan zijn tot nietig verklaring van de transactie.

Rol betrokken partijen Aw
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8.6 Uitwerking: Aanpassing wet- en regelgeving

Aanda D

5 Overwegen tot het verplichten van een validatie voor alle typen van taxaties

6 Overwegen tot het verplicht stellen van onderzoek naar integriteit wederpartij (koper en adviseurs) door de corporatie
en mogelijkheid tot verzoek van Bibob-advies aan Aw. Hierbij kan tevens worden overwogen de beleidsregel van de DNB
‘Integriteitbeleid ten aanzien van zakelijke vastgoedactiviteiten’ ook van toepassing te verklaren op pakketverkopen.

7 Afstemming tussen de procedures pakketverkopen van de Aw en die van het WSW

8 Reguleren dat tussenpersonen/verkoopadviseurs die corporaties begeleiden zijn aangesloten bij erkende
beroepsorganisaties en overwegen om deze partijen onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen

9 Overwegen tot verplicht stellen van nazorg na afronding van verkoop door corporaties

10 Heroverwegen van vergunningplicht bij verkoop van BOG en grond

Door de drie groepen van partijen (corporaties, publiek belang partijen en commerciéle partijen) is
gewezen op het risico dat een te complex of te uitgebreid kader aan wet- en regelgeving kan leiden
tot terughoudendheid bij potentiéle kopers. Bij implementatie van nieuwe regelgeving dient BZK in
overleg met de Aw steeds af te wegen of de invoering ervan opweegt tegen het mogelijke effect op
het verkoopproces en verkoopbaarheid van het bezit. Doel moet zijn het behouden van een
werkbaar proces waarbij voldoende marktpartijen geinteresseerd blijven in het kopen van bezit van
corporaties.

5 Overwegen van verplichte validatie voor alle typen van taxaties

Ten aanzien van de waardebepaling is er onderscheid tussen taxaties op basis van leegwaarde en die
in verhuurde staat. Bij taxatie op basis van leegwaarde is een validatie verplicht; bij taxatie in
verhuurde staat niet. Taxaties in verhuurde staat zijn afhankelijk van veel indicatoren waarbij meer
mogelijkheden tot resultaatsturing zijn.

Aandachtspunt 5: Overwegen van verplichte validatie voor alle typen van taxaties

Rubriek Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt De objectiviteit van de taxatie kan worden vergroot het verplicht laten stellen van een
validatie voor alle typen van taxaties. Waar een validatie niet mogelijk is kan worden gekozen
voor een second opinion.

Noodzaak aanpassing Momenteel is een validatie van de taxatie alleen verplicht in het geval van waardering op

wet- en regelgeving basis van leegwaarde. Voor andere taxatiemethoden (waarde in verhuurde staat) geldt deze
verplichting nog niet. Deze laatste type taxaties zijn bij grote pakketverkopen het meest
gebruikelijk.

Betrokken partijen BZK (verankering in wet- en regelgeving)

6 Overwegen tot het verplicht stellen van onderzoek naar de integriteit van de wederpartij koper en
adviseur) door de corporatie

De integriteit van de wederpartij heeft zowel betrekking op de ingehuurde deskundigen en adviseurs
als op de integriteit van de potentiéle kopers. Als onderdeel van de huidige vergunningprocedure is
wettelijk verplicht gesteld dat de koper een VOG dient aan te vragen. Uit het onderzoek is naar voren
gekomen dat de VOG niet als afdoende wordt beschouwd om de integriteit van de koper te
onderzoeken. Een VOG zegt verder niets over de herkomst van de financiering en een notaris heeft
alleen een onderzoeksplicht indien er onduidelijkheid is met betrekking tot de financiering.
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Ten aanzien van buitenlandse partijen die geinteresseerd zijn in het bezit van de corporatie, zijn de
mogelijkheden tot het uitvoeren van achtergrondonderzoek aanzienlijk beperkter dan voor
Nederlandse partijen. Door geen van de partijen zijn hiervoor aandachtspunten benoemd.

Aandachtspunt 6: Overwegen tot verplicht stellen van onderzoek naar integriteit wederpartij (koper en adviseur) door
de corporatie

Rubriek Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt Van belang is dat corporaties naast het laten opvragen van een VOG ook zelf onderzoek
uitvoeren naar de integriteit van de tegenpartij (koper en adviseur) alsook naar de herkomst
van de financiering (eventueel via de notaris). De aard en diepgang dient hierbij afgestemd te
worden op de bekende signalen over de tegenpartij en kan in geval van resterende twijfels
met meer diepgang worden uitgevoerd. De corporatie kan dit doen door het zelf raadplegen
van openbare bronnen en/of het laten uitvoeren van een integriteitsonderzoek door een
externe partij.

Inschakeling door corporaties van internationaal opererende advieskantoren kan bij een
integriteitsonderzoek van toegevoegde waarde zijn indien de potentiéle koper in het
buitenland is gevestigd.

Noodzaak aanpassing Er is momenteel geen verplichting voor corporaties voor het uitvoeren van een

wet- en regelgeving integriteitsonderzoek. Alleen het opvragen van een VOG bij een koper is verplicht, maar dit
instrument is onvoldoende. Het verdient de aanbeveling de wet- en regelgeving op dit punt
aan te scherpen zodat handhaving door corporaties op dit onderwerp kan worden gevolgd.
Hierbij kan worden overwogen de beleidsregel van de DNB ‘Integriteitbeleid ten aanzien van
zakelijke vastgoedactiviteiten’ ook van toepassing te verklaren op pakketverkopen. Deze
beleidsregel heeft tot doel dat instellingen met zakelijke vastgoedactiviteiten, op basis van de
specifieke inherente integriteitrisico’s in deze activiteiten, adequate beheersmaatregelen
nemen die zijn afgestemd op de specifieke situatie. De beleidsregel richt zich met name op
maatregelen met betrekking tot het cliéntenonderzoek- en acceptatiebeleid. Onder andere
wordt een makelaar of tussenpersoon in zaken van grote waarde als meldingsplichtige
instelling ingevolge de Wwft aangemerkt.

Betrokken partijen BZK (verankering in wet- en regelgeving)

7 Afstemmen van procedures pakketverkopen tussen Aw en WSW

Door geinterviewden is ook gewezen dat de procedure met betrekking tot de verkoop van pakketten
woningen bij het WSW voor een deel leidt tot dubbelingen ten opzichte van de AW-procedure.

Aandachtspunt 7: Afstemmen van procedures pakketverkopen tussen Aw en WSW

Rubriek Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt De Aw dient samen met het WSW te kijken of beide procedures geintegreerd kunnen
worden, waardoor de belasting voor de corporaties wordt beperkt. Bij deze samenvoeging
dient ook beoordeeld te worden of bepaalde processtappen eventueel vereenvoudigd
kunnen worden.

NB: Dit aandachtspunt heeft betrekking op de toezichtstaken en de daarmee samenhangende
administratieve lasten.

Noodzaak aanpassing Afstemming zal bij wijziging van beide procedures naar verwachting automatisch leiden tot
wet- en regelgeving aanpassing van wet- en regelgeving.
Rol betrokken partijen Aw en WSW

8 Reguleren van governance op en kwaliteitsborging door tussenpersonen/verkoopadviseurs van
corporaties

Tussenpersonen zoals verkoopadviseurs zijn niet (verplicht) onderworpen aan kwaliteitstoezicht
vanuit beroepsorganisaties (zoals dat wel geldt voor notarissen en accountants). De
onafhankelijkheid en de deskundigheid van deze partijen in het verkoopproces zijn van cruciaal
belang.
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Aandachtspunt 8: Reguleren dat tussenpersonen/verkoopadviseurs die corporaties begeleiden zijn aangesloten bij
erkende beroepsorganisaties en overwegen om deze partijen onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen

Rubriek

Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt

Van belang dat verkoopadviseurs (w.o. makelaars) die corporaties begeleiden bij de
pakketverkopen verplicht aangesloten zijn bij erkende beroepsorganisaties. Daarnaast dient
te worden overwogen om deze partijen onder toezicht van de AFM en/of DNB te stellen.

Noodzaak aanpassing
wet- en regelgeving

De verplichte aansluiting bij erkende beroepsorganisaties / onder toezichtstelling is nu enkel
opgenomen voor taxateurs en geld niet voor ingeschakelde verkoopadviseurs of makelaars.

Rol betrokken partijen

Externe partijen (via consultatie)
BZK (verankering in wet- en regelgeving)

9 Overwegen van verplichte nazorg door corporaties na afronding van verkoop

Na afloop van de verkooptransactie resteert het risico dat geen of onvoldoende controle plaatsvindt
op de naleving van de overeengekomen voorwaarden uit de koopovereenkomst. Hiermee bestaat
het risico dat de belangen van de huurders worden geschonden of dat een te lage verkoopprijs is
gerealiseerd (als bijvoorbeeld een opknapverplichting die wel was ingecalculeerd niet wordt

nagekomen).

Aandachtspunt 9: Overwegen van verplichte nazorg door corporaties na afronding verkoop

Rubriek

Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt

Teneinde de nazorg goed te kunnen uitvoeren is het van belang dat corporaties zorgdragen
dat alle af te dwingen voorwaarden voorafgaand aan het verkoopproces worden vastgelegd.
Door de notaris vroegtijdig in het verkoopproces te betrekken, kan ook worden geborgd dat
dit op een juridisch afdoende wijze wordt geregeld in alle documenten tot en met de akte van
levering.

Noodzaak aanpassing
wet- en regelgeving

Er is momenteel geen verplichting voor corporaties om het verkochte bezit na afronding van
de transactie te volgen. Het verdient aanbeveling de wet- en regelgeving op dit punt aan te
scherpen zodat de handhaving door corporaties op dit onderwerp kan worden gevolgd. De
aard en diepgang van de nazorgplicht dient te worden afgestemd op de specifieke aard en
omvang van het pakket.

Rol betrokken partijen

Corporatie (primair verantwoordelijk voor het onderzoeken of de koper zich houdt aan de
bepalingen uit het koopcontract en/of dat de koper de objecten (tegen een al dan niet hogere
verkoopprijs) doorverkoopt aan derden)

Huurders(organisaties) en gemeenten (doorgeven van signalen aan corporatie)

Aw (opvolging handhaving)

BZK (verankering in wet- en regelgeving)

10 Heroverwegen van vergunningplicht bij verkoop van BOG en grond

Ten aanzien van het vergunningverleningsproces zijn diverse risico’s benoemd. Meerdere partijen
hebben gewezen op risico’s die samenhangen met verkoop van BOG en grond. Vanuit het WSW zijn
verkopen van BOG wel onderhevig aan een toestemmingsprocedure.

Aandachtspunt 10: Heroverwegen van vergunningplicht bij verkoop van BOG en grond

Rubriek

Aanpassing wet- en regelgeving (indien nodig)

Aandachtspunt

Heroverwogen zou moeten worden of corporaties onder voorwaarden ook
vergunningplichtig zouden moeten zijn indien zij BOG of grond verkopen (boven een nader te
bepalen minimumwaarde). Opgemerkt wordt dat dit risico zich niet of nauwelijks zal
voordoen bij verkoop van parkeerplaatsen en bij herverkaveling. Tenminste zou de Aw als
onderdeel van de dVi volledig inzicht dienen te verkrijgen in alle verkopen van BOG en grond
door corporaties.

Noodzaak aanpassing
wet- en regelgeving

Uitbreiding van de vergunningplicht; dit zal verankerd dienen te worden in wet- en
regelgeving.

Rol betrokken partijen

BZK (verankering in wet- en regelgeving)
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8.7 Voorbeelden van gedeelde verantwoordelijkheid voor beheersing van
systeemrisico’s

De uitwerking van de aanbevelingen is verdeeld over de partijen en gerubriceerd als bewustwording,
maatwerk en wet- en regelgeving. Van belang is dat de uitwerking een gedeelde
verantwoordelijkheid is van de partijen in het systeem. De corporatie heeft de procesregie bij de
verkoop van de pakket en dient deze rol op te pakken bij alle aanbevelingen/aandachtspunten uit dit
onderzoek, met uitzondering van wet- en regelgeving en zaken die de Aw aangaat. Hieronder zijn
enkele voorbeelden uitgewerkt waarbij aanbevelingen/aandachtspunten door partijen worden
opgepakt en uitgewerkt op basis van de verantwoordelijkheid en rol overeenkomstig hun positie in
het systeem van pakketverkopen.

Voorbeeld toetsing van taxaties

Uitgangssituatie: In het onderzoek is gesignaleerd dat bij bepaalde typen taxaties een toetsing op
kwaliteit van de taxatie niet mogelijk is.

Beoogde situatie: De corporatie is de partij die opdracht geeft voor taxaties. Vooraf is duidelijk wat
het beleid is ten aanzien van het te verkopen pakket. Er is een waardebepaling gedaan op basis van
ongewijzigd beleid en van individuele verkoop. De corporatie communiceert niet over deze
waardebepaling met de in te schakelen taxateurs. De corporatie beoordeelt de biedingen, trekt
antecedenten na en vraagt naar referenties. De overeenkomst van opdracht verbiedt de taxateur
contacten met potentiéle kopers.

Uitgangssituatie: Een branchegebonden kwaliteitsborging bij taxaties (validatie) ontbreekt bij
taxaties in verhuurde staat en bij de DCF-methode.

Beoogde situatie: De Aw onderkent dat er een hiaat is en probeert met behulp van andere publieke
partijen voor de diverse typen taxaties eisen te stellen voor kwaliteitstoetsing. De Aw vraagt
brancheorganisatie(s) van taxerende bedrijven via zelfregulering tot een sluitend stelsel van
kwaliteitstoetsen te komen. In de vergunningprocedure wordt de toetsing verplicht gesteld.

Voorbeeld onderzoek naar integriteit van de koper

Uitgangssituatie: Uit de interviews blijkt dat het onderzoek naar de integriteit van de koper niet met
de gewenste diepgang kan plaatsvinden. Een verklaring omtrent het gedrag van de koper geeft
onvoldoende uitsluitsel over de integriteit van de koper.

Beoogde situatie: De corporatie formuleert in het verkoopbeleid eisen op het vlak van integriteit.
Deze eisen worden als voorwaarde gesteld aan belangstellende om een bod te kunnen doen. De
corporatie gaat antecedenten en referenties na van de hoogste bieder. Hierbij wordt informatie
uitgewisseld met andere corporaties en de gemeente(n). Naar aanleiding van de informatie meldt de
corporatie dat er vragen zijn over de koper en informeert de notaris. De notaris zal op grond hiervan
de achtergrond en de herkomst van de middelen nader onderzoeken. In geval van blijvende twijfel
kan de corporatie zelf opdracht geven voor een integriteitsonderzoek. In de vergunningaanvraag bij
de Aw meldt de corporatie zo vroeg mogelijk dat er geen uitsluitsel is over de integriteit van de
koper. De Aw start als bestuursorgaan een Bibob-onderzoek (conform haar wettelijke
mogelijkheden). Indien dit onvoldoende duidelijkheid oplevert, doet de Aw een aanvraag voor een
Bibob-advies bij de dienst Justis.

Voorbeeld niemandsland bij verkoopbegeleiding
Uitgangssituatie: Verkoopadvisering bij pakketverkoop bevindt zich in een ‘niemandsland’. Partijen
zien zich niet als (NVM-)woonmakelaar, noch worden ze als tussenpersoon beschouwd op grond van
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de Wet op het financieel toezicht (Wft). In het niemandsland zijn gezien ervaringen in het verleden
tweezijdige courtages en andere vormen van opportunistisch gedrag niet uitgesloten.

Beoogde situatie: De corporatie heeft een verkoopbeleid en voldoende deskundigheid in huis op
meervoudig opdracht te geven aan verkoopadviseurs. Er is een meervoudige offerte-uitvraag van de
corporatie zelf inclusief een integriteitsclausule. Werkzaamheden voor derden worden contractueel
uitgesloten. De Aw signaleert het tegenpartijrisico met tussenpersonen. De Aw start een onderzoek
om risico’s in beeld te krijgen. Hierbij vragen Aw en WSW bij corporaties eenmalig eerder gesloten
contracten met tussenpersonen op (op selectiebasis). Er vindt via de Aw informatie-uitwisseling
plaats met de Belastingdienst en de AFM op grond van bestaande convenanten. Met de
vertegenwoordigers van de vastgoedsector wordt bezien hoe het stelsel van beroeps- en
branchecodes sluitend gemaakt kan worden, ook als de werkzaamheden over gescheiden
rechtspersonen verlopen. Op basis van de bevindingen uit het onderzoek overleggen BZK en Aw met
AFM en DNB over onder toezichtstelling en vergunningplicht van tussenpersonen bij
pakketverkopen. In overleg met de AFM en DNB wordt een beleidsregel van toepassing verklaard die
het niemandsland preventief minder begaanbaar maakt. De maatregel zorgt voor een gelijk speelveld
voor zakelijke vastgoedtransacties.

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan
commerciéle partijen Definitief rapport



Pagina 88 van 118

Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

Bijlage A: Betrokken partijen en rollen bij pakketverkopen door
woningcorporaties aan commerciéle partijen

In het proces van pakketverkopen hebben verschillende partijen een rol en/of
verantwoordelijkheden. Om de onderkende risico’s duidelijk te kunnen plaatsen zijn hierna de
huidige rollen en verantwoordelijkheden alsmede het wettelijk kader voor de direct bij het
verkoopproces betrokken partijen geduid. Hierbij is de focus gelegd op het waarborgen van een
integer verkoopproces.

Rollen en verantwoordelijkheden

De woningcorporatie is veruit de belangrijkste partij binnen het proces van verkopen. Immers zij zijn de partij die het
proces initiéren, het biedings- en selectieproces - al dan niet onder begeleiding van derden - uitvoeren, beslissen over de
verkoop en feitelijk uitvoering geven aan de transactie.

De activiteiten van een woningcorporatie dienen in het belang van de volkshuisvesting te worden uitgevoerd. Dit geldt
ook indien woningcorporaties besluiten om woningen als pakket te verkopen. De redenen hiertoe kunnen divers zijn,
bijvoorbeeld het (in opdracht van de Aw) verbeteren van de financiéle positie van de corporatie, het bevorderen van
eigenaarschap en verantwoordelijkheid van bewoners of het vrij maken van middelen voor de bouw en verbetering van
woningen die beter aansluiten bij de vraag.

Woningcorporaties dienen zorg te dragen voor een dusdanig verkoopproces dat hiermee wordt geborgd dat sprake is
van een integere transactie. De concrete invulling van dit proces komt in bijlage D nader aan de orde.

(Wettelijk) kader
Het wettelijk kader rondom de verkopen van woningen is geregeld in de Woningwet (art. 27 lid 1 sub a), het Besluit

Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (artikel 22 t/m 27) en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (art.
9t/m 12).

De verkoop van woningen valt ander de verantwoordelijkheid van het bestuur van de corporatie. Deze moet op grond
van woningwet art 26.1 i toestemming hebben voor vervreemding van vastgoed. Artikel 105 bevat bepalingen voor de
inrichting van de controlfunctie bij woningcorporaties. De controller heeft de bevoegdheid om gevraagd en ongevraagd
het bestuur en de toezichtraad van advies te voorzien. De controlfunctie heeft betrekking op de beheersing van
financiéle risico’s en optimalisatie van de bedrijfsvoering. Bij corporaties met meer dan 2.500 verhuureenheden dient de
controlfunctie in een aparte organisatie-eenheid ondergebracht te zijn. Vanaf 10.000 verhuureenheden heeft een
corporatie de verplichting om uit de leden van de raad van toezicht/commissarissen een auditcommissie samen te
stellen en te benoemen.

Wat betreft integriteit dienen corporaties zich te houden aan de Governancecode (zie Aedes).

Rollen en verantwoordelijkheden

De directie Woningmarkt (onderdeel van het directoraat-generaal Wonen en Bouwen dat ressorteert onder de Minister
van Binnenlandse Zaken — tot najaar 2017 de Minister voor Wonen en Rijksdienst) is verantwoordelijk voor beleid en
regelgeving voor de huurmarkt, de woningcorporaties en de koopmarkt.

Ingevolge de Woningwet kan de Minister verenigingen met volledige rechtsbevoegdheid en stichtingen die zich ten doel
stellen uitsluitend op het gebied van de volkshuisvesting werkzaam te zijn en beogen hun financiéle middelen uitsluitend
in het belang van de volkshuisvesting in te zetten, toe te laten als instellingen (de zogenoemde toegelaten instellingen).

Met de Woningwet 2015 zijn belangrijke hervormingen in het volkshuisvestingstelsel aangebracht. Het toezicht wordt
uitgeoefend door de Minister, die zijn bevoegdheden heeft gemandateerd aan de financieel en volkshuisvestelijk
toezichthouder (de Autoriteit wonen).

Woningcorporaties dienen voor pakketverkopen toestemming te hebben van de Minister van Binnenlandse Zaken (tot
najaar 2017 de Minister voor Wonen en Rijksdienst). De Minister heeft deze bevoegdheid gemandateerd aan de Aw.
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(Wettelijk) kader

Het wettelijk kader rondom de verkopen van woningen is geregeld in de Woningwet (art. 27 lid 1 sub a), het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (artikel 22 t/m 27) en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (art.
9t/m 12).

De minister kan besluiten geen goedkeuring te verlenen aan verkopen door woningcorporaties (BTIV art. 28). Dit artikel
vormt de grondslag voor de vergunningprocedure bij de Aw. Het BTIV bevat ook bepalingen ter bescherming van het
volkshuisvestingsbelang voor de situatie na verkoop. Aangezien het BTIV geen andere partijen dan woningcorporaties
bindt, is de corporatie gehouden om de bepalingen op te nemen in de verkoopovereenkomst en te zorgen dat deze
bepalingen rechtsgeldig in de tekst van de akte terecht komen. Met de overdracht van het eigendom vervallen de
rechten, plichten en verantwoordelijkheden van de corporatie.

Rollen en verantwoordelijkheden

De Autoriteit woningcorporaties (Aw) voert het integraal risicogericht toezicht op woningcorporaties uit, zoals
opgedragen in de Woningwet. Het integrale toezicht door de Aw richt zich op rechtmatigheid, financiéle continuiteit,
governance en integriteit.

De Aw is ook belast met het verlenen van goedkeuringen, ontheffingen en zienswijzen voor Woningcorporaties zoals de
vergunning voor het scheiden van DAEB- / niet-DAEB-activiteiten, de goedkeuring van een fusie, de wijziging van
statuten en de zienswijze geschiktheid en betrouwbaarheid van een bestuurder of lid Raad van Toezicht en de
goedkeuring van de verkoop van woningen.

Het stelseltoezicht omvat de werking van het stelsel als geheel, inclusief het publiek toezicht op WSW als drager van de
zekerheidsstructuur in de sector. De risico’s op stelselniveau worden enerzijds bepaald door de risico’s op
corporatieniveau (de som van de risico’s in de financiéle positie van de individuele corporaties). Anderzijds worden de
risico’s op stelselniveau bepaald door specifieke macro-economische ontwikkelingen en voor corporaties relevante
wijzigingen in het rijksbeleid.

Om blinde vliekken in het toezicht te voorkomen c.q. op te sporen, voert de Aw themaonderzoeken uit (zoals het
onderhavige onderzoek naar pakketverkopen aan commerciéle partijen).

In het kader van het toezicht op integriteitrisico’s werkt de Aw samen met de Belastingdienst, de ILT/Inlichtingen en
OpsporingsDienst (ILT/IOD) en het Functioneel Parket van het OM. De ILT/IOD is belast met de opsporing strafbare
feiten op het gebied van integriteit bij woningcorporaties. Bij mogelijke strafbare zaken schakelt de Aw de ILT/IOD in.

(Wettelijk) kader

Het wettelijk kader rondom de verkopen van woningen is geregeld in de Woningwet (art. 27 lid 1 sub a), het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (artikel 22 t/m 27) en de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting (art.
9t/m 12).

Rollen en verantwoordelijkheden

Het WSW is een privaatrechtelijke stichting en heeft als ‘hoeder van de borg’ de cruciale rol het borgstelsel in stand te

houden en zo optimale financiering van de volkshuisvesting mogelijk te maken.

Het doel van het WSW is:

a. Te bevorderen dat toegelaten instellingen zoals omschreven in de Woningwet geld kunnen lenen tegen zo laag
mogelijke kosten om hun activiteiten op het gebied van het wonen te kunnen realiseren, waarbij de financiéle
belangen van de deelnemers, het Rijk en de gemeenten in acht worden genomen en,

b. Al hetgeen waartoe de Stichting krachtens de Woningwet is bevoegd.

Het WSW voert een risicomanagement uit gericht op het stelsel als geheel (0.a. voorkomen incidenten) alsook op
individuele corporaties (gericht tegen financiéle als bedrijfsmatige risico’s). Het WSW is van mening dat er bij de verkoop
van corporatiebezit risico’s kunnen optreden. WSW heeft daartoe een richtlijn ‘Verkoop aan derden’ vastgesteld. Op
basis van deze richtlijn hebben corporaties goedkeuring nodig van het WSW voor complexgewijze verkoop aan derden.
(Wettelijk) kader

De bevoegdheid van de WSW is wettelijk geregeld in de Woningwet (‘borgingsvoorziening), het BITV2015 en het
Mandaatbesluit Sanering (van 29 juni 2015, nr. 2015000035533)
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De verhouding met deelnemende corporaties is bindend en geregeld door middel van Reglement voor Deelneming
(versie 1-5-2017). Eind 2014 hebben corporaties het WSW een volmacht gegeven om in de bepaalde gevallen een recht
van tweede hypotheek of een pandrecht te vestigen. Hiermee is de mogelijkheid ontstaan om een verkoop of
onteigening van corporatiebezit te blokkeren.

Rollen en verantwoordelijkheden

Aedes vereniging van woningcorporaties is een organisatie die belangenbehartiging koppelt aan onderlinge
kennisoverdracht tussen deelnemende leden. Een voorbeeld daarvan het is Netwerk verkoop (‘verkooptafel’). Aedes
maakt zich sterk voor het thema integriteit bij woningcorporaties en zoekt daarin samenwerking met andere
organisaties als de Vereniging Toezichthouders in de Volkshuisvesting (VTW) en institutionele vastgoedorganisaties.

Aedes heeft in samenwerking met de Vereniging Toezichthouder in de Volkshuisvesting de Governancecode opgesteld.
De Governancecode omvat onder meer bepalingen ten aanzien van integriteit.

Aedes vervult geen directe rol bij de totstandkoming, beoordeling, goedkeuring en effectuering van pakketverkopen
door woningcorporaties.

(Wettelijk) kader
Aedes is een vereniging waar corporaties lid van kunnen zijn (organisatiegraad 83%) op basis van vrije associatie.

Rollen en verantwoordelijkheden

De taxateur heeft een belangrijke rol en verantwoordelijkheid in het bepalen van de waarde van het te verkopen
vastgoed. Deze waardebepaling vormt een belangrijk onderdeel waaraan de voorgestelde transactie aan kan worden
getoetst. Er zijn geen wettelijke bepalingen die voorzien en toetsen welke partijen en personen actief mogen zijn binnen
de vastgoedmarkt. Dit betekent dat de verkopende corporatie zich terdege moet vergewissen van de deskundigheid,
maar zeker ook van de integriteit van de in te schakelen taxateur. Indien een taxateur wordt ingeschakeld die is
aangesloten bij een brancheorganisatie zoals NVM en VBO dan kan hieraan een bepaalde zekerheid worden ontleend
(geen absolute zekerheid).

De taxatiewaarde van een vastgoedobject of -portefeuille vormt een oordeel, dat aan minimale eisen moet voldoen ten
aanzien van de onderbouwing maar ook ten aanzien van de deskundigheid, de onafhankelijkheid en de objectiviteit van
de taxateur.

Er zijn validatie-instituten die taxatierapporten van taxateurs valideren zoals de Taxateurs Unie, het Nederlands Woning
Waarde Instituut (NWWI), iVALIDATIE en het Taxatie Validatie Instituut (TVI). Deze instituten hebben als belangrijk doel
het verhogen van de deskundigheid, betrouwbaarheid en transparantie van woningtaxaties. Het biedt betrokkenen
inzicht in de totstandkoming van de getaxeerde waarde. Het draagt hierdoor bij aan het voorkomen van taxatiefraude.

(Wettelijk) kader
Behoudens het algemene wettelijke kader (BW, verbintenissenrecht, het vermogensrecht en het goederenrecht) niet
aanwezig.

Taxateurs kunnen zoals beschreven zich in vrije associatie aansluiten bij een beroepsvereniging. Aan het lidmaatschap
zijn rechten en plichten verbonden op grond van zelfregulering inclusief eventueel tuchtrecht.

De regels die gelden voor de waardering van corporatiewoningen zijn gesteld in de Woningwet, BTIV en RTIV en
eventuele AMVB’n. Deze bepalingen binden de corporatie, maar niet de taxateur.
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Rollen en verantwoordelijkheden

De makelaar heeft veelal een begeleidende rol in het verkoopproces en heeft als belangrijkste doel het samenbrengen
van koper en verkoper. Er zijn geen wettelijke bepalingen die voorzien en toetsen welke partijen en personen actief
mogen zijn binnen de vastgoedmarkt. Dit betekent dat de verkopende corporatie zich terdege moet vergewissen van de
deskundigheid, maar zeker ook van de integriteit van de bij de verkoop in te schakelen makelaar.

Indien een makelaar wordt ingeschakeld die is aangesloten bij een brancheorganisatie zoals NVM (Nederlandse
Vereniging van Makelaars en Taxateurs in onroerende goederen) en VBO Makelaar dan kan hieraan een bepaalde
zekerheid worden ontleend (geen absolute zekerheid).

(Wettelijk) kader
Behoudens het algemene wettelijke kader (BW, verbintenissenrecht, het vermogensrecht en het goederenrecht) niet
aanwezig.

Makelaars kunnen in vrije associatie aangesloten zijn bij een beroepsvereniging. De beroepsverenigingen verplichten
zich om aan regels te houden binnen een stelsel van zelfregulering, inclusief tuchtrecht. De ultieme sanctie bij niet
naleving van de regels is een royement als lid van de beroepsvereniging.

Rollen en verantwoordelijkheden

Een verkoopbegeleider is een adviseur die de woningcorporatie begeleidt bij het verkoopproces. De rol van de
verkoopadviseur bestaat hierbij veelal uit het inschakelen van taxateurs, makelaars, het verkrijgen van de benodigde
zienswijzen, het indienen van de vergunningaanvraag en het afhandelen van de verkooptransactie in overleg met de
notaris.

Er zijn geen wettelijke bepalingen die voorzien en toetsen welke partijen en personen actief mogen zijn binnen de
vastgoedmarkt. Dit betekent dat de verkopende corporatie zich terdege moet vergewissen van deskundigheid, maar ook
van de integriteit van de wederpartij.

(Wettelijk) kader
Behoudens het algemene wettelijke kader (BW, verbintenissenrecht, het vermogensrecht en het goederenrecht) niet
aanwezig.

Rollen en verantwoordelijkheden
De kopers zijn de partij waaraan de woningcorporaties hun bezit overdragen. Omdat het om maatschappelijk vastgoed
gaat, is het van belang dat zij ook het volkshuisvestelijk belang ten aanzien van betreffende woningen respecteren.

Indien een koper is aangesloten bij een branchevereniging zoals IVBN (Vereniging van Institutionele Vastgoedbeleggers
in Nederland) dan kan hieraan een bepaalde zekerheid worden ontleend (geen absolute zekerheid). De IVBN streeft naar
verdere professionalisering en betere positionering van de branche in het maatschappelijk verkeer door haar leden te
binden aan een gedragscode. De gedragscode geeft aan welke normen en waarden IVBN-leden bij hun functioneren in
acht dienen te nemen. Als lid van de IVBN kunnen vastgoedbeleggers worden aangesproken op zorgvuldig, ethisch
(maatschappelijk aanvaardbaar) en integer (rechtschapen, onkreukbaar) handelen zoals van een professionele
beroepsgroep mag worden verwacht.

De IVBN hanteert haar Code of Ethics als minimum maatstaf voor de toets op zorgvuldig, ethisch en integer handelen in
de sector. Door toetreding tot de IVBN verbinden vastgoedbeleggers zich tot naleving van de code.

Ten aanzien van woningen verplichten zij zich (vanzelfsprekend) tot naleving van de Wet op het Overleg Huurder—
Verhuurder, die de omgang regelt tussen een verhuurder en een huurdersorganisatie. Daarbij hebben zij oog voor
integriteit en service.

Ook verplichten zij zich tot nakoming van de IVBN Gedragscode bij Verkoop van (complexen) Huurwoningen, die de
belangen van zittende huurders beschermt bij verkoop van huurwoningen (hetzij bij het (zelf) uitponden, hetzij bij
complexgewijze verkoop aan een andere (professionele) verhuurder). De IVBN Gedragscode Verkoop ziet toe op
voortzetting van goed verhuurderschap en/of op een zorgvuldige verkoopprocedure.
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(Wettelijk) kader
Er zijn geen wettelijke bepalingen die voorzien en toetsen welke partijen en personen actief mogen zijn binnen de
vastgoedmarkt.

Buitenlandse kopers (binnen en buiten EU) zijn ook een partij die volgens het Nederlands zakenrecht verbintenissen
aangaan. Wat betreft financiéle verslaglegging en belastingwetgeving is het land van vestiging richtinggevend. Op deze
terreinen vallen ze buiten de jurisdictie van de Nederlandse Staat.

Rollen en verantwoordelijkheden

Dienst Justis verstrekt op aanvraag een Verklaring Omtrent het Gedrag (VOG): een verklaring waaruit blijkt dat het
gedrag in het verleden geen bezwaar vormt voor het vervullen van een specifieke taak of functie in de samenleving.
Justis screent (rechts)personen die een VOG aanvragen en geeft de VOG's af. Ook kan Dienst Justis VOG’s weigeren of
intrekken. Potentiéle kopers van maatschappelijk vastgoed dienen ook te beschikken over een VOG en kunnen deze
aanvragen bij Dienst Justis.

Op verzoek van een woningcorporatie en/of de Aw kan Dienst Justis ook gevraagd worden een Bibob (Wet Bevordering
integriteitsbeoordelingen door het openbaar bestuur) onderzoek uit te voeren. Deze onderzoeken worden uitgevoerd
door het Landelijk Bureau Bibob dat onderdeel is van Dienst Justis. In het kader van de potentiéle verkopen van
maatschappelijk vastgoed kan Bureau Bibob onderzoeken of er een risico is ten aanzien van de tegenpartij in relatie tot
mogelijk misbruik van het betreffende vastgoed.

(Wettelijk) kader
Het belangrijkste kader voor het ministerie vormt het Wetboek van Strafrecht. De Wet Bibob bevat het kader voor de
integriteitscreeningen.

Rollen en verantwoordelijkheden

Gemeenten hebben met de nieuwe Woningwet een sterkere rol gekregen in het overleg met woningcorporaties.
Gemeenten worden geacht een woonvisie op te stellen, waarop corporaties met hun beleid inspelen, afspraken over
maken en verantwoording over afleggen in hun volkshuisvestingsverslag. Gemeenten kunnen op grond van hun
woonvisie of een ander beleidsdocument eisen stellen die van belang zijn bij het verkoopbeleid en de voorbereiding en
uitvoering van verkoopplannen door corporaties. Gemeenten zullen aandacht schenken aan het effect van de
voorgenomen verkoop op de omvang en samenstelling van de (kern-) voorraad.

Gemeenten beoordelen vooraf de situatie die ontstaat na verkoop wat betreft beheer en onderhoud en sociaal-
maatschappelijke aspecten. Zo kunnen er na verkoop situaties worden voorzien die een inbreuk vormen op de openbare
orde en veiligheid (overbewoning, brandveiligheid, behandeling van huurders door malafide verhuurders).

(Wettelijk) kader

Gemeenten hebben op grond van de Woningwet en het BTIV het recht om zienswijzen uit te brengen aan de minister
van Wonen en Rijksdienst over zaken als toelating en vervreemding van bezit. Het afgeven van een zienswijze is ook
geregeld in de vergunningprocedure van Aw inzake verkoop van corporatiewoningen. De minister heeft de bevoegdheid
om zienswijzen met redenen omkleed naast zich neer te leggen.

Rollen en verantwoordelijkheden

Huurdersorganisaties behartigen het collectieve belang van huurders op complex, buurt-, wijk-, gemeente- of
corporatieniveau. Huurdersorganisaties zijn doorgaans actief betrokken bij verkoopplannen en stellen voorwaarden die
de belangen van zittende huurders en nieuwe huurders bij overgang naar een nieuwe verhuurder moeten garanderen.
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(Wettelijk) kader

In de gevallen waarin de voorgenomen verkoop vergunningplichtig is bij de Aw, hebben huurdersorganisaties het recht
om een zienswijze inzake de verkoop uit te brengen aan de minister van Wonen en Rijksdienst. De minister heeft de
bevoegdheid om zienswijzen met redenen omkleed naast zich neer te leggen. Het betreft dus een adviesrecht.

Rollen en verantwoordelijkheden

Banken vervullen geen directe rol bij de totstandkoming, beoordeling, goedkeuring en effectuering van pakketverkopen
door woningcorporaties. Banken kunnen wel door de kopende partij worden benaderd voor de financiering van de
koopprijs.

Financiéle instellingen moeten maatregelen nemen ter voorkoming van witwassen en terrorismefinanciering. Dit behelst
onder meer het continu monitoren van de transacties met als doel het identificeren van ongebruikelijke
transactiepatronen of transacties van cliénten met een hoger risico op witwassen of terrorismefinanciering.

(Wettelijk) kader

DNB (De Nederlandsche Bank) zet zich in voor een stabiel financieel stelsel: stabiele prijzen, solide financiéle instellingen
en een goed werkend betalingsverkeer. Onderdeel daarvan is het houden van toezicht op banken, pensioenfondsen,
verzekeraars en andere financiéle instellingen. DNB let daarbij goed op de financiéle positie en de kwaliteit van het
bestuur. DNB heeft in 2011 de Beleidsregel Integriteitbeleid ten aanzien van zakelijke vastgoedactiviteiten uitgevaardigd.
In dit kader is de Wwft (Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme) van toepassing. Hierin merkt
DNB een zakelijke relatie die een Wwft-instelling aangaat met een derde, of verricht ten behoeve van of met een cliént,
die in de uitoefening van zijn beroep of bedrijf zakelijke vastgoedactiviteiten verricht aan als een zakelijke relatie die
naar zijn aard een hoger risico op witwassen met zich meebrengt. Deze beleidsregel heeft tot doel dat instellingen met
zakelijke vastgoedactiviteiten, op basis van de specifieke inherente integriteitrisico’s in deze activiteiten, adequate
beheersmaatregelen nemen die zijn afgestemd op de specifieke situatie. De beleidsregel beoogt niet nieuwe normen of
regels in het leven te roepen, maar geeft handvatten om de bestaande regels na te kunnen leven. De toelichting bij de
beleidsregel richt zich met name op maatregelen met betrekking tot het cliéntenonderzoek- en acceptatiebeleid.

Banken kunnen zich tevens aansluiten bij de IVBN (Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed. Het IVBN
behartigt de belangen van haar leden en heeft onder meer als doel de bedrijfstak verder te professionaliseren. Nieuwe
leden dienen de IVBN Code of Ethics te ondertekenen alsmede het Model Interne Gedragscode te onderschrijven. Deze
gedragscode ziet toe op ethisch handelen in de vastgoedbeleggingssector.

Rollen en verantwoordelijkheden

De notaris heeft op grond van de voor hem geldende Verordening beroeps- en gedragsregels een rechercheplicht bij

onroerend goed transacties. De rechercheplicht is vooral gericht op de aanwezigheid van bedingen, erfdienstbaarheden

en dergelijke, namelijk:

e De notaris raadpleegt de openbare registers op zodanige wijze en tijdstippen dat de koper verkrijgt waarop hij recht
heeft;

¢ De notaris neemt de uitkomst van het door hem gehouden onderzoek, bijvoorbeeld de aanwezigheid van
erfdienstbaarheden of kettingbedingen, op in de akte;

e De notaris is verplicht partijen voor te lichten wanneer omtrent de rechtstoestand onzekerheid bestaat.

Daarnaast heeft de notaris een belangrijke rol in de financiéle afwikkeling. Artikel 7:26 BW bepaalt dat op het moment
van het ondertekenen van de akte van levering het verschuldigde "ten minste uit de macht van de koper" moet zijn
gebracht en na de inschrijving in de openbare registers pas "in de macht van de verkoper" behoeft te worden gebracht.
In het verlengde daarvan is het de taak van de notaris er op toe te zien dat de verkoper ook daadwerkelijk de koopsom
ontvangt.

(Wettelijk) kader

Alle (kandidaat-)notarissen in Nederland zijn verplicht lid van de Koninklijke Notariéle Beroepsorganisatie (KNB). De KNB
bewaakt en bevordert de kwaliteit van het notariaat en behartigt de belangen van haar leden. De KNB stelt beroeps- en
gedragsregels op waar (kandidaat-)notarissen zich aan moeten houden. leder notariskantoor wordt eens per drie jaar
door een daartoe opgeleide collega-notaris getoetst.
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Het toezicht op notarissen en kandidaat-notarissen en het notariéle tuchtrecht wordt uitgeoefend door Kamers voor het
Notariaat. Dit orgaan staat los van de KNB. De Kamers behandelen klachten over notarissen of kandidaat-notarissen.

Rollen en verantwoordelijkheden

Het Kadaster registreert vastgoed- en geografische informatie. De vastgoedinformatie omvat de registratie van zakelijke
rechten en belemmering aangaande woningen, gebouwen en gronden. Deze wettelijke taak borgt de rechtszekerheid:
wat is van wie, waar lopen de grenzen.

Met het oog op het voorkomen en bestrijden van vastgoedfraude heeft de vastgoedsector de behoefte geuit aan een
register van vastgoedtransacties boven € 2,5 miljoen. Het Kadaster heeft geinventariseerd dat het om ongeveer 1.500
transacties per jaar gaat. De gesprekken over het opzetten van zo’n register zijn nog gaande. Het Kadaster heeft een
opdracht van het Ministerie van Financién gekregen om in 2017 een businesscase te gaan opstellen.

(Wettelijk) kader
Het Kadaster heeft de status van zelfstandig bestuursorgaan en functioneert onder de verantwoordelijkheid van de
minister van lenW.

Het wettelijk kader wordt gevormd door de Kadasterwet. Belangrijk is dat het Kadaster werkt onder een negatief stelsel.
Een negatief stelsel is te kenmerken als een systeem waarbij de inschrijving in de openbare registers wel een vereiste is
voor de werking tegenover derden of zelfs voor de juridische geldigheid van registergoedtransacties, maar géén absolute
garanties schept voor derden die op die inschrijving vertrouwen. De bewaarder is niet bevoegd een onderzoek in te
stellen naar de juridische juistheid van de feiten die ter inschrijving worden aangeboden. Houders van een zakelijk recht
zijn zelf verantwoordelijk voor een correcte registratie.

De Kadasterwet voorziet niet in de vastlegging van koopsommen. Het Kadaster kan koopsommen registreren op het
niveau van de (pakket-)transactie en/of het object/perceel, mits de aktetekst eenduidig is.

Rollen en verantwoordelijkheden

Accountants vervullen geen directe rol bij de totstandkoming, beoordeling, goedkeuring en effectuering van
pakketverkopen door woningcorporaties. Een accountant controleert als onderdeel van zijn wettelijke controletaak de
verkooptransacties die de woningcorporatie heeft gedaan. Daarnaast dient de accountant op grond van het
Accountantsprotocol Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 een zogenaamd assurance rapport te
verstrekken bij dVi. Onderdeel van dVi betreft de melding/goedkeuring vervreemding woongelegenheden en
maatschappelijk vastgoed aan derden.

In de Controle en Overige Standaarden (COS) 240 — die gelden voor alle wettelijke controles — is geregeld dat de primaire
verantwoordelijkheid voor het voorkomen en detecteren van fraude berust bij de met governance belaste personen en
het management. Een accountant is verantwoordelijk voor het verkrijgen van een ‘redelijke mate van zekerheid’ dat de
financiéle overzichten als geheel geen afwijkingen van materieel belang bevatten die het gevolg zijn van fraude of
fouten. Bij het verkrijgen van deze ‘redelijke mate van zekerheid’ heeft de accountant de verantwoordelijkheid om
gedurende de gehele controle een professioneel-kritische instelling te handhaven. Hierbij dient hij rekening te houden
met de mogelijkheid dat er sprake is van het doorbreken van interne beheersmaatregelen en dat zijn
controlewerkzaamheden mogelijk niet-effectief zijn om fraude te detecteren.

(Wettelijk) kader

De NBA (Nederlandse Beroepsvereniging van Accountants) is de bij wet ingestelde organisatie die onder andere belast is
met het bevorderen van de goede beroepsuitoefening van haar leden (registeraccountants en accountants-
administratieconsulenten). In het accountantsregister van de NBA staan alle accountants in Nederland ingeschreven.

De Accountantskamer is belast met tuchtrecht voor accountants. In de tuchtrechtprocedure staat naast de positie van
de klager met name het belang van een goede beroepsuitoefening centraal. Het doel is, naast de beoordeling van de
klacht, het herstellen van het vertrouwen van het publiek in de beroepsuitoefening van de accountant. De
Accountantskamer heeft de bevoegdheid tuchtrechtelijke maatregelen op te leggen.
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Bijlage B: Stroomschema bij regels voor vervreemding (verkoop van
corporatiewoningen)
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Bron: Staatsblad 2017, nummer 129 (pagina 15). Besluit van 27 maart 2017 tot wijziging van het Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 in verband met het wijzigen van de voorschriften omtrent het vervreemden van
geliberaliseerde en potentieel te liberaliseren woongelegenheden door toegelaten instellingen.

Noot onderzoekers: Voor dit onderzoek is het rechter gedeelte van het stroomschema relevant (verkoop aan derden).
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Bijlage C: Vragenlijst met standaardvragen

Onderstaand is de algemene vragenlijst opgenomen welke is gebruikt voor de interviews per partij.
Deze vragenlijst is afgestemd met de leden van de Kbg. Per partij is een afweging gemaakt welke
vragen voor betreffende partij relevant waren. Daarnaast zijn bij een aantal partijen ook nog
specifieke vragen toegevoegd. Deze partij specifieke vragen zijn niet in deze bijlage opgenomen.

Vragen aan partij ###H##

Pakketverkoop aan commerciéle partijen is door de Aw gedefinieerd als de verkoop van vastgoed
door een toegelaten instelling aan commerciéle partijen (rechtspersoon of natuurlijk persoon) Hierbij
kan het vastgoedpakket dat wordt verkocht variéren van een tot vele verhuureenheden en kan dit
eventueel gecombineerd zijn met vastgoed dat niet voor verhuur bestemd is (zoals bouwgrond of te
slopen opstal).

De kern van niet-integere pakketverkopen is dat (functionarissen van) partijen al dan niet in
samenwerking fraude plegen. Partijen die willens en wetens gelegenheid geven voor deze fraude
gedragen zich niet-integer. Dat geldt ook voor partijen die weet hebben van de fraude maar deze
negeren, goedpraten of afdekken.

Algemeen

1. Watis uw professionele betrokkenheid bij transacties in het vastgoed, en in welke mate
heeft u direct te maken gehad met pakketverkopen door corporaties?

2. Wanneer is er vanuit uw professioneel standpunt sprake van een geslaagde pakketverkoop
door een woningcorporatie aan een commerciéle partij?

Omgevingsrisico's verbonden aan vastgoedtransacties

3. Hoe groot zou u het risico willen kwantificeren van niet-integere pakketverkopen bij
woningcorporaties?

4. Waarom zouden partijen geinteresseerd zijn in overname van pakketten woningen van
woningcorporaties? Kunt u de belangstellenden onderverdelen naar motieven?

5. Zijn belangstellende partijen onder te verdelen naar wijze van financieren van de transactie,
en zo ja welke?

6. Zijn belangstellende partijen onder te verdelen naar connecties met illegale sectoren en/of
niet-integere bedoelingen, en zo ja welke?

7. Heeft u aanwijzingen of signalen dat niet-reguliere financiering en/of connecties met illegale
sectoren en/of partijen met niet-integere bedoelingen voorkomen onder de kopers van
pakketten corporatiewoningen?

Risico's bij pakketverkopen door woningcorporaties

8. Welke zaken kunnen misgaan bij de verkoop van pakketten woningen van corporaties aan
commerciéle partijen en wat daarvan zou u willen aanmerken als niet-integer handelen?

9. Over welke gevallen van verkopen in uw praktijk of in uw werkomgeving heeft u aanleiding
voor twijfel en waarom?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

20.

21.

Als we bezit van woningcorporaties opdelen in sociale huurwoningen (DAEB), commerciéle
huurwoningen (niet-DAEB), Zorgvastgoed (ZORG) on overig maatschappelijk vastgoed (MVG),
Bedrijfsonroerendgoed (BOG) en GROND, wat is dan de aflopende volgorde van
risicogevoeligheid mbt niet-integer handelen en waarom?

In welke fasen van het verkoopproces ontstaan risico's mbt niet-integer handelen en welke
fase vormt de zwakste schakel in het proces? Kunt u per fase de risico's benoemen (voor
zover u daar vanuit uw achtergrond zicht op heeft)?

a) Vaststelling verkoopbeleid

b) Voorbereiding verkoopproces

c) Aanbiedingsprocedure

d) Beoordeling biedingen en selectie beoogd koper

e) Toetsing voorgenomen besluitvorming

f) Contractering (opstellen voorlopig koopcontract)

g) Institutionele goedkeuring (zienswijze, vergunningaanvraag e.d.)

h) Overdracht (juridisch en beheer)

I) Nazorg (controles na overdracht)

Wat bepaalt of woningcorporaties risico's mbt niet-integer handelen bij pakketverkopen in
hun eigen organisatie en in contact met derden goed beheersen?

Speelt in uw ogen de onafhankelijkheid van partijen (intern verantwoordelijke bij de
corporatie voor de verkoop, de ingehuurde verkoopbegeleider, verkopend makelaar,
aankopend makelaar, etc) betrokken bij het verkoopproces een rol bij de verkoop van
woningen van corporaties en zo ja welke risico's ziet u hier en hoe kunnen deze risico's in uw
ogen geborgd worden?

Welke verantwoordelijkheid ziet u voor de corporatie bij het beoordelen/scannen van de
integriteit van de bij de verkoop betrokken partijen (waaronder de kopende partij) bij
pakketverkopen?

Ziet u onderliggende afspraken tussen partijen rond ‘fees’, courtages en bonussen etc. als
een risico rond het verkoopproces bij corporaties?

Ziet u een rol voor de controller in het verkoopproces en zo ja wel rol?

Welke regels kunnen niet-integere handel bemoeilijken of voorkomen en welke partijen
zouden deze regels moeten stellen en handhaven?

Zitten er voor zover u dit kunt overzien naar uw indruk mazen in de vergunningprocedure bij
pakketverkopen, en zo ja, wat glipt er dan door de mazen?

Zitten er naar uw mening overbodige stappen of bepalingen in de vergunningprocedure bij
pakketverkopen?

Er wordt tegenwoordig ook aandacht gevraagd voor soft controls, voor cultuur en gedrag.
Hoe zou zo'n benadering concreet kunnen helpen om het risico op niet-integer gedrag bij
pakketverkopen van corporatiewoningen te verminderen?

Zijn er bij pakketverkopen door corporaties volgens u partijen als verkoper, tussenpersoon,
adviseur of een andere partij die hiervan uitgesloten moeten worden en zo ja op welke
gronden en door wie?
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Aanbevelingen en aanvullende informatie

22. Heeft u aanbevelingen voor het herkennen van niet-integere functionarissen en partijen bij
de verkoop van pakketten corporatiewoningen?

23. Zijn er vanuit uw professionaliteit werkwijzen, standaarden etc. aanwezig/verordonneerd of
wenselijk die kunnen bijdragen aan integere verkoop van pakketten door corporaties?

24. Welke (opbouw en uitwisseling van) informatie zou kunnen bijdragen aan de bestrijding van
niet-integere vastgoedhandel in het algemeen en niet-integere verkoop van corporatiebezit
in het bijzonder?

25. Welke waarneming of ervaring is voor uw organisatie aanleiding geweest om in het vervolg
anders te handelen in uw rol (betrokkenheid) bij pakketverkopen ('lessons learned') en welke
resultaten heeft dit opgeleverd?

26. Welke informatie kunt u ons verstrekken die relevant is voor onze onderzoeksvraag en die
niet in de bovengenoemde vragen is opgenomen?
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Bijlage D: Procesverloop van pakketverkopen

Ten behoeve van de analyse van de risico’s van fraude en niet-integer handelen met betrekking tot pakketverkopen hebben wij het ‘ideaalproces’ van
pakketverkopen aan commerciéle partijen beschreven, onderverdeeld in negen fasen, met per fase:

1. Een korte omschrijving van de hoofdactiviteiten;

2. Het beoogde doel voor het verloop van een integer verkoopproces;

3. Mogelijke risico-indicatoren per fase.

Als fasen in het proces van pakketverkopen aan commerciéle partijen worden onderkend:
. Vastelling verkoopbeleid;

. Voorbereiding verkoopproces;

. Aanbiedingsprocedure;

. Beoordeling biedingen en selectie beoogd koper;

. Toetsing voorgenomen besluitvorming;

. Contractering (opstellen voorlopig koopcontract);

. Institutionele goedkeuring (zienswijze, vergunningaanvraag e.d.);

. Overdracht (juridisch en beheer);

. Nazorg (controles na overdracht).

O 00O NOULDE WN -

Per fase van het proces van parketverkopen is door ons een lijst met risico-indicatoren (aanwijzingen/signalen) opgesteld voor een niet-integer verloop van
het verkoopproces. Deze lijst is gebruikt om de interviews met partijen vanuit verschillende achtergronden goed te kunnen voorbereiden en achteraf te
structureren.

In hoofdstuk 8 zijn de risico’s en beheersmaatregelen weergegeven zoals deze door partijen in de interviews naar voren zijn gebracht. Voor benoemde
risico’s waar tijdens de interviews geen maatregel is genoemd zijn in hoofdstuk 8 alsnog maatregelen opgenomen.
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Hoofdactiviteit fase 1 verkoopproces

Fase 1. Vaststelling verkoopbeleid

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 1

Risico-indicatoren fase 1

Het door de corporatie opstellen van beleid ten
aanzien van:

1. Het opstellen van strategische uitgangspunten ten
aanzien van transparantie, openbaarheid,
marktconformiteit, interne toetsing en nazorg van
verkoop van corporatievastgoed;

2. Welk deel van het vastgoedbezit voor mogelijke
verkoop in aanmerking komt alsmede de motivatie
hiervoor;

3. Op welke wijze de organisatie is ingericht om
beoogde verkoopprocessen zelf dan wel met behulp
van externen uit te voeren;

4. Op welke wijze het verkoopproces binnen de
corporatie zal verlopen, inclusief besluitvorming;

5. Welk mandaat wordt verstrekt aan de verschillende
organen binnen de corporatie.

Verkopen vinden plaats binnen kaders, plannen en
processen van de corporatie. Deze kaderstelling
mitigeert het risico op opportunistisch / ad-hoc
gedrag.

Afwezigheid (vastgesteld) verkoopbeleid.

Willekeurige verkopen / verkopen buiten
verkoopbeleid.

Toetsing integriteit (intern / extern) geen onderdeel
van verkoopbeleid en verkoopproces.

Inschakeling externe adviseurs niet in lijn met
uitgangspunten verkoopbeleid.

Verkopen zonder formele besluitvorming.

Verkoopproces niet geborgd in organisatie.

Verandering van verkoopstrategie tijdens
verkoopproces.

Onvoldoende kwaliteit van de organisatie voor
uitvoering eigen activiteiten en/of als opdrachtgever
richting adviseurs.

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan commerciéle partijen

Definitief rapport




Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

Pagina 101 van 118

Hoofdactiviteit verkoopproces fase 2

Fase 2. Voorbereiding verkoopproces (1)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 2

Risico-indicatoren fase 2

Het inrichten en beheren van de
vastgoedadministratie. Onderdeel hiervan vormt
onder meer het zorgdragen voor:

1. Een actuele objectenadministratie;

2. Inzicht per object in het
kwaliteits(onderhouds)niveau;

3. Inzicht in bijzondere omstandigheden ten aanzien
van de te verkopen objecten (zoals
bodemverontreiniging, bestemmingsplannen e.d.);
4. Transparante eigen waardebepaling per object
aanwezig.

Het administratieve beheer van de
vastgoedportefeuille dient op orde te zijn om de
mogelijkheid te kunnen bieden de eventuele
verkopen administratief te kunnen voorbereiden (en
een informatiepakket aan geinteresseerden te
kunnen verstrekken), te volgen en na de verkoop het
beheer feitelijk te kunnen overdragen.

Niet alle objecten zijn opgenomen in de
vastgoedadministratie, dan wel de gegevens zijn niet
volledig (0.a. huurdersinformatie, onderhoudsstaat,
onderhouds- en servicecontracten,
bestemmingsplannen, bodemverontreiniging e.d.).

Huurcontracten niet op orde.

Aansluiting tussen de administratie van de corporatie
en de database van het Kadaster / BAG vertoont
hiaten.

Fysieke situatie wijkt af van de gegevens in de
vastgoedadministratie.

Informatiepakket komt moeizaam tot stand en
vertoont zichtbare omissies.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 2

Fase 2. Voorbereiding verkoopproces (2)

Beoogd doel verloop integer

verkoopproces fase 2

Risico-indicatoren fase 2

Het opstellen van en invulling geven aan een
gedetailleerd plan van aanpak voor de realisatie van
de beoogde verkoop. Hieronder valt onder meer:

1. Het benoemen van de te verkopen objecten;

2. Het concreet inrichten van de verkooporganisatie
(verkoopteam);

3. Het eventueel selecteren van externe adviseurs;
4. Het beoogde tijdplan;

5. Het beoogde resultaat (financieel / niet-financieel);
6. Het benodigde budget (intern / extern);

7. De gunningscriteria (prijs en/of kwalitatieve

8. Plan voor benadering stakeholders;
9. Inrichting interne kwaliteitsborging.

aspecten) alsook de weging zijn SMART geformuleerd;

Het objectiveren van het te verkopen bezit
alsmede de hiermee te realiseren
doelstellingen. Daarnaast het toewijzen
van specifieke rollen en
verantwoordelijkheden aan medewerkers
en eventuele externe adviseurs.

Geen plan van aanpak.

Samenstelling van het te verkopen pakket verandert gedurende
het proces.

Geen of onduidelijk plan voor benadering van stakeholders.

Geen systeem van kwaliteitsborging aanwezig.

Leden van het verkoopteam hebben meer affiniteit met hun
externe contacten dan met collega's in de rest van de organisatie.

Adviseurs worden ingeschakeld om onduidelijke reden, met
onbekend track record, met twijfels omtrent integriteit, nauwe
contacten met medewerker(s) binnen corporatie en/of externe
partijen (zoals makelaars, taxateurs of potentiéle kopers).

Opvallend hoog of laag budget voor externe inhuur.

Onrealistisch (snel) tijdspad.

Eigen waardebepaling is niet onderbouwd dan wel is substantieel
lager dan eerdere waarderingen.

Gunningscriteria en weging niet vooraf bepaald of bevatten
onduidelijke toetspunten.

Onlogische samenstelling van te verkopen objecten (mandjes).

Onduidelijk geformuleerde doelstellingen (financieel en niet-
financieel).

Medewerkers betrokken die geen rol hebben in verkoopproces.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 2

Fase 2. Voorbereiding verkoopproces (3)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 2

Risico-indicatoren fase 2

Het selecteren van een onafhankelijke taxateur en
laten waarderen van het te verkopen bezit.

Het verkrijgen van inzicht in de reéle marktwaarde
van het bezit — rekening houdende met de feitelijke
omstandigheden. De latere biedingen kunnen hieraan
worden getoetst.

Inschakeling van een taxateur van buiten de eigen
regio.

In de fase van voorbereiding wordt al een verkopend
makelaar ingeschakeld (die eventueel de taxateur
voordraagt).

Taxateur heeft een nauwe relatie met de door de
corporatie ingehuurde externe adviseur en/of eigen
medewerkers van de corporatie.

Er heeft geen achtergrondonderzoek plaatsgevonden
naar de reputatie / kennis van de ingehuurde
taxateur.

Opdracht aan de taxateur is niet duidelijk
geformuleerd of bevat een vooringenomen opdracht.

Taxatiewaarde is substantieel lager dan de eigen
waardebepaling dan wel eerdere waardebepalingen.

Taxatiewaarde gebaseerd op niet marktconforme
uitgangspunten / niet reéle referentie-objecten e.d.

Taxatierapport bevat onvoldoende onderbouwing.

Taxateur verkrijgt bij de opdracht een indicatie van de
te verwachte waarde.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 3

Fase 3. Aanbiedingsprocedure (1)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 3

Risico-indicatoren fase 3

Het opstellen van een transparant biedingsaanvraag
en het openbaar aanbieden van de te verkopen
objecten aan andere toegelaten instellingen.

a) Zorgen dat de uitvraag helder en transparant is,
zodat andere toegelaten instellingen voldoende
informatie hebben om te beslissen of zij
geinteresseerd zijn in het te verkopen bezit.

b) Voldoen aan regelgeving: op grond van de
regelgeving dient het bezit eerst openbaar
aangeboden te worden aan andere toegelaten
instellingen.

Zonder (geldige) reden wordt biedingsaanvraag
richting Ti’s overgeslagen.

Biedingsoproep aan Ti's niet via regluiere
mediakanalen.

Alleen Ti's buiten eigen regio benaderd.

Vier-weken periode wordt niet nageleefd.

Makelaar of ingeschakelde adviseur handelt de vragen
en biedingen van Ti’s af.

Onduidelijk voorstel (informatiepakket) / niet alle
informatie verstrekt / onjuiste informatie verstrekt /
onderhandelbare voorwaarden.

Gunningscriteria niet vooraf bepaald of bevatten
onduidelijke toetspunten.

Het selecteren van een begeleidend verkoopmakelaar
(indien verkoop aan andere Tl niet lukt) indien kennis
en ervaring onvoldoende bij corporatie aanwezig.

Het selecteren van een competente onafhankelijk
makelaar die de corporatie kan ondersteunen in het
verdere verkoopproces.

Inschakeling makelaar niet in overeenstemming met
verkoopbeleid / verkoopplan.

Courtage wijkt zonder (geldige) reden af van het
budget in het verkoopplan.

Makelaar van buiten eigen regio.

Makelaar heeft een nauwe relatie met de door de
corporatie ingehuurde externe adviseur en/of eigen
medewerkers van de corporatie.

Er heeft geen achtergrond onderzoek plaatsgevonden
naar de reputatie / kennis van de ingehuurde
makelaar.

Opdracht aan de makelaar is niet duidelijk
geformuleerd.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 3

Fase 3. Aanbiedingsprocedure (2)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 3

Risico-indicatoren fase 3

Het opstellen van een transparant biedingsvoorstel en
het openbaar aanbieden van het te verkopen bezit.

a) Zorgen dat de uitvraag helder en transparant is,
zodat commerciéle partijen voldoende en dezelfde
informatie hebben om een bod uit te brengen.

B) Alle potentiéle bieders krijgen een gelijke kans.

Geen voorafgaande (interne of externe) juridische
toets op biedingsvoorstel.

Onduidelijk voorstel (informatiepakket) / niet alle
informatie verstrekt / onjuiste informatie verstrekt /
onderhandelbare voorwaarden.

Geen voorafgaande (interne of externe) juridische
toets op nota van inlichtingen.

Ongelijke informatieverstrekking n.a.v. nota van
inlichtingen aan potentiéle bieders.

Publicatie / uitnodiging marktpartijen niet openbaar.

Publicatie aan marktpartijen niet via reguliere
mediakanalen.

Potentiéle kopers worden - ondanks openbare
publicatie - 1 op 1 benaderd om een bieding te doen.

Ongelijke informatieverstrekking aan verschillende
potentiéle bieders.

Prijsgeven verkoopstrategie aan potentiéle bieders.

Afwijking van het vooraf geformuleerde
verkoopbeleid / verkoopplan.

Gunningscriteria en weging niet vooraf bepaald of
bevatten onduidelijke toetspunten.

Geen opname in biedingsvoorstel dat kandidaat-
kopers dienen mee te werken aan het verkrijgen van
een VOG en onderworpen worden aan een
integriteitsscreening conform wet Bibob.

Groot aantal vragen van potentiéle bieders na
ontvangst biedingsvoorstel dat tevens leidt tot
belangrijke aanpassingen van het biedingsvoorstel via
nota van inlichtingen.
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Hoofdactiviteit verkoopprocesfase 4

Fase 4. Beoordeling biedingen en selectie beoogd koper (1)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 4

Risico-indicatoren fase 4

De biedingen van potentieel geinteresseerde kopers
worden ontvangen en door medewerkers van het
verkoopteam beoordeeld op grond van de in het
verkoopbeleid en het projectplan geformuleerde
voorwaarden en criteria. Op grond van deze
beoordeling wordt een selectie van een voorkeurs-
kandidaat (kandidaten) gemaakt. De keuze wordt
gemotiveerd vastgelegd.

Een transparante afweging van de biedingen van de
verschillende geinteresseerde kopers alsmede een
transparante keuze voor de geselecteerde voorkeurs-
kandidaat.

Biedingen niet gelijktijdig geopend op vooraf
afgesproken tijdstip.

Geen logboek van enveloppenprocedure (ontvangst
van de biedingen).

Biedingen geopend door één medewerker-

Evaluatie biedingen door één medewerker.

Gunningscriteria en weging worden gedurende het
beoordelen van biedingen aangepast.

Niet voldoen aan (bepaalde) voorwaarden (bijv.
clausulering) en gunningscriteria en onvolledigheid van
bieding worden niet als afwijking meegewogen.

Geen vastlegging van de afweging van de verschillende
biedingen / geen toetsbare onderbouwing voor de
voorkeurs-kandidaat.

Aanbod van potentiéle koper bevat onduidelijke
bepalingen.

Koopprijs is geclausuleerd (afhankelijk van
voorwaarden potentiéle koper).

Voorwaarden zijn geclausuleerd, door potentiéle koper
bijvoorbeeld kortere geldigheid aanbieding dan in
aanvraag.

Aan te leveren documentatie bij aanbod niet volledig.

Eén van de kandidaat-kopers wordt in de gelegenheid
gesteld zijn aanbieding te verbeteren.

Vooraf geformuleerde doelstellingen niet behaald -
toch positief voorstel tot verkoop.

Sterke invloed van één van de leden van het
verkoopteam, ingeschakelde adviseur, makelaar e.d.
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Fase 4. Beoordeling biedingen en selectie beoogd koper (2)

Hoofdactiviteit verkoopprocesfase 4

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 4

Risico-indicatoren fase 4

De integriteit van de potentiéle koper wordt
onderzocht door middel van het (laten) uitvoeren van
een integriteitsonderzoek, opvragen van een VOG of
het opstarten van een Bibob-procedure (conform de
uitgangspunten van het verkoopbeleid).

Het vastgoed wordt verkocht aan een partij wiens
integriteit niet ter discussie staat en die geacht wordt
zijn bieding gestand te kunnen doen.

Er heeft geen achtergrondonderzoek plaatsgevonden
naar de reputatie / kennis van de potentiéle koper(s).

Er bestaat onduidelijkheid over de daadwerkelijke
koper / UBO (ultimate benefical owner).

Er bestaat twijfel over de kredietwaardigheid van de
koper of de financierbaarheid van diens bod.

Er is geen VOG opgevraagd / het verkrijgen van deze
VOG verloopt moeizaam. Idem m.b.t. Bibob-screening.

Er is geen verklaring aanwezig dat de koper zich zal
gedragen als sociale verhuurder / het verkrijgen van
deze verklaring verloopt moeizaam.

De keuze van de voorkeurs-kandidaat wordt conform
de procedure uit het verkoopbeleid geautoriseerd,
waarna het onderhandelingsproces over prijs en
voorwaarden wordt opgestart. De onderhandelaars
krijgen hierbij vooraf een mandaat (passend binnen de
regels van het verkoopbeleid). Onderhandelingen
worden altijd door tenminste twee medewerkers
vanuit de corporatie gevoerd (waarvan één
daadwerkelijk in dienst) en van de gesprekken worden
verslagen gemaakt.

Een transparant onderhandelingsproces dat achteraf
toetsbaar is.

Sterke invloed van één van de leden van het
verkoopteam, ingeschakelde adviseur, makelaar e.d.

Geen duidelijk mandaat onderhandelaars /
onderhandelaars gaan buiten mandaat.

Onderhandelingen uitgevoerd door één medewerker
namens corporatie.

Onderhandelingen uitgevoerd door personen niet in
dienst van corporatie.

Resultaat van onderhandelingen niet duidelijk / niet-
volledig / niet-transparant vastgelegd in
gespreksnotities.

De uitkomst in niet in overeenstemming met het
verkoopbeleid en doelstelling uit het verkoopplan.
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Fase 4. Beoordeling biedingen en selectie beoogd koper (3)

Hoofdactiviteit verkoopprocesfase 4

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 4

Risico-indicatoren fase 4

Op basis van de biedingen en de onderhandelingen
met de voorkeurs-kandidaat (kandidaten) wordt een
voorstel opgesteld waarin de voorgenomen keuze
nader is uitgewerkt alsmede het
onderhandelingsresultaat is benoemd. In het voorstel
wordt specifiek aandacht besteed aan eventuele
afwijkingen ten opzichte van de vooraf geformuleerde
doelstellingen, de onderbouwing van de
overeengekomen koopprijs in relatie tot de intern
berekende waarde en de getaxeerde waarde.

Het afleggen van verantwoording over de door het
verkoopteam gemaakte keuzen en uitgevoerde
(proces)stappen. Het voorstel vormt daarnaast de
basis voor het verdere interne besluitvormingsproces.

Het voorstel oogt provisorisch en verwijst niet naar de
uitgangspunten van het verkoopplan.

Het resultaat van de beoordeling van alle biedingen en
de gevoerde onderhandelingen worden niet
opgenomen in een voorstel met daarin het
gerealiseerde resultaat.

Het voorstel gaat niet in op de motivatie voor de
afgewezen biedingen.

Het voorstel gaat niet in op de integriteit, achtergrond
en doelstellingen van de potentiéle koper.

In het voorstel wordt niet ingegaan op de punten
waarmee het bereikte resultaat afwijkt van de
geformuleerde doelstellingen (indien van toepassing).

Het voorstel bevat geen duidelijke toelichting over de
gerealiseerde verkoopprijs in relatie tot de interne
waardebepaling en de uitgevoerde taxatie.

In het voorstel zijn niet alle (beperkende) voorwaarden
opgenomen.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 5

Fase 5. Toetsing voorgenomen besluitvorming

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 5

Risico-indicatoren fase 5

Door een medewerker (bijv. internal auditor) wordt
het voorstel van het verkoopteam getoetst aan het
opgestelde projectplan en verkoopbeleid. Van de
toetsing wordt een verslag opgesteld, dat als bijlage
aan het voorstel wordt gevoegd.

Een onafhankelijke toetsing van de naleving van de
intern opgestelde spelregels (verkoopbeleid,
projectplan voor de verkoop, interne procedures).

Er vindt geen interne toetsing van het dossier plaats.

Onvolledige aanlevering van informatie / aanlevering
onjuiste informatie.

Stukken worden pas zeer laat toegestuurd.

Tijdsdruk om de toets snel uit te voeren.

Bevindingen / adviezen interne toetsing worden
genegeerd / niet bij stukken voor verdere
besluitvorming gevoegd.

Nadat de interne toetsing heeft plaatsgevonden wordt
een ten behoeve van ieder besluitvormend orgaan een
voorstel opgesteld. Ten behoeve van de
besluitvorming wordt onderliggende documentatie
tijdig en volledig aangeleverd. De besluitvorming is
onder voorbehoud van goedkeuring door o.a. de Aw.

Besluiten worden door de bevoegde organen
genomen en zijn gebaseerd op volledige en tijdig
aangeleverde informatie, inclusief de toetsing aan de
gunningscriteria.

Besluitvorming vindt niet plaats conform de binnen de
corporatie afgesproken procedure / buiten mandaten.

Onvolledige aanlevering van informatie / aanlevering
onjuiste informatie.

Stukken worden pas zeer laat toegestuurd.

Acceptatie van provisorische besluitvorming onder
tijdsdruk.

Positief besluit ondanks niet voldoen aan de criteria
en doelstellingen.

Geen voorbehoud voor externe goedkeuring (Aw) en
resultaten van Bibob-screening.
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Fase 6. Contractering (opstellen voorlopig koopcontract)

Hoofdactiviteit verkoopproces fase 6 Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 6 Risico-indicatoren fase 6
Het uitwerken van de bepalingen uit de Het (voorlopige) koopcontract bevat alle voor de Bepalingen in (voorlopige) koopcontract niet in
onderhandelingsprocedure en de interne verkoop bedongen voorwaarden (koopprijs, overeenstemming met besluit.
besluitvorming in een voorlopig koopcontract. Het verplichtingen koper en dergelijke). Opstellen en ondertekening (voorlopige) koopcontract
gaat hierbij onder andere om de verkoopprijs en de voorafgaand aan goedkeuring door RvC.
andere aan de verkoop verbonden voorwaarden. Niet alle beperkende voorwaarden / verplichtingen

koper opgenomen.

(Voorlopige) koopcontract geeft geen uitsluitsel over
uiteindelijke koper (koper is "nader te noemen
meester").

(Voorlopige) koopcontract niet getoetst door juridische
afdeling van corporatie.

(Voorlopige) koopcontract niet getekend door partij
die ook de bieding heeft gedaan.

(Voorlopige) koopcontract bevat 'ongebruikelijke
bepalingen' (bijvoorbeeld kosten koper betaald door
verkoper).

Onverplichte betalingen aan derden voor onduidelijke
diensten (tegenprestatie niet duidelijk).

Side letters naast (voorlopige) koopcontract met
aanvullende bepalingen / bepalingen die delen van
koopcontract teniet doen.

(Voorlopige) koopcontract komt niet (compleet) in de
contractregistratie van de corporatie.

Maart 2018 | Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door woningcorporaties aan commerciéle partijen Definitief rapport



Vanberkel Professionals

...als het om vertrouwbaarheid gaat!

Pagina 111 van 118

Hoofdactiviteit verkoopproces fase 7

Fase 7. Institutionele goedkeuring

Beoogd doel verloop integer

verkoopproces fase 7

Risico-indicatoren fase 7

Het opvragen van een zienswijze bij de
bewonersorganisatie en de gemeente.
Ten behoeve van het verkrijgen van de
zienswijze wordt de
verhuurdersorganisatie en de gemeente
voorzien van toereikende documentatie.

Vaststellen of de
voorgenomen verkoop in
overeenstemming is met de
woonvisie en verder beleid
van de gemeente.

Onvolledige aanlevering van informatie / aanlevering onjuiste informatie aan
bewonersorganisatie en/of gemeente.

Pakket overschrijdt gemeentegrenzen waardoor aan meerdere gemeenten en
huurdersorganisaties zienswijzen gevraagd moet worden.

Stukken worden pas zeer laat toegestuurd.

Korte tijdsperiode voor opstellen zienswijzen.

Er is geen overleg over de uit te brengen en uitgebrachte zienswijzen tussen de instelling en
de gemeente en/of huurdersorganisatie.

Bevindingen / adviezen interne toetsing worden genegeerd / niet bij stukken voor verdere
besluitvorming gevoegd.

Het indienen van de vergunning-
aanvraag bij de Aw, inclusief het
aanleveren van alle benodigde
informatie en beantwoorden van
aanvullende vragen.

Het verkrijgen van de
benodigde vergunning voor
de verkoop.

Onvolledige aanlevering van informatie / aanlevering onjuiste informatie door de corporatie.

Stukken worden pas zeer laat toegestuurd.

Verkoopteam meldt geen complicaties bij de vergunningverlening.

Bevindingen / adviezen interne toetsing worden genegeerd / niet bij stukken gevoegd.

Indien uit de zienswijze van de
bewonersorganisatie, de gemeente of
de Aw voorstellen tot wijzigingen van
de voorwaarden voor de verkoop
komen, dient hierop geacteerd te
worden inclusief het aanpassen van het
verkoopvoorstel, het eventueel opnieuw
nemen van besluiten en aanpassen van
het opgestelde voorlopige
koopcontract.

Zorgdragen dat aanpassingen
op de eerder
overeengekomen
voorwaarden op dezelfde
transparante wijze
plaatsvindt.

Geen vastlegging van de heronderhandeling (bespreking en overeengekomen wijzigingen
voorlopig koopcontract).

Naast wijzingen op voordracht van bewonersorganisaties, gemeente en Aw worden ook
andere wijzigingen doorgevoerd in de prijs, de samenstelling van het pakket en/of de
voorwaarden.

Geen vastlegging van de heronderhandeling (bespreking en overeengekomen wijzigingen
voorlopig koopcontract).

Geen besluitvorming over majeure wijzigingen.

Geen toetsing door juridische afdeling van aanpassing van het (voorlopige) koopcontract)
vanuit een juridisch perspectief en geen toetsing aan de eerdere gestelde doelstellingen van
het verkoopbeleid.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase

8

Fase 8. Overdracht (juridisch en beheer) (1)

Beoogd doel verloop integer
verkoopproces fase 8

Risico-indicatoren fase 8

De door de koper voorgestelde
notaris wordt door de juridisch
medewerker geaccordeerd. Hierbij
wordt getoetst of de notaris
voldoende kennis van zaken heeft
alsmede of zijn integriteit niet ter
discussie staat.

De levering wordt door een ter
zake kundige notaris uitgevoerd,
wiens integriteit niet ter
discussie staat en die bereid is
een leveringsakte op te stellen
die 1-1 aansluit met het
(voorlopige) koopcontract.

Inschakeling notaris niet in overeenstemming met verkoopbeleid / verkoopplan.

Notaris buiten eigen regio.

De notaris heeft een nauwe relatie met de door de corporatie ingehuurde externe adviseur
en/of eigen medewerkers van de corporatie.

Er heeft geen achtergrondonderzoek plaatsgevonden naar de reputatie / kennis van de
ingeschakelde notaris.

De koper wil dat de instelling de notariskosten betaald als ze de voorgedragen notaris niet
accepteert.

Het laten opstellen en passeren van
de notariéle akte. De juridische
afdeling (medewerker) van de
corporatie toetst of alle bepalingen
uit de (voorlopige)
koopovereenkomst, de interne
besluitvorming en de
vergunningverlening juist en volledig
in de akte zijn opgenomen. De
ondertekening van de akte vindt
plaats door de bevoegde
medewerker van de corporatie.

De akte is transparant over
voorwaarden, koopprijs,
objectgegevens en alle andere
bedingen.

Bepalingen in notariéle akte niet in overeenstemming met besluit, vergunning en de
geaccordeerde aangepaste koopovereenkomst.

Notariéle akte niet getoetst door juridische afdeling corporatie.

Notaris wil alleen een summiere omschrijving van de objecten en geen specificatie van
koopsommen per groep objecten in de notariéle akte opnemen.

Notaris zorgt niet voor eenduidige teksten van de akte waardoor het Kadaster de
koopsom(men) niet kan registreren.

Passering notariéle akte voorafgaand aan goedkeuring RvC en vergunningverlening door Aw.

Notariéle akte geeft geen uitsluitsel over uiteindelijke koper (koper is "nader te noemen
meester").

Koper in notariéle akte is andere partij dan in koopovereenkomst of partij dat bod heeft
uitgebracht.

Notariéle akte bevat 'ongebruikelijke bepalingen' (bijvoorbeeld kosten koper betaald door
verkoper).

Koopprijs wordt niet in één keer voldaan.

Uit concept afrekening notaris blijken betalingen aan derden of andere ongebruikelijke feiten.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 8

Het overdragen van alle relevante administratieve- en
juridische bescheiden aan de koper ten behoeve van
de overdracht van het feitelijke beheer (onder andere
huurcontracten, huuradministratie, technische
gegevens, schone grond verklaring, onderhoudsstatus
en dergelijke).

Fase 8. Overdracht (juridisch en beheer) (2)

Beoogd doel verloop integer verkoopproces fase 8

Soepele overdracht van het beheer aan de koper.

Risico-indicatoren fase 8

Koper accepteert de lopende huurovereenkomsten
niet.

Koper zet huurders onder druk om een nieuwe
huurovereenkomst te tekenen.

Koper claimt voor technische gebreken en andere
tekortkomingen die al bekend waren bij het sluiten
van de koopovereenkomst.
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Hoofdactiviteit verkoopproces fase 9

Fase 9. Nazorg (controles na overdracht)

Beoogd doel verloop integer
verkoopproces fase 9

Risico-indicatoren fase 9

Het vaststellen of de koper de in de
koopovereenkomst / notariéle akte
opgenomen voorwaarden naleeft.
Deze controles dienen uitgevoerd te
worden gedurende de looptijd zoals
deze tussen verkoper en koper zijn
overeengekomen.

De overeengekomen afspraken
worden daadwerkelijk
geéffectueerd / nageleefd door
de koper gedurende de gehele
looptijd waarvoor de afspraken
gelden.

Geen controle door corporatie op naleving voorwaarden / bedingen.

Koper leeft bepalingen niet of slechts ten dele na.

Rechten van huurders worden niet gerespecteerd.

Afspraken met gemeenten worden geschonden.

Corporatie en/of gemeente spreekt koper niet aan op niet (volledig) naleven van de
voorwaarden / bedingen.

Nadat de verkoop is geéffectueerd
wordt (op periodieke basis)
onderzocht of de koper de woningen
heeft doorverkocht. In het geval van
een doorverkoop wordt nader
onderzocht of hierbij sprake is van
opvallende waarde-sprongen en of de
overeengekomen bepalingen - indien
van toepassing - ook aan de nieuwe
koper zijn opgelegd. Het volgen van
opvolgende transacties vindt plaats
gedurende de periode zoals
opgenomen in het verkoopbeleid.

In geval van doorverkoop
worden de overeengekomen
voorwaarden ook opgelegd
aan de nieuwe eigenaar.

Kopende partij blijkt (achteraf) een aan het verkoopproces gelieerde partij (bijvoorbeeld
externe adviseur, makelaar, taxateur).

(Directe) doorverkoop aan een andere partij (ABC-transactie) waarbij al dan niet sprake is van
een waarde-sprong.

Doorverkopen vinden plaats in anders samengestelde pakketten, waardoor prijssprongen niet
goed zijn vast te stellen.

Doorverkoop van het bezit in andere samenstelling; delen van het verkochte bezit eventueel
aangevuld met andere objecten waardoor waardeontwikkeling niet is vast te stellen.

Eén van de bij het verkoopproces betrokken personen of bedrijven komt (in een andere
casus) in opspraak vanwege niet-integer gedrag.

Bij het verkoopproces betrokken personen vertonen bovenmatig bestedingsgedrag.

Inbreuken op de koopovereenkomst / notariéle akte en andere onregelmatigheden in de
periode na verkoop worden niet voorgelegd aan de organen die het verkoopbesluit ggnomen
c.qg. goedgekeurd hebben.

Vervallen van de voorwaarden bij doorverkoop, al dan niet gefaciliteerd door
onvolkomenheden in de oorspronkelijke akte.

Inbreuken op de koopovereenkomst / notariéle akte en andere onregelmatigheden in de
periode na verkoop hebben geen gevolgen voor het verkoopbeleid, volgende verkoopplannen
en de selectie van in te huren partijen en kopers.
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Bijlage E: Indicatoren voor Bibob-onderzoek

Dienst Justis (een onderdeel van het ministerie van Justitie en Veiligheid) heeft een indicatorenlijst
vastgoedtransacties opgesteld op grond waarvan zou kunnen beoordeeld of een Bibob-advies
aanvragen zinvol is. Hierbij zijn de volgende indicatoren opgenomen:

Onnodig veel rechtspersonen Onbekende of Betrokkene Aanwijzingen Vastgoed-
en/of complexe structuur onduidelijke gebruikt betrokkenheid transactie in
(co)financieringsbron lobbycircuit criminaliteit kwetsbaar gebied
door
betrokkene,
financier,
leidinggevende
of zakenpartner
Gebruik van een stichting bij Boekhouding Geen ervaring in Poging tot Transactie met
een commerciéle onderneming | (aanvankelijk) niet op branche bedreiging meerdere
orde en/of panden, waarbij
mishandeling koper verklaard in
alle panden te
gaan wonen
Betrokkenheid van Weigerachtige Geen Poging tot Huurders in pand
buitenlandse rechtspersonen houding bij kwalificaties/vakke | omkoping zonder
verstrekken nnis woonbestemming
boekhouding
Veel wisselingen van Ondeugdelijke Betrokkene wordt Betrokkene Prijs aankoop
rechtsvorm, functionarissen boekhouding begeleid door heeft vastgoed is niet
en/of aandeelhouders adviseur die vermelding in marktconform
leidende rol lijkt te | Justitioneel
hebben Documentatie
Systeem (JDS)
Onregelmatigheden Weigerachtige Valsheid in
bij eerdere houding om Bibob- | geschrifte bij
faillissementen vragenformulier in | transactie
te vullen
Onverklaarbaar Formulieren Boekhouder /
vreemd vermogen herhaaldelijk, na fiscalist heeft
verzoeken klanten met
onvolledig ingevuld | dubieuze
reputatie
Ongebruikelijke Koper/huurder Meldingen van
financieringsstructuur | heeft geen kennis schietpartijen,
van te kopen object | vechtpartijen,
drugshandel
enz.
Financiering vanuit Zeer snel groeiende
het buitenland vastgoedportefeuill
e
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Principes goed bestuur
huurdersorganisaties

De huurdersorganisatie
betrekt de huurders actief

De Woonbond en zijn leden streven naar sterke
huurdersorganisaties die professioneel functioneren,
een stevige overlegpartner zijn en een goede relatie met
de achterban hebben. Dit hebben we vastgelegd in het
meerjarenbeleidsplan 2016 t/m 2019 Huurders aan zet.
De uitwerking van ons streven leggen we onder andere
vast in Principes goed bestuur. De Verenigingsraad

heeft deze op 24 juni 2017 vastgesteld.

Het bestuur van een huurdersorganisatie zit er voor
en namens de huurders. Daarom betrekt het bestuur
hen zo veel mogelijk.

Principes

a) De huurdersorganisatie haalt actief de
meningen van de huurders op, en verwerkt deze
in de inbreng in het overleg met de verhuurder
(en eventueel de gemeente).

b) Het contact met de huurders is gericht op het
geven van goede informatie en het achteraf
verantwoording afleggen.

c) De huurdersorganisatie kiest de vormen
die passen bij eigen huurdersorganisatie, het
thema en de verschillende groepen huurders.

d) Huurdersorganisaties zorgen er voor dat zij
op onafhankelijke wijze communiceren met
hun achterban.

De principes zijn richtinggevend voor een goed
functionerende huurdersorganisatie. De huidige
huurdersbeweging is zeer divers qua omvang, inzet, Toelichting

deskundigheid en de eigen cultuur. Uitgangspunt
is dat iedere huurdersorganisatie zijn eigen
verantwoordelijkheid neemt en de principes
vertaalt naar de eigen situatie.

Een huurdersorganisatie die weet wat er in de
achterban leeft, staat sterker in het overleg. Er zijn
veel manieren om in contact te komen. Het is van
belang om de vormen te kiezen die aansluiten bij
het thema en de verschillende groepen huurders.
Om op dit punt alert te blijven kan ‘contact met de
achterban’ als vast agendapunt gehanteerd worden
in de bestuursvergaderingen. Bij voorkeur maakt
het bestuur jaarlijks een communicatieplan. Het is
aan te bevelen dat een huurdersorganisatie eigen
communicatiemiddelen heeft. De huurdersorganisa-
tie kan ook meeliften op de communicatiemiddelen
van de verhuurder (blad, website), maar doet dit
weloverwogen en stelt zich er onafhankelijk van op.
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Bestuursleden van
huurdersorganisaties zijn
geschikt voor hun taak

Het behartigen van de belangen van huurders vraagt
deskundige bestuursleden die permanent investe-
ren in hun kennis en vaardigheden. De kwaliteiten
van de bestuursleden vullen elkaar aan.

Principes

a) De huurdersorganisatie heeft een duidelijk
profiel voor de functie van (algemeen)
bestuurslid. Daarnaast kunnen er aanvullende
functie-eisen gelden voor bestuursfuncties met
een specifieke aandachtsgebied/portefeuille.

b) Bestuursleden zijn verantwoordelijk voor het
voorkomen van belangenverstrengeling en
dienen ook de schijn daarvan te vermijden.

c) Bestuursleden van huurdersorganisaties volgen
regelmatig scholing en ontwikkelen zichzelf
verder.

d) Het bestuur huurt advies, deskundigheid
en/of hulp bij de uitvoering in als dat nodig
is, zodat de belangen van huurders zo goed
mogelijk behartigd worden.

e) Het bestuur hanteert een rooster van aftreden,
zodat er nieuwe aanwas in het bestuur komt.

Toelichting

Een duidelijk profiel geeft kandidaten inzicht in

de gevraagde kwaliteiten en geeft bestuursleden
houvast bij de beoordeling of iemand geschikt is of
op (korte) termijn door scholing en inwerkprogram-
ma aan de profielschets kan voldoen. Voor functies
kunnen aanvullende functie-eisen toegevoegd wor-
den om specifieke kwaliteiten aan het bestuur toe te
voegen. De werving verloopt open en transparant.
Zorg voor een goede introductie en inwerkperiode
voor nieuwe (kandidaat)bestuursleden. Dat kan in
de vorm van meelopen met ervaren bestuursleden.
Om belangenverstrengeling te voorkomen dienen
bestuursleden nevenactiviteiten met een (mogelijk)
tegenstrijdig belang tijdig te melden.

Principes goed bestuur

Scholing is van groot belang om de algemene kennis
en vaardigheden te vergroten en op peil te houden.
Specifieke deskundigheid op een specialisme
vereist vaak ook regelmatige bijscholing. Het
bestuur maakt bij voorkeur jaarlijks een scholings-
plan voor het hele bestuur en eventueel ook voor
andere actieve huurders en commissies. De kosten
voor scholing worden vergoed.

Jaarlijks evalueert het bestuur zijn eigen
functioneren en benoemt leer- en ontwikkelpunten.
Het bestuur stimuleert een open cultuur waarin
ruimte is om elkaar aan te spreken. Het bestuur
zorgt voor continuiteit en werkt aan opvolging.

Voor de doorstroming is het belangrijk dat er
regelmatig nieuwe bestuursleden benoemd worden.
Daarom is een rooster van aftreden wenselijk.

Als er op dat moment echt geen opvolging te vinden
is, dan kan bij wijze van uitzondering een bestuurs-
lid tijdelijk iets langer aanblijven.

De huurdersorganisatie
beheert de financién
zorgvuldig

Het bestuur richt de eigen organisatie sober en
doelmatig in en draagt zorg voor een zorgvuldig
financiéle beheer. Het financieel beheer voldoet
aan enkele minimumvereisten van controle,
transparantie en verantwoording.

Principes

a) De penningmeester is deskundig. Hij/zij
zorgt er voor dat de boekhouding klopt en
verantwoord kan worden.

b) Het bestuur maakt gebruik van het ‘vier-ogen-
principe’ bij iedere financiéle transactie.

c) Het financieel beheer is transparant.

d) De huurdersorganisatie zet een geschikt contro-
lemiddel in bij de financiéle verantwoording.

Toelichting

De penningmeester is financieel deskundig en
volgt zo nodig scholing om zijn functie goed uit te
oefenen. Het ‘vier-ogen-principe’ wordt toegepast:
bij betalingen is toestemming van een tweede
persoon nodig. Dit beperkt het risico van fraude en
misbruik. Contante betalingen worden ontraden.
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Transparantie is noodzakelijk. Meerdere bestuurs-
leden hebben inzicht in bankoverzichten en/of
ontvangen een kwartaalrapportage. De jaarlijkse
controle wordt uitgevoerd door een kascontrole-
commissie (bij kleinere huurdersorganisaties) of een
accountant (bij grotere organisaties). Het financieel
jaaroverzicht van de huurdersorganisatie is in te zien
door alle huurders.

Vergoedingen zijn
transparant en zijn
evenredig met inspanning
en totaalbudget

Het bestuur zorgt er voor dat de (vrijwilligers)
vergoedingen transparant geregeld worden en
dat deze niet buitensporig zijn.

Principes
a) Hetverstrekken van een (vrijwilligers)vergoe-
ding dekt in ieder geval de gemaakte kosten.
b) De vergoeding staat in verhouding met
de zwaarte van de functie en de geleverde
inspanning.
c) De vergoeding staat in verhouding met het
totaalbudget van de huurdersorganisatie.
d) Het bestuur bevordert de transparantie
door publicatie van de vergoedingen in
het jaarverslag.

Principes goed bestuur

Toelichting

Een vergoeding kan vrijwilligers enthousiasmeren
om actief te worden. Deze vergoeding kan geba-
seerd zijn op de daadwerkelijk gemaakte kosten of
op een vast bedrag per maand of per vergadering.
Het bestuur zorgt voor deskundigheid (wettelijke
regels en fiscale consequenties) over het verstrek-
ken van vergoedingen.

Het verdient aanbeveling om zeer zorgvuldig met
vergoedingen om te gaan. Dat betekent dat de
hoogte van de vergoeding in een goede verhouding
staat met verantwoordelijkheid en de tijd die
mensen aan het huurderswerk besteden. Verder
behoort het in een goede verhouding te staan met
het totale budget dat de huurdersorganisatie kan
besteden. De vergoedingen worden gepubliceerd
in het jaarverslag, zodat iedereen er kennis van

kan nemen.
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Financiéle situatie huursector

Winst woningcorporaties

De afgelopen jaren is de winst van
woningcorporaties fors gestegen. In deze publicatie
kijken we terug op de laatst bekende cijfers om in
kaart te brengen hoeveel winst er op de verhuur van

woningen is gemaakt.

Winst op huur

Sinds 2013 is de ruimte voor huurverhogingen bij
sociale verhuurders vergroot. Tot die tijd stegen de
huren maximaal met inflatie. Van de extra ruimte is
grif gebruik gemaakt, de huren zijn de afgelopen jaren
fors boven inflatie gestegen. Inmiddels zijn de winsten
bij corporaties dan ook fors. Uit de dVi (de
verantwoordingscijfers) blijkt dat de huuropbrengst in
2015 zo’n 15 miljard was, en in 2016 15,3 miljard. De
winst op verhuur bedroeg die jaren respectievelijk
zo’n 4 en 3,3 miljard.

Bij het bepalen van de winst per huurwoning is alleen
gekeken naar de huuropbrengst minus alle kosten die
bij de verhuur horen en zijn de rentelasten en de
belastingen afgetrokken. Winst of verlies bij
nieuwbouwprojecten of door waardeverandering zijn
buiten beschouwing gelaten.

De winst per huurwoning is daarmee zelfs hoger dan
voor de invoering van de verhuurderheffing in 2012.

Deels is dat het gevolg van lagere bedrijfslasten, maar
de grootste verandering is de huuropbrengst, die van
2012 tot en met 2016 met 1,9 miljard is gestegen. De
winst op de exploitatie van corporatiewoningen in
2016 rond de € 1.500 per huurwoning.

Bedragen x 1 2015 2016
miljoen ‘
Huuropbrengst €14.996 €15.275
Winst €3.968 €3.280
26% 21%

Gemiddeld werd er over beide jaren 23 % winst
gemaakt ten opzichte van de huuropbrengst. Dat
betekent dat van elke euro huur 23 cent winst was.

Uiteraard is de financiéle situatie van corporaties niet
gelijk. Maar veruit de meeste corporaties hebben fors
winst geboekt. Zie het overzicht op de volgende
pagina’s om te zien hoeveel winst corporaties
individueel hebben geboekt. (bron dVi).

Betaalbaarheid huren

De betaalbaarheid van het huren is de afgelopen jaren
achteruit gehold. De gemiddelde sociale huurprijs ligt
inmiddels al op €535,- Steeds meer huurders zitten
financieel in de knel.

Publicatiedatum: 01-03-2018
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Winst corporaties op de exploitatie Totaal over 2015 en 2016 Gemiddelde
na aftrek belastingen en rente bedragen x€ 1.000 201572016
Naam Woningen Huur Winst %
Woningbouwvereniging Heerjansdam 547 | € 6.019 | € 3.965 66%
Woonstichting St. Joseph 4.095 | € 50.156 | € 30.468 61%
Stichting Woonkracht10 11.185 [ € 140.950 | € 77.605 55%
Woningstichting Obbicht en Papenhoven 185 | € 2.016 | € 1.109 55%
Woonstichting Centrada 8.833 [ € 119.551 | € 65.634 55%
Woningstichting SallandWonen 5.599 | € 74.346 | € 39.080 53%
Stichting TBV 7.226 | € 93.950 | € 49.251 52%
de Woonmensen/SJA 5.617 | € 77.879 | € 40.261 52%
Woningbouwvereniging Utrecht 91 | € 1.361 | € 675 50%
Woningbouwvereniging Volksbelang 2.775 | € 34.449 € 17.084 50%
Stichting voorheen De Bouwvereniging 2.463 | € 26.670 | € 13.189 49%
Stichting Wonen Vierlingsbeek 484 | € 5.904 | € 2.890 49%
Woningstichting Wuta 177 | € 2.333 | € 1.135 49%
Woningbouwvereniging Samenwerking Slikkerveer 169 | € 1.524 | € 710 47%
Woningstichting Voerendaal 1.104 | € 14.739 | € 6.866 47%
Woningbouwvereniging Helpt Elkander 1.365 | € 21.182 | € 9.805 46%
Woningstichting HEEMwonen 10.507 | € 127.776 | € 58.080 45%
Woningbouwstichting Kamerik 330 | € 4.139 | € 1.868 45%
Woonstichting Vryleve 1.463 | € 20.099 € 9.064 45%
Stichting Woongoed Zeist 7.438 | € 98.071 | € 44.146 45%
Stichting Casade 11.136 | € 143.650 | € 62.752 44%
Woningbouwvereniging Vecht en Omstreken 2.129 | € 28.176 | € 12.305 44%
Stichting Volksbelang Vianen 3.899 | € 48.456 | € 20.121 42%
Maaskant Wonen 1.853 | € 22.809 € 9.426 41%
Woningstichting Nijkerk 3.182 | € 41.302 | € 17.025 41%
Stichting Woningbeheer Born-Grevenbicht 856 | € 10.504 | € 4.269 41%
Stichting Waardwonen 3.875 | € 48.652 | € 19.503 40%
Stichting Woonservice Drenthe 5.568 | € 65.748 | € 26.341 40%
Almelose Woningstichting Beter Wonen 6.193 | € 77.791 | € 31.095 40%
Woningbouwstichting De Goede Woning 100 | € 762 | € 303 40%
Stichting Rhiant 1.815 | € 25.466 € 10.036 39%
Stichting Parteon 16.188 | € 208.516 | € 81.535 39%
Stichting Huisvesting Bejaarden Oosterhout 260 | € 3.124 | € 1.217 39%
Woningstichting Domijn 15.229 | € 203.299 | € 78.751 39%
Stichting Wetland Wonen Groep 3.347 | € 43.382 € 16.792 39%
Woningbouwvereniging De Goede Woning Driemond 110 | € 1.222 | € 469 38%
HW Wonen 9.958 [ € 132.826 | € 50.639 38%
Stichting Domesta 9.967 | € 129.012 | € 49.159 38%
Stichting Mijande Wonen 5.060 [ € 60.929 € 23.075 38%
Stichting Talis 14.374 | € 179.841 | € 67.925 38%
Stichting Stadlander 15.029 | € 197.556 | € 74.602 38%
Stichting De Goede Woning 7.923 | € 102.970 | € 38.744 38%
Woningvereniging Nederweert 1.494 | € 18.241 € 6.856 38%
Stichting Elkien 20.191 | € 226.836 | € 84.632 37%
Stichting Dunavie 7.331 € 95.461 | € 35.473 37%
Woningstichting Wierden en Borgen 5.063 | € 58.734 | € 21.765 37%
Woningstichting Maasdriel 1.016 | € 15.138 € 5.604 37%
Stichting Habion 10.487 | € 148.879 | € 54.362 37%
Woningbouwvereniging Anna Paulowna 1.309 | € 14.372 € 5.237 36%
Waterweg Wonen 11.530 | € 137.006 | € 49.833 36%
Stichting Maasdelta Groep 16.842 | € 225.732 € 81.116 36%
Stichting Omnia Wonen 7.664 | € 101.536 | € 36.482 36%
Woonstichting De Marken 1.010 | € 13.737 € 4.909 36%
Woningbouwvereniging Poortugaal 1.179 | € 15.339 | € 5.468 36%
Stichting Woningbedrijf Velsen 7.094 | € 87.204 € 30.709 35%
Stichting Plavei 4.118 | € 56.960 | € 20.057 35%
TIWOS Tilburgse Woonstichting 7.264 | € 94.256 € 32.991 35%
R. K. Woningbouwvereniging Zeist 953 | € 12.827 | € 4.476 35%
Stichting Woonpartners 7.470 | € 93.452 € 32.528 35%
Stichting Oosterpoort Wooncombinatie 4.934 | € 62.028 | € 21.537 35%
Mitros 28.879 | € 359.494 | € 124.292 35%
Wooninc. 11.030 | € 152.546 | € 52.358 34%
Stichting Lyaemer Wonen 1.591 | € 18.260 € 6.180 34%
Groen Wonen Vlist 1.030 | € 12.223 | € 4.128 34%
Wovesto 1.340 | € 18.382 | € 6.198 34%
Stichting Mooiland 26.553 | € 337.122 | € 112.886 33%
Woningstichting Putten 2.001 [ € 23.999 € 7.992 33%
Stichting Wonen Noordwest Friesland 3.831 | € 42.804 | € 14.236 33%
Stichting Goed Wonen 2.715 | € 33.512 € 11.128 33%
Stichting Woongoed Middelburg 6.356 | € 81.240 | € 26.854 33%
Stichting Wonen Delden 781 | € 9.707 | € 3.184 33%
Regionale Woningbouwvereniging Samenwerking 6.627 | € 80.867 | € 26.461 33%
Woningstichting Veluwonen 4.160 | € 52.597 | € 17.180 33%
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Winst corporaties op de exploitatie Totaal over 2015 en 2016 Gemiddelde
na aftrek belastingen en rente bedragen x€ 1.000 2015/2016
Naam Woningen Huur Winst %
Woningstichting Spaubeek 235 | € 2.875 | € 939 33%
Woonstichting Stek 6.493 | € 86.504 | € 28.221 33%
Stichting Beter Wonen 1.134 | € 15.381 € 5.010 33%
stichting SSHN 5.623 | € 46.111 | € 15.013 33%
Stichting Huisvesting Vredewold 628 | € 8.839 | € 2.867 32%
Ons Huis’ Woningstichting 5.397 | € 71.900 | € 23.316 32%
Stichting Uithuizer Woningbouw 762 | € 9.050 | € 2.911 32%
Stichting Woningcorporatie WoonGenoot 1.558 | € 19.986 | € 6.415 32%
Woonstichting De Zes Kernen 1.371 | € 18.022 € 5.711 32%
Woningbouwvereniging Bergopwaarts 4.907 | € 61.073 | € 19.261 32%
Stichting Woonlinie 4.232 | € 54.409 | € 17.114 31%
Woonstichting 't Heem 1.055 | € 13.812 | € 4.340 31%
Stichting Antares Woonservice 5.999 [ € 79.989 € 25.091 31%
Bouwvereniging Woningbelang 3.887 | € 47.338 | € 14.838 31%
Woningstichting Van Alckmaer voor Wonen 2.510 | € 32.707 € 10.121 31%
Stichting Area 8.183 | € 104.227 | € 32.106 31%
DUWO 23.660 | € 182.396 | € 56.137 31%
Bouwvereniging Huis en Erf 3.604 | € 43.573 | € 13.369 31%
Woningbouwvereniging Patrimonium 2525 € 33.036 € 10.082 31%
Stichting Woningbouw Achtkarspelen 2.984 | € 27.752 | € 8.434 30%
Christelijke Woningstichting De Goede Woning 1.455 | € 17.914 € 5.441 30%
Woonstichting Hulst 1.542 | € 19.712 | € 5.979 30%
Laurentius 8.029 | € 117.877 | € 35.751 30%
Stichting Zaandams Volkshuisvesting 5.320 | € 70.964 | € 21.520 30%
Stichting Rijswijk Wonen 6.149 | € 76.972 | € 23.321 30%
Stichting Harmonisch Wonen 211 | € 2.852 | € 863 30%
Stichting Woonbedrijf iederl 14.138 | € 179.925 € 54.355 30%
Woonstichting Groninger Huis 2.671 | € 31.134 | € 9.377 30%
Stichting Woonservice ljsselland 2.114 | € 26.978 € 8.120 30%
Stichting woCom 8.659 | € 109.057 | € 32.771 30%
Woningbouwvereniging Oostzaanse Volkshuisvesting 1.030 | € 12.043 € 3.613 30%
Woningstichting Hellendoorn 3.090 | € 38.786 | € 11.631 30%
Stichting Woondiensten Aarwoude 1.978 | € 25.773 € 7.707 30%
Woningbouwstichting 'Samenwerking’ 266 | € 3.245 | € 969 30%
Woningstichting St. Antonius van Padua 1.986 | € 28.341 € 8.441 30%
Woningstichting Meerssen 1.714 | € 22.346 | € 6.646 30%
Stichting IJsseldal Wonen 3.370 | € 44.227 € 13.113 30%
Woonstichting 'thuis 10.546 | € 136.579 | € 40.275 29%
Stichting Oost Flevoland Woondiensten 4719 | € 63.731 | € 18.768 29%
Woongoed Goeree-Overflakkee 2.614 | € 31.355 | € 9.233 29%
Woningstichting WoonWENZ 8.345 | € 103.037 | € 30.267 29%
Woningstichting Haag Wonen 21.738 | € 269.778 | € 79.182 29%
Stichting De Huismeesters 8.246 | € 100.074 € 29.367 29%
Stichting Vivare 23.646 | € 309.874 | € 90.649 29%
R.K. Woningstichting Ons Huis 5.194 | € 72.701 | € 21.237 29%
Stichting Wonen Wateringen 1.994 | € 28.698 | € 8.378 29%
Stichting Wormerwonen 1.946 | € 23.171 € 6.759 29%
Woningstichting SWZ 7.439 | € 94.455 | € 27.420 29%
Stichting Wonion 3.979 | € 52.963 | € 15.357 29%
Woningbouwvereniging Compaen 3.464 | € 43.543 | € 12.612 29%
Viveste 4.919 | € 67.633 | € 19.585 29%
Stichting Woonborg 4.802 | € 56.198 | € 16.258 29%
Mercatus 4.643 | € 55.031 | € 15.909 29%
Stichting Wooncompagnie 14.202 | € 179.752 | € 51.873 29%
stichting 3B-Wonen 4.131 | € 54.635 € 15.700 29%
Stichting BrabantWonen 18.512 | € 256.427 | € 73.686 29%
Stichting RHENAM WONEN 2.746 | € 33.677 | € 9.675 29%
Stichting Woonvisie 8.913 [ € 120.458 | € 34.551 29%
Woningbouwvereniging St. Willibrordus 1.329 | € 16.157 € 4.616 29%
Stichting Woonwijze 2.975 | € 37.012 | € 10.534 28%
Stichting Idealis 4.848 | € 28.512 | € 8.082 28%
Woonstichting SSW 5.006 | € 69.050 | € 19.572 28%
Stichting Volkshuisvesting Arnhem 13.151 | € 157.026 € 44.130 28%
Stichting Woningbeheer Betuwe 3.927 | € 50.667 | € 14.218 28%
Woningbouwvereniging Habeko Wonen 1.901 | € 23.849 € 6.689 28%
Stichting Jongeren Huisvesting Twente 870 | € 4.875 | € 1.367 28%
Stichting Bo-Ex 91 9.162 | € 115.718 | € 31.976 28%
Woningstichting Domus 966 | € 13.278 | € 3.660 28%
Site Woondiensten 7.793 | € 98.231 | € 26.955 27%
Stichting ZO Wonen 14.100 | € 166.235 | € 45.444 27%
Stichting Woonbedrijf SWS.Hhvl 32.211 | € 370.652 | € 100.970 27%
Stichting MeerWonen 3.350 | € 45.838 | € 12.479 27%
Woonstichting Valburg 1.218 | € 15.370 € 4.167 27%
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Winst corporaties op de exploitatie Totaal over 2015 en 2016 Gemiddelde
na aftrek belastingen en rente bedragen x€ 1.000 201572016
Naam Woningen Huur Winst %
Stichting Woonzorg Nederland 42.524 | € 577.383 | € 156.534 27%
Woningbouwvereniging Oudewater 954 | € 12.892 | € 3.488 27%
Stichting Destion 2559 [ € 32.333 € 8.822 27%
Woningstichting Beter Wonen Vechtdal 3.583 | € 43.837 | € 11.761 27%
Stichting Intermaris 16.713 | € 216.174 € 57.669 27%
Woningstichting Maasvallei Maastricht 3.843 | € 45.838 | € 12.206 27%
Stichting Weller Wonen 9.416 | € 117.171 | € 31.174 27%
Stichting Mozaiek Wonen 9.670 | € 120.380 | € 32.015 27%
Stichting WoonGoed 2-Duizend 5.494 | € 70.265 € 18.676 27%
Stichting Lefier 30.030 | € 342.811 | € 90.285 26%
Stichting Heuvelrug Wonen 3.453 | € 44.448 € 11.599 26%
Stichting Clavis 2.445 | € 30.924 | € 8.056 26%
Stichting Acantus 13.189 | € 157.553 | € 40.760 26%
Woonstichting Gendt 862 | € 10.280 | € 2.651 26%
Stichting Eelder Woningbouw 962 | € 11.761 € 3.028 26%
Woningstichting Het Grootslag 2.741 | € 33.770 | € 8.677 26%
Stichting Woonveste 5.665 | € 78.651 € 20.208 26%
Stichting QuawWonen 8.484 | € 107.015 | € 27.389 26%
Woningbouwvereniging 't Goede Woonhuys 25| € 821 € 209 25%
Stichting Thuisvester 13.502 | € 173.695 | € 44.190 25%
Woningstichting Vaals 1.624 | € 18.455 | € 4.684 25%
Woonpartners Midden-Holland 7.436 | € 88.268 | € 22.221 25%
Woningstichting Samenwerking Vlaardingen 3.909 [ € 51.594 € 12.971 25%
Stichting Poort 6 6.928 | € 88.083 | € 22.113 25%
Stichting Arcade mensen en wonen 7.295 | € 100.856 € 25.231 25%
Woningstichting De Voorzorg 2.857 | € 33.621 | € 8.410 25%
Stichting Studenten Huisvesting 10.823 | € 84.285 € 20.839 25%
Woonstichting Leystromen 9.701 | € 130.889 | € 32.353 25%
Stichting WoonForte 8.626 | € 111.026 € 27.198 24%
Stichting WonenBreburg 27.403 | € 337.357 | € 82.349 24%
I’'escaut woonservice 6.143 | € 73.788 | € 17.967 24%
Christelijke Woonstichting Patrimonium 922 | € 11.425 | € 2.778 24%
Stichting deltawonen 14.052 | € 172.104 | € 41.837 24%
Stichting WOONopMAAT 8.836 | € 117.570 | € 28.573 24%
Woningstichting Rochdale 37.884 | € 483.928 € 117.590 24%
Stichting KleurrijkWonen 14.916 | € 188.328 | € 45.315 24%
Stichting Zayaz 13.174 | € 167.628 | € 40.313 24%
Provides 3.631 | € 47.765 | € 11.457 24%
Stichting Velison Wonen 3.656 | € 47.020 € 11.240 24%
Stichting Nijestee 13.448 | € 156.530 | € 37.418 24%
Stichting Accolade 16.108 | € 197.795 € 47.152 24%
Woningstichting Servatius 10.766 | € 125.128 | € 29.802 24%
Woningbouwvereniging Beter Wonen 331 | € 3.554 | € 844 24%
Woonstichting Vooruitgang 2.183 | € 30.161 | € 7.131 24%
Stichting Lek en Waard Wonen 2289 (€ 29.181 € 6.869 24%
Stichting Trifolium Woondiensten Boskoop 1.909 | € 22.397 | € 5.268 24%
Stichting UWOON 9.103 | € 116.477 | € 27.355 23%
Stichting Woonwaard Noord-Kennemerland 14.409 | € 175.752 | € 41.054 23%
Stichting Trivire 13.838 | € 177.186 | € 41.305 23%
Charlotte Elisabeth van Beuningen Stichting 165 | € 1.979 | € 461 23%
Woningstichting Tubbergen 1.017 | € 13.714 € 3.171 23%
Christelijke Woningstichting Patrimonium 6.444 | € 78.072 | € 17.864 23%
R.K. Woningbouwstichting 'De Goede Woning’ 6.565 | € 82.813 € 18.784 23%
Woningstichting Volksbelang 1.980 | € 27.714 | € 6.232 22%
Stichting Wonen Zuidwest Friesland 2,237 | € 24547 € 5.439 22%
Bouwvereniging Onze Woning 1.349 | € 21.020 | € 4.620 22%
Veenendaalse Woningstichting 1.239 | € 16.692 € 3.652 22%
Woningstichting Eendracht 217 | € 3.287 | € 719 22%
Stichting AlleeWonen 17.690 | € 226.393 | € 49.194 22%
Woningstichting Eigen Haard 55.303 | € 737.327 | € 159.756 22%
Stichting GroenWest 11.697 | € 148.395 € 32.135 22%
Stichting Ymere 78.116 HHHHHH | € 230.830 22%
Woningbouwvereniging Arnemuiden 376 | € 4.306 | € 930 22%
Stichting Dudok Wonen 6.068 | € 87.162 | € 18.770 22%
Woningbouwvereniging Maarn 309 | € 4.045 | € 866 21%
Woningstichting de Veste 6.155 | € 60.174 | € 12.847 21%
Stichting Woningbedrijf Warnsveld 622 | € 8.184 | € 1.747 21%
Stichting Stadgenoot 30.661 | € 418.292 | € 88.608 21%
Woonstichting VechtHorst 2,241 | € 28.566 € 6.020 21%
Woonstichting De Kernen 4.513 | € 56.730 | € 11.948 21%
Patrimonium woonservice 7.660 | € 99.718 | € 20.956 21%
Stichting Wold en Waard 4.934 | € 56.358 | € 11.793 21%
Woningstichting de Zaligheden 3.686 | € 48.725 € 10.106 21%

Nederlandse Woonbond

Pagina3van5



Winst corporaties op de exploitatie Totaal over 2015 en 2016 Gemiddelde
na aftrek belastingen en rente bedragen x€ 1.000 2015/2016
Naam Woningen Huur Winst %
Vallei Wonen 1.055 | € 14.842 € 3.075 21%
Stichting Woonpunt 17.190 | € 212.022 | € 43.791 21%
Woningstichting Ons Doel 2.478 | € 31.544 € 6.500 21%
Stichting Woonbron 36.119 | € 450.328 | € 92.795 21%
Wonen Limburg 26.110 | € 320.276 | € 65.847 21%
Woningstichting Heteren 911 | € 11.661 | € 2.397 21%
Woningstichting Weststellingwerf 2.747 | € 29.830 € 6.131 21%
Woningstichting Woonvizier 2.611 | € 32.206 | € 6.593 20%
Stichting Christelijke Woningcorporatie 3.585 € 45.705 € 9.321 20%
Stichting Sint Trudo 5.255 | € 60.580 | € 12.329 20%
Woningbouwvereniging Reeuwijk 1.157 | € 14.228 € 2.893 20%
Stichting Vidomes 17.911 | € 231.571 € 46.997 20%
de Woningstichting 5.086 | € 61.959 | € 12.563 20%
Woningstichting Barneveld 4.107 | € 53.453 | € 10.807 20%
Woningstichting Openbaar Belang 2.643 (€ 31.158 € 6.288 20%
Woonstichting Etten-Leur 5.140 | € 71.048 | € 14.282 20%
Rentree 3.707 | € 46.909 | € 9.391 20%
Stichting Woningbeheer De Vooruitgang 1.146 | € 14.458 | € 2.878 20%
Stichting Eemland Wonen 2.723 | € 35.424 € 6.978 20%
Stichting Woonplus Schiedam 11.589 | € 136.326 | € 26.740 20%
Woonstichting Triada 6.608 [ € 83.159 € 16.280 20%
Stichting De Delthe 537 | € 5.931 | € 1.145 19%
Stichting Woonpalet Zeewolde 1.943 | € 27.375 € 5.265 19%
Woningbouwvereniging Hoek van Holland 1.961 | € 24.982 | € 4.781 19%
Stichting de Alliantie 54.547 | € 725.938 | € 138.799 19%
Woningstichting GoedeStede 7.939 | € 115.671 | € 22.073 19%
Woningstichting Nieuwkoop 1.078 | € 15.138 € 2.880 19%
Woningbouwvereniging Beter Wonen 1.173 | € 13.913 | € 2.646 19%
Stichting Wonen Zuid 13.777 | € 168.191 | € 31.630 19%
Stichting Wooninvest 8.611 | € 124.749 | € 23.457 19%
Welbions 14.648 | € 176.445 | € 32.949 19%
Christelijke Woongroep Marenland 2.425 | € 32.510 | € 6.062 19%
Stichting Laurens Wonen 2.383 € 28.297 € 5.271 19%
Zeeuwland 5.914 | € 77.089 | € 14.179 18%
Woningstichting Den Helder 9.948 | € 123.287 € 22.645 18%
Noordwijkse Woningstichting 2.301 | € 30.324 | € 5.567 18%
Stichting Elan Wonen 7.069 [ € 96.083 € 17.621 18%
Stichting Havensteder 43.941 | € 574.346 | € 104.803 18%
Woningbouwvereniging Gelderland 203 | € 1.461 € 265 18%
Stichting Rondom Wonen 2.367 | € 33.440 | € 6.038 18%
R&B Wonen 4.202 | € 53.440 € 9.569 18%
Woningbouwstichting Cothen 303 | € 4.140 | € 737 18%
Stichting Woonkwartier 8.630 [ € 103.510 € 18.372 18%
Stichting Standvast Wonen 8.953 | € 112.672 | € 19.973 18%
Stichting Portaal 51.728 | € 648.918 | € 114.363 18%
Ressort Wonen 2.397 | € 29.336 | € 5.165 18%
Stichting PeelrandWonen 615 | € 7.424 | € 1.306 18%
Stichting Omnivera 3.322 | € 41.360 | € 7.210 17%
Stichting Steelande wonen 3.482 | € 43.472 | € 7.572 17%
Stichting Woningcorporaties Het Gooi en Omstreken 7.270 | € 93.835 | € 16.243 17%
Stichting Viverion 5.691 | € 67.718 | € 11.711 17%
Stichting Woonconcept 12.456 | € 152.961 | € 26.118 17%
Woningstichting Kockengen 355 | € 4.710 | € 797 17%
Woningstichting Simpelveld 1.247 | € 17.345 | € 2.931 17%
Woonstichting Land van Altena 956 | € 12.050 | € 1.999 17%
Woningstichting Kleine Meierij 3.491 | € 48.479 | € 8.008 17%
Woningstichting Gulpen 494 | € 7.061 | € 1.158 16%
Wooncorporatie Prowonen 7.975 | € 96.496 | € 15.740 16%
Stichting Wonen Wierden-Enter 1.794 | € 21.836 € 3.547 16%
Stichting Staedion 35.163 | € 463.013 | € 74.807 16%
Stichting WBO Wonen 4.187 | € 52.391 € 8.408 16%
Woonstichting Jutphaas 1.859 | € 25.133 | € 3.935 16%
Woningstichting Berg en Terblijt 296 | € 3.883 | € 601 15%
WoonFriesland 20.089 | € 235.982 | € 35.861 15%
Stichting Thus Wonen 6.492 | € 70.521 | € 10.605 15%
Woningbouwvereniging Beter Wonen 266 | € 2.829 | € 418 15%
FidesWonen 2.282 | € 26.312 | € 3.857 15%
Woningstichting St. Joseph 5.282 | € 64.659 | € 9.448 15%
Stichting Woonstad Rotterdam 50.792 | € 593.739 | € 85.914 14%
Woningbouwvereniging De Goede Woning - Neerijnen 711 | € 8.405 | € 1.212 14%
Pre Wonen 13.415 | € 168.459 | € 24.095 14%
Wassenaarsche Bouwstichting 2.362 | € 29.142 | € 4.018 14%
Woningstichting De Volmacht 1.506 | € 18.758 | € 2.550 14%
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Winst corporaties op de exploitatie Totaal over 2015 en 2016 Gemiddelde
na aftrek belastingen en rente bedragen x€ 1.000 201572016
Naam Woningen Huur Winst %
Woningstichting St. Joseph 469 | € 6.029 | € 797 13%
Woningstichting Woensdrecht 1.058 | € 13.774 | € 1.791 13%
Stichting Actium 15.808 [ € 191.329 | € 24.202 13%
Woningstichting De Woonplaats 16.349 | € 227.816 | € 28.516 13%
Brederode Wonen 1.562 [ € 19.831 | € 2.439 12%
Stichting Woondiensten Enkhuizen 2.305 | € 30.200 | € 3.484 12%
Bouwvereniging 'Huis en Hof’ voor de gemeente Nijmegen 31| € 402 | € 46 11%
Stichting Wonen Wittem 446 | € 6.015 | € 652 11%
Stichting Woonservice Meander 2.149 | € 28.525 | € 3.029 11%
Woningbouwvereniging Bolnes 36 | € 204 | € 19 9%
Woningbouwvereniging Langedijk 1.397 | € 17.396 € 1.532 9%
Stichting Vestia 71.158 | € 998.890 | € 77.205 8%
Woningbouwvereniging van Erfgooiers te Laren N.H. 274 | € 3.715 | € 281 8%
Stichting Tablis Wonen 4.658 | € 57.839 | € 4.347 8%
Stichting Woningcorporatie Plicht Getrouw 811 | € 10.897 | € 815 7%
Woningbouwvereniging Goed Wonen 294 | € 3.897 | € 279 7%
Vereniging tot Verbetering der Volkshuisvesting Rijsoord 32| € 218 | € 14 6%
Woningstichting Gouderak 361 | € 4.608 | € 263 6%
Stichting Woontij 2.172 | € 28.028 | € 1.574 6%
Woningstichting Naarden 812 | € 11.332 | € 541 5%
Woningbouwvereniging Laren 601 | € 7.619 | € 311 4%
Stichting Woonstede 9.661 | € 124.756 | € 4.855 4%
Woningbouwstichting De Gemeenschap 2.292 | € 27.667 | € 994 4%
Woningstichting Leusden 2.531 | € 36.403 | € 1.042 3%
Woningbouwvereniging Rosehaghe 140 | € 1.859 | € 40 2%
Bouwvereniging Huis en Hof 22 | € 136 | € 2 1%
Stichting Stadsherstel Amsterdam 292 | € 5.490 | € 65 1%
Stichting Woongoed Zeeuws-Vlaanderen 6.216 | € 70.593 | € 777 1%
Woonstichting De Key 32.058 | € 409.355 | € 3.087 1%
Woningbouwvereniging 'Beter Wonen’ 1.069 | € 11.864 | € -9 0%
Stichting Ouderenhuisvesting Rotterdam 7.163 | € 120.657 € -2.601 -2%
Woningstichting Kennemer Wonen 10.294 | € 132.384 | € -2.923 -2%
Vereniging tot Verbetering der Volkshuisvesting Vooruitgang 55| € 351 € -10 -3%
Stichting De Leeuw van Putten 3.899 | € 52.770 | € -3.036 -6%
Stichting Rijnhart Wonen 3.505 | € 46.668 € -2.810 -6%
Stichting Wonen Midden-Delfland 1.568 | € 20.930 | € -1.289 -6%
Woningbouwvereniging Beter Wonen 381 | € 3.771 | € -297 -8%
Stichting De Woonschakel Westfriesland 5.768 | € 71.948 | € -6.244 -9%
Stichting Woon Compas 862 | € 12.886 € -1.223 -9%
Woningbouwvereniging Lopik 646 | € 8.652 | € -1.057 -12%
Baston Wonen 3.799 | € 49.914 | € -7.878 -16%
Stichting WSG 3.887 | € 74.414 | € -13.873 -19%
Woningbouwvereniging De Sleutels van Zijl en Vliet 7.561 | € 95.874 € -20.867 -22%
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De puntentelling

Met behulp van het woningwaarderingsstelsel (wws) kunt u zelf het

aantal punten van uw woning tellen. In de tabel op pagina 19 kunt u nagaan

wat uw huur per 1 juli maximaal mag zijn.

Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2. Onder vertrekken wordt verstaan: woonkamer, andere
kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte. Alles te meten
op een hoogte van 1,5 meter. Zolderruimte telt alleen mee als vertrek
als die bereikbaar is via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het
dak beschoten is.

Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2. Tot deze ruimten worden gerekend: bijkeuken, ber-
ging, wasruimte, schuur, garage, kelder en zolder. Overlopen, gangen
en hallen krijgen geen punten. De oppervlakte per ruimte moet min-
stens 2 m2 zijn. Alle ruimten worden gemeten op een hoogte van 1,5
meter. Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van het vloeroppervlak van de zolder met 5 verminderd
(dan moet het oppervlak wel minimaal vijf punten opleveren; bij een
kleiner oppervlak is het aantal aftrekpunten ook minder, namelijk het
aantal punten dat de zolder oplevert).

Afronding op hele vierkante meters gebeurt als alle oppervlaktes van
de vertrekken én overige ruimten zijn opgeteld; bij 0,5 m2 of meer
wordt naar boven afgerond, bij minder dan 0,5 m2 naar beneden.

Energielabel in woningwaarderingsstelsel

De rubrieken verwarming en isolatie veranderen respectievelijk ver-
dwijnen (mogelijk) uit het wws. De huidige rubriek verwarming wordt
dan sterk ingekort en de rubriek isolatie maakt plaats voor de nieuwe
rubriek energieprestatie. Deze wijzigingen waren bij het ter perse gaan
van deze Huurwijzer nog niet definitief en zijn bovendien (nog) niet
voor iedereen van toepassing. Op pagina 16 en 17 kunt u lezen of u
uw punten volgens de huidige of nieuwe methode moet berekenen.

idige rbrik

Verwarming =)  Verwarming
Isolatie =)  Energieprestatie
Verwarming

o Per verwarmd vertrek (ook: open keuken): 2 punten
o Verwarmingselement(en) buiten vertrekken,
per ruimte (maximaal 4 punten per woning): 1 punt

huurwijzer plus 1-2010

o Thermostatische ventielen op radiatorkranen,
per vertrek (maximaal 2 punten per woning): 0,25 punt
e Privé-hoogrendementsketel: 5 punten
e Cv-combi (het warmwaterdeel): 1 punt
o Privé-ketel: 3 punten
e Collectieve hoogrendementsstookinstallatie: 1 punt
e Doorstroommeter (bij collectieve verwarmingsinstallaties): 1 punt

Verwarming (nieuw)
e Per verwarmd vertrek: 2 punten
® Per overige ruimte (maximaal 4 punten per woning): 1 punt

Isolatie

Maximaal 15 punten. Het aantal punten moet overeenkomen met de
gemaakte kosten, voor zover die in redelijke verhouding staan tot de
geleverde kwaliteit. Vuistregel: 1 punt per €227 investering. De pun-
tenwaardering kan ook worden bepaald aan de hand van de normen
in het Nationaal Isolatie Programma (de zogenaamde NIP-norm):

e Dubbelglas: 0,4 punt per m2

e Spouwisolatie: 1 punt per woning

e Vloerisolatie: 2 punten per woning

e Dakisolatie: 2 punten per woning

e Gevelisolatie aan de buitenzijde: 6 punten per woning

Energieprestatie (nieuw)*

Energielabel Eengezinswoning Appartement/duplexwoning

A++ 44 punten 40 punten
A+ 40 36

A 36 32

B 32 28

C 22 15

D 14 1

E 5

B 4 1

G o o

* Zie pagina 16 en 17 voor een toelichting.



Keuken

Ingebouwde kookplaten tellen in de lengtebepaling niet mee, spoel-
bakken wel.

e Lengte aanrecht minder dan 1 meter: o punten

e Lengte aanrecht 1 tot 2 meter: 4 punten®

e Lengte aanrecht 2 meter en langer: 7 punten®

* Maximaal verdubbeling als de kwaliteit hoger is dan in een nieuwbouw
woningwetwoning. Vuistregel: 1 punt per €227 investering.

Sanitair

e Toilet: 3 punten

e Wastafel: 1 punt

e Douche: 4 punten®

e Bad: 6 punten*

e Bad/douche 7 punten*®

* Maximaal verdubbeling als de kwaliteit hoger is dan in een nieuwbouw
woningwetwoning. Vuistregel: 1 punt per €227 investering.

Woonvoorzieningen voor gehandicapten

Per €227 van door de verhuurder aan de voorziening bestede kosten 1
punt. Het is mogelijk woonvoorzieningen die zijn gefinancierd op ba-
sis van de Wet voorzieningen gehandicapten (WVG) of de Wet maat-
schappelijke ondersteuning (Wmo) mee te nemen in de woningwaar-
dering. De wet gaat ervan uit dat de gehandicapte naar draagkracht
een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten betaalt. De
bedoeling is dat dit deel van de totale kosten van de voorziening in de
huurprijs wordt doorberekend. Per €227 mag 1 punt aan de woning-
waardering worden toegevoegd mits dit in redelijke verhouding staat
tot de kwaliteit. Het subsidiebedrag moet worden afgetrokken. Dus
voor een investering van €700 waarvoor €450 subsidie is verleend
kan 1 punt worden toegekend.

Privé buitenruimten

Maximaal 15 punten. Oppervlakte privé-buitenruimten totaal (inclusief
tuin, terras, balkon; elk minimaal 1,5 meter lang en breed).

e tot 25 m2: 2 punten

® 25 tot 50 m2: 4 punten

e 50 tot 75 m2: 6 punten

® 75 tot 100 m2: 8 punten

® 100 m2 en meer: 10 tot 15 punten

e Carport: 2 punten

o Als er géén privé buitenruimte is: 5 punten er af

Woonvorm

Eengezinswoningen

e vrijstaande woning: 17 punten
e hoekwoning: 15 punten

e tussen-/eindwoning: 12 punten

Woning in meergezinscomplex (flatwoningen)

e begane grond met lift: 6 punten (zonder lift: 6 punten)

e 1e verdieping met lift: 5 punten (zonder lift: 3 punten)

e 2e verdieping met lift: 4 punten (zonder lift: 1 punt)

e 3e verdieping met lift: 4 punten (zonder lift: o punten)

e 4e verdieping en hoger met lift: 4 punten (zonder lift: o punten)
e 16 of minder woningen per liftschacht: 2 punten extra

Duplexwoningen
e bovenwoning: 1 punt
e benedenwoning: 4 punten

Woonomgeving

Maximaal 25 punten. Wat telt is de aanwezigheid van voorzieningen
als scholen, winkels, parkeergelegenheid, parkjes, speelruimte en hal-
tes van het openbaar vervoer. Het secretariaat van de huurcommissie
weet hoeveel punten uw woonomgeving heeft. Ze staan in zogeheten
puntenboeken.

Hinderlijke situaties

Af: maximaal 4o punten. Aftrekpunten voor hinderlijke situaties zijn
mogelijk als er sprake is van ernstige geluidsoverlast door weg-, trein-
of vliegverkeer, van ernstig verval van de buurt of van stadsvernieu-
wingsactiviteiten. Ook voor bodem- of luchtverontreiniging die tot
aantasting van de gezondheid kan leiden, zijn aftrekpunten mogelijk.
Als u wilt weten of in uw woonomgeving sprake is van (een) hinder-
lijke situatie(s), neemt u dan contact op met het secretariaat van de
huurcommissie.

Bijzondere voorzieningen
Uitsluitend bij serviceflatwoningen bijtellen: 35 procent van het totaal
aantal punten.

huurwijzer plus 1-2010 15
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VOOUI

De puntentelling

Met het woningwaarderingsstelsel (wws)
kunt u zelf het aantal punten van uw woning
tellen. In de tabel kunt u nagaan wat uw

huur per 1 juli maximaal mag zijn.

Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2. Onder vertrekken wordt verstaan: woonkamer, andere
kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte. Alles te meten
op een hoogte van 1,5 meter. Zolderruimte telt alleen mee als vertrek
als die bereikbaar is via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het
dak beschoten is.

Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2, Tot deze ruimten worden gerekend: bijkeuken, ber-
ging, wasruimte, schuur, garage, kelder en zolder. Overlopen, gangen
en hallen krijgen geen punten. De oppervlakte per ruimte moet min-
stens 2 m2 zijn. Alle ruimten worden gemeten op een hoogte van 1,5
meter. Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van het vloeroppervlak van de zolder met 5 verminderd.

Keuken

Ingebouwde kookplaten tellen in de lengtebepaling niet mee, spoel-
bakken wel.

e Lengte aanrecht minder dan 1 meter: o punten

o Lengte aanrecht 1 tot 2 meter: 4 punten

® Lengte aanrecht 2 meter en langer: 7 punten

Sanitair

e Toilet: 3 punten

e Wastafel: 1 punt

e Douche: 4 punten

e Bad: 6 punten

e Bad/douche 7 punten

Privé buitenruimten

Maximaal 15 punten. Oppervlakte privé-buitenruimten totaal (inclusief
tuin, terras, balkon; elk minimaal 1,5 meter lang en breed).

e tot 25 m2: 2 punten

e 25 tot 50 m2: 4 punten

e 50 tot 75 m2: 6 punten

e 75 tot 100 m2: 8 punten

® 100 m2 en meer: 10 tot 15 punten

e Carport: 2 punten

o Als er géén privé buitenruimte is: 5 punten er af

huurwijzer 1-2011

Verwarming
o Per verwarmd vertrek (ook: open keuken): 2 punten
o Verwarmingselement(en) buiten vertrekken,

per ruimte (maximaal 4 punten per woning): 1 punt
e Thermostatische ventielen op radiatorkranen,

per vertrek (maximaal 2 punten per woning): 0,25 punt
o Privé-hoogrendementsketel: 5 punten
® Cv-combi (het warmwaterdeel): 1 punt
® Privé-ketel: 3 punten
o Collectieve hoogrendementsstookinstallatie: 1 punt
o Doorstroommeter (bij collectieveinstallaties): 1 punt

Isolatie

Maximaal 15 punten. Het aantal punten moet in
redelijke verhouding staan tot de gemaakte kosten.
Vuistregel: 1 punt per € 227 investering.

o Dubbelglas: 0,4 punt per mz

® Spouwisolatie: 1 punt per woning

o Vloerisolatie: 2 punten per woning

o Dakisolatie: 2 punten per woning

o Gevelisolatie aan de buitenzijde: 6 punten per woning

T

Punten berekenen volgens bovenstaande

rubrieken als uw woning GEEN energielabel heeft
EN uw huur vé6r 1-1-2008 is ingegaan.

In ALLE andere gevallen:

punten berekenen volgens onderstaande rubrieken.

Verwarming
® Per verwarmd vertrek: 2 punten
e Per overige ruimte (maximaal 4 punten per woning): 1 punt

Energieprestatie

Energielabel Eengezinswoning Appartement/flatwoning

A++ 44 punten 40 punten

A+ 40 36

A 36 32

B 32 28

C 22 15

D 14 1

E 8 5 Lees de bijgevoegde
F 4 1 folder voor meer
G o o informatie over het

energielabel.



Bereken, Zelf de
Punten v, uw
Woning 0
WWw.woonp,
onder ‘se
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vice’,

Maximaal toegestane huur (per 17-20m)

Woonvorm

maximaal toegestane

aantal punten
huur in euro’s

Eengezinswoningen

® vrijstaande woning: 17 punten
® hoekwoning: 15 punten

® tussen-/eindwoning: 12 punten

Woning in meergezinscomplex (flatwoningen)

® begane grond met lift: 6 punten (zonder lift: 6 punten)

e 1e verdieping met lift: 5 punten (zonder lift: 3 punten)

o 2e verdieping met lift: 4 punten (zonder lift: 1 punt)

o 3e verdieping met lift: 4 punten (zonder lift: o punten)

o ge verdieping en hoger met lift: 4 punten (zonder lift: o punten)
© 16 of minder woningen per liftschacht: 2 punten extra

Duplexwoningen
® bovenwoning: 1 punt
o benedenwoning: 4 punten

Woonomgeving

Maximaal 25 punten. Wat telt is de aanwezigheid van voorzieningen
als scholen, winkels, parkeergelegenheid, parkjes, speelruimte en
openbaar vervoer. De huurcommissie weet hoeveel punten uw woon-
omgeving heeft.

Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wmo (voorheen WVG) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar
draagkracht een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
betaalt. De bedoeling is dat dit deel van de totale kosten in de huur-
prijs wordt doorberekend. Per €227 aan investeringskosten door de
verhuurder mag 1 punt worden toegevoegd. Het subsidiebedrag moet
worden afgetrokken. Dus voor een investering van €700 waarvoor
€450 subsidie is verleend kan 1 punt worden toegekend.

Hinderlijke situaties

Af: maximaal 40 punten. Aftrekpunten zijn mogelijk als er sprake is
van ernstige geluidsoverlast door weg-, trein- of vliegverkeer, van ern-
stig verval van de buurt of van stadsvernieuwingsactiviteiten. Ook
voor bodem- of luchtverontreiniging zijn aftrekpunten mogelijk. De
huurcommissie weet hoeveel aftrekpunten er zijn.

Bijzondere voorzieningen
Uitsluitend bij serviceflatwoningen bijtellen: 35 procent van het totaal
aantal punten.
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929,45

934,37

939,30

944,22

949,14

954,06

958,99

963,91

968,82

973,74

978,67

983,60

988,50

993,43
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www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning/puntensysteem-huurwoning
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Voor huurders met een ‘geliberaliseerde’
huur — dat kan alleen bij zelfstandige
woonruimte — gelden de maximale
huurverhoging en het woning-
waarderingsstelsel niet. Heeft u een
geliberaliseerde huurprijs, dan
bepaalt de inhoud van het
huurcontract wat de jaarlijkse

huurverhoging wordt.

Liberalisatie-/huurtoeslag-
grenzen sinds 1 juli 1989
(tot 1 juli 1994 alleen van
toepassing op (nieuwbouw)
woningen die voor het eerst
werden verhuurd):

1 juli 1989:
1 juli 1990:
1juli 1991:
1 juli 1992:
1 juli 1993:
1 juli 1994:
1 juli 1995:
1 juli 1996:
1juli 1997:
1 juli 1998:
1 juli 1999:
1 juli 2000:
1 juli 2001:
1 juli 2002:
1 juli 2003:
1 juli 2004:
1 juli 2005:
1 juli 2006:
1 juli 2007:
1 juli 2008:
1 juli 2009:
1 juli 2010:
1 januari 2011:

750,00
775,00
820,00
865,42
913,33
963,75
.007,50
.047,92
.085,00
.085,00
.107,00
.149,00
.193,00
565,44
585,24
597,54
604,72
615,01
(YA
631,73
647,53
647,53
652,52

huurwijzer 1-2011

Geliberaliseerde huur?

Om na te gaan of de huurprijs
is geliberaliseerd, moet u twee
aspecten controleren: wat is de
ingangsdatum van de huurover-
eenkomst en wat was toen de
kale huur? Vervolgens vergelijkt
u die gegevens met het lijstje
met de liberalisatiegrenzen (te-
vens de huurtoeslaggrenzen; zie
kader). De liberalisatiegrens werd
jaarlijks per 1 juli aangepast; met
ingang van 2011 gebeurt dit per
1 januari. Heeft u een all-inhuur,
waarin kale huur en servicekos-
ten niet (in het huurcontract) zijn
gesplitst, dan kan uw huur nooit
geliberaliseerd zijn.

Alleen als uw kale huurprijs op
de ingangsdatum van het huur-
contract gelijk aan of hoger dan
de op dat moment geldende li-
beralisatiegrens was, is de huur-
prijs geliberaliseerd. De huur-
prijsliberalisatie geldt van 1 juli
1989 tot 1 juli 1994 alleen voor
(nieuwbouw)woningen die in
deze periode voor het eerst zijn

verhuurd. Sinds 1 juli 1994 is
de regeling van toepassing op
alle vanaf dat moment gesloten
huurovereenkomsten voor zelf-
standige woonruimte.

In principe kunnen huurders met
een geliberaliseerde huur niet
terecht bij de huurcommissie, op
enkele uitzonderingen na. Ook
de ‘geliberaliseerde’ huurder
heeft bijvoorbeeld de mogelijk-
heid de huurprijs binnen zes
maanden na het ingaan van
de huurovereenkomst door de
huurcommissie te laten toetsen
aan de maximaal toegestane
huur volgens het puntenstelsel.
Blijkt het aantal punten niet
hoog genoeg voor een maxi-
maal toegestane huur boven de
liberalisatiegrens, dan verlaagt
de huurcommissie de huur tot
de maximaal toegestane huur
op grond van het aantal punten
en is de huurprijs niet gelibera-
liseerd.

Huurverhoging

In huurcontracten van ’geli-
beraliseerde’ huurders komen
allerlei bepalingen voor als het
gaat om de jaarlijkse huurver-
hoging. Gebruikelijk is een zo-
geheten ‘indexeringsclausule’,
die inhoudt dat de huur jaarlijks
wordt ‘aangepast’ (lees: ver-
hoogd) met een prijsindexcijfer
dat door het Centraal Bureau
voor de Statistiek (CBS) wordt
vastgesteld. Deze percentages
komen doorgaans overeen met
het inflatiepercentage. Sommige
verhuurders nemen in het huur-
contract echter op dat daar nog
een bepaald (maximum)percen-
tage bovenop kan komen. Staat
er het huurcontract niets over
de huurverhoging, dan kan de
verhuurder in principe jaarlijks
elk voorstel doen dat hij wil.



» Special Huurverhoging 2012

Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

o o
A

AR
:

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2 Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte (inclu-
sief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m?).

Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Als een toilet in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de
oppervlakte van die ruimte met 1 m?verminderd. De vloeropper-
vlakte onder aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak,
moederhaard, cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld.
Alles te meten op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.
Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2. Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.

De oppervlakte per ruimte moet tenminste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als ‘vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

20 huurwijzer 1 | voorjaar 2012

Met behulp van het woningwaarderingsstelsel
(ook wel puntenstelsel genoemd) kunt u zelf het
aantal punten van uw woning tellen en de
maximaal toegestane huur berekenen.

De puntentelling geldt voor zelfstandige woonruimte met
een niet-geliberaliseerde huurprijs (zie voor geliberaliseerde
huurprijzen pagina 24). Het woningwaarderingsstelsel kent
bij elk aantal punten een maximaal toegestane huurprijs.

In de tabel op pagina 21 kunt u die opzoeken.

Vanaf 1 mei kunt u de puntentelling 2012 ook maken met
behulp van het rekenprogramma op www.woonbond.nl
(onder ‘service’). Ga voor meer informatie over het
woningwaarderingsstelsel naar www.rijksoverheid.nl/
onderwerpen/huurwoning/puntensysteem-huurwoning

3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Uitsluitend bij stadsverwarming waarvoor buiten de huurprijs

een vergoeding wordt betaald, per verwarmd vertrek: 1,5 punt.

4 Energieprestatie

Bepaal welke van de drie genoemde situaties voor u van
toepassing is en ken punten toe volgens één van deze drie.
Op www.ep-online.nl kunt u nakijken of er een energielabel
voor uw woning is afgegeven.

Situatie 1: De woning heeft een energielabel
De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel Eengezinswoning Appartement

in complex|[flat
A++ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0

beeld ALBO HELM



Situatie 2: De woning heeft geen energielabel
én de huur is op of nd 1-1-2008 ingegaan
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning Appartement

in complex | flat
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0

Situatie 3: De woning heeft geen energielabel
én de huur is véor 1-1-2008 ingegaan

De punten worden bepaald aan de hand van de
volgende aspecten:

Verwarming

Privé-hoogrendementsketel: 5 punten
Cv-combi (het warmwaterdeel): 1 punt
Privé-ketel: 3 punten

Collectieve hoogrendementsstookinstallatie: 1 punt
Doorstroommeter (bij collectieveinstallaties): 1 punt
Thermostatische ventielen op radiatorkranen,

per vertrek (maximaal 2 punten): 0,25 punt

Isolatie

Maximaal 15 punten. Het aantal punten moet in redelijke
verhouding staan tot de gemaakte kosten. Per €227,- van de
oorspronkelijke investering kan 1 punt worden toegekend.

Dubbelglas: 0,4 punt per m?
Spouwisolatie: 1punt
Vloerisolatie: 2 punten
Dakisolatie: 2 punten
Gevelisolatie aan de buitenzijde: 6 punten
5 Keuken
Lengte aanrecht minder dan 1 meter: 0 punten

1 tot 2 meter: 4 punten®

2 meter en langer: 7 punten™®

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.
* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is

dan gemiddeld. 1 Punt per investering van €227,-.

Huurverhoging 2012 »

40 €183,46 93 €432,32 146 €699,12 199 €965,94
41 €188,05 94 €437,34 147 €70417 200 €970,97
42 €192,63 95 €442,38 148 €709,19 201 €976,01
43 €197,22 96 €447,42 149 €71424 202 €981,05
44 €201,79 97 €452,45 150 €719,25 203 €986,08
45 €206,38 98 €457,48 151 €724,30 204 €991,11
46 €210,98 99 €462,53 152 €729,33 205 €996,14
47 €215,56 100 €467,55 153 €73437 206 €1001,18
48 €220,15 101 €472,58 154 €739,40 207 €1006,23
49 €224,74 102 €477,62 155 €744,43 208 €1011,24
50 €229,32 103 €482,66 156 €749,46 209 €1016,28
51 €233,88 104 €487,69 157 €754,52 210 €1021,34
52 €238,49 105 €492,71 158 €759,52 211 €1026,35
53 €243,07 106 €497,77 159 €764,58 212 €1031,38
54 €247,65 107 €502,80 160 €769,60 213 €1036,43
55 €252,25 108 €507,81 161 €774,64 214 €1041,45
56 €256,84 109 €512,86 162 €779,68 215 €1046,48
57 €261,39 110 €517,89 163 €784,70 216 €1051,53
58 €265,99 111 €522,93 164 €789,73 217 €1056,56
59 €270,59 112 €527,97 165 €794,78 218 €1061,58
60 €275,18 113 €532,99 166 €799,81 219 €1066,62
61 €279,74 114 €538,04 167 €804,84 220 €1071,67
62 €284,35 115 €543,07 168 €809,87 221 €1076,68
63 €288,92 116 €548,10 169 €814,93 222 €1081,72
64 €293,50 117 €553,13 170 €819,95 223 €1086,77
65 €298,09 118 €558,16 171 €824,98 224 €1091,80
66 €302,69 119 €563,20 172 €830,02 225 €1096,82
67 €307,27 120 €568,24 173 €835,06 226 €1101,87
68 €311,85 121 €573,27 174 €840,07 227 €1106,90
69 €316,43 122 €578,32 175 €845,12 228 €1111,93
70 €321,01 123 €583,34 176 €850,15 229 €1116,97
71 €325,60 124 €588,39 177 €855,18 230 €1122,00
72 €330,19 125 €593,42 178 €860,23 231 €1127,02
73 €334,77 126 €598,44 179 €865,26 232 €1132,08
74 €339,36 127 €603,48 180 €870,27 233 €1137,11
75 €343,95 128 €608,54 181 €875,33 234 €1142,13
76 €348,53 129 €613,54 182 €880,36 235 €1147,17
77 €353,11 130 €618,59 183 €885,39 236 €1152,21
78 €357,71 131 €623,62 184 €890,41 237 €1157,24
79 €362,29 132 €628,65 185 €89547 238 €1162,26
80 €366,88 133 €633,69 186 €900,50 239 €1167,31
81 €371,90 134 €638,72 187 €905,53 240 €1172,34
82 €376,94 135 €643,76 188 €910,57 241 €1177,38
83 €381,98 136 €648,78 189 €915,61 242 €1182,41
84 €386,99 137 €653,83 190 €920,63 243 €1187,44
85 €392,04 138 €658,86 191 €925,68 244 €1192,48
86 €397,08 139 €663,88 192 €930,70 245 €1197,52
87 €402,10 140 €668,92 193 €935,73 246 €1202,54
88 €407,14 141 €673,98 194 €940,79 247 €1207,56
89 €412,17 142 €678,97 195 €945,81 248 €1212,63
90 €417,22 143 €684,02 196 €950,83 249 €1217,64
91 €422,25 144 €689,07 197 €955,86 250 €1222,67
92 €427,27 145 €694,10 198 €960,91

6 Sanitair

Toilet: 3 punten

Wastafel: 1 punt

Douche: 4 punten*®

Bad/douche 6 punten*

Bad en aparte douche: 7 punten®

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. Per €227,- van de oorspronkelijke investering
kan 1 punt worden toegekend.

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzienin-
gen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar draag-
kracht een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €227,- van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke
verhouding staat tot de kwaliteit. >
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Puntentelling (vervolg)

8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het exclusieve
gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen. Alleen de onbe-
bouwde oppervlakte telt mee, voorzover die minimaal 1,5 meter
lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten vanaf de binnenzijde
van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk) inpandige balkons wordt
bovendien gemeten ten opzichte van het terugliggende deel

van de gevel. De oppervlakte onder een carport wordt niet als
privé-buitenruimte gemeten. Franse balkons worden niet als
privé-buitenruimte beschouwd.

Tot 25 m% 2 punten
25 tot 50 m% 4 punten
50 tot 75 m% 6 punten
75 tot 100 m?: 8 punten
100 m? en meer: 10 tot 15 punten
Indien géén privé-buitenruimte: af 5 punten
Carport: 2 punten

9 Woonvorm

Eengezinswoningen (ook drive-in woningen)

Vrijstaande woning: 17 punten
Hoekwoning: 15 punten
Tussenwoning/ eindwoning: 12 punten

Woningen in appartementencomplex / flat (ook maisonettes)

met lift zonder lift
Begane grond: 6 punten 6 punten
1¢ verdieping: 5 punten 3 punten
2¢ verdieping: 4 punten 1 punten
3¢ verdieping: 4 punten 0 punten
4¢ verdieping en hoger: 4 punten 0 punten
16 of minder woningen per lift:  bij 2 punten
Duplexwoningen
Bovenwoning: 1 punt
Benedenwoning: 4 punten

10 Woonomgeving

Maximaal 25 punten. In zogenaamde puntenboeken wordt

de omgevingswaardering van de buurt, straat, straatdeel of
woning vermeld. Bel de huurcommissie om na te gaan hoeveel
punten uw woonomgeving heeft (0800- 48872 43).
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Aalsmeer, Alkmaar, Amersfoort, Amstelveen, Amsterdam,
Apeldoorn, Asten, Baarn, Barneveld, Beemster, Bergeijk,
Bergen (Noord-Holland), Bernheze, Best, Bladel,
Blaricum, Bloemendaal, Boekel, Boxmeer, Boxtel,
Bunnik, Bunschoten, Buren, Bussum, Cranendonck, Cuijk,
Culemborg, De Bilt, De Ronde Venen, Deurne, Diemen,
Edam-Volendam, Ede, Eemnes, Eersel, Eindhoven,
Elburg, Epe, Ermelo, Geldermalsen, Geldrop-Mierlo,
Gemert-Bakel, Graft-De Rijp, Grave, Haaren, Haarlem,
Haarlemmerliede c.a., Haarlemmermeer, Harderwijk,
Hattem, Heemstede, Heerde, Heerhugowaard, Heeze-
Leende, Heiloo, Helmond, ‘s Hertogenbosch, Heusden,
Hillegom, Hilversum, Houten, Huizen, lJsselstein, Kaag
en Braassem, Katwijk, Laarbeek, Landerd, Landsmeer,
Langedijk, Laren, Leiden, Leiderdorp, Leusden, Lingewaal,
Lisse, Lopik, Maasdonk, Maasdriel, Mill en Sint Hubert,
Montfoort, Muiden, Naarden, Neder-Betuwe, Neerijnen,
Nieuwegein, Nijkerk, Noordwijk, Noordwijkerhout,
Nuenen c.a., Nunspeet, Oegstgeest, Oirschot, Oldebroek,
Oostzaan, Oss, Ouder-Amstel, Oudewater, Purmerend,
Putten, Renswoude, Reusel-De Mierden, Rhenen,
Schermer, Scherpenzeel, Schijndel, Sint Anthonis,
Sint-Michielsgestel, Sint-Oedenrode, Soest, Someren,
Son en Breugel, Stichtse Vecht, Teylingen, Tiel, Uden,
Uithoorn, Utrecht, Utrechtse Heuvelrug, Valkenswaard,
Veenendaal, Veghel, Veldhoven, Vianen, Voorschoten,
Voorst, Vught, Waalre, Wageningen, Waterland, Weesp,
West Maas en Waal, Wijdemeren, Wijk bij Duurstede,
Woerden, Woudenberg, Zaltbommel, Zandvoort,
Zeevang, Zeist, Zoeterwoude

11 Hinderlijke situaties

Af: maximaal 40 punten. Aftrek is mogelijk als er sprake is van
ernstige geluidsoverlast door weg-, spoor- en vliegverkeer of
industrie. Ook voor ernstig verval van de buurt, hinder door
stadsvernieuwingsactiviteiten en niet-incidentele bodem- of
luchtverontreiniging in de directe omgeving van de woning

is aftrek mogelijk. Neem contact op met de huurcommissie
(0800- 48872 43) om na te gaan of in uw woonomgeving sprake
is van aftrekpunten wegens (een) hinderlijke situatie(s).

12 Bijzondere voorzieningen
Uitsluitend bij serviceflatwoningen. Bijtellen: 35% van de bij de
onderdelen 1 tot en met 11 toegekende punten.

13 Punten voor schaarstegebied (‘Donnerpunten’)
Uitsluitend voor huurwoningen in de 140 schaarstegemeenten
(zie kader). Bij de gemeente kunt u de laatst geldende woz-
beschikking voor uw woning opvragen.

Woz-waarde per m? hoger dan €2.900,-:* 25 punten
Woz-waarde per m? lager dan €2.900,-:* 15 punten

* U berekent dit door de woz-waarde te delen door het aantal m?
van de vertrekken plus de overige ruimten (m? onderdelen 1 +2).

14 Slotopmerking

Het puntentotaal wordt na optelling (inclusief de bij serviceflat-
woningen geldende toeslag) afgerond op hele punten. Bij 0,5 pun-
ten of meer wordt afgerond naar boven op hele punten, bij minder
dan 0,5 punten wordt afgerond naar beneden op hele punten. &
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Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

In tegenstelling tot wat in het regeerakkoord staat,
blijft het puntensysteem van kracht. De maximumhuur
wordt dus niet afhankelijk van (4,5% van) de woz-
waarde van de woning. Met het puntensysteem
(officieel: woningwaarderingsstelsel) kunt u zelf het
aantal punten van uw woning tellen en de maximaal
toegestane huur bepalen.

Bij elk aantal punten hoort een maximum huurprijs. In de tabel
op pagina 17 kunt u die opzoeken. Deze puntentelling geldt voor
zelfstandige woonruimte met een niet-geliberaliseerde huurprijs
(zie voor geliberaliseerde huurprijzen pagina 20). Men spreekt
van zelfstandige woonruimte als de woning een eigen toegang
heeft en als de bewoner die kan bewonen zonder daarbij athan-
kelijk te zijn van belangrijke voorzieningen buiten de woning.
Vanaf 1 mei kunt u de puntentelling 2013 ook maken met
behulp van het rekenprogramma op www.woonbond.nl (onder
‘service’). Lees meer over het puntensysteem op pagina 19.

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2 Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte (inclu-
sief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m?).

Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Als een toilet in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de
oppervlakte van die ruimte met 1 m?verminderd. De vloeropper-
vlakte onder aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak,
moederhaard, cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld.
Alles te meten op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.
Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2. Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.

De oppervlakte per ruimte moet tenminste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als ‘vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Uitsluitend bij stadsverwarming waarvoor buiten de huurprijs

een vergoeding wordt betaald, per verwarmd vertrek: 1,5 punt.

4 Energieprestatie

Bepaal welke van de drie genoemde situaties voor u van
toepassing is en ken punten toe volgens één van deze drie.
Op www.ep-online.nl kunt u nakijken of er een energielabel
voor uw woning is afgegeven.

Situatie 1: De woning heeft een energielabel
De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
A++ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0

beeld ALBO HELM



Situatie 2: De woning heeft geen energielabel
én de huur is op of nd 1-1-2008 ingegaan
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0 0

Situatie 3: De woning heeft geen energielabel
én de huur is véér 1-1-2008 ingegaan

De punten worden bepaald aan de hand

van de volgende aspecten:

Verwarming

Privé-hoogrendementsketel: 5 punten
Cv-combi (het warmwaterdeel): 1 punt
Privé-ketel: 3 punten
Collectieve hoogrendementsstookinstallatie: 1 punt
Doorstroommeter (bij collectieveinstallaties): 1 punt
Thermostatische ventielen op radiatorkranen,

per vertrek (maximaal 2 punten): 0,25 punt

Isolatie

Maximaal 15 punten. Het aantal punten moet in redelijke
verhouding staan tot de gemaakte kosten. Per €227,- van de
oorspronkelijke investering kan 1 punt worden toegekend.

Dubbelglas: 0,4 punt per m?
Spouwisolatie: 1punt
Vloerisolatie: 2 punten
Dakisolatie: 2 punten
Gevelisolatie aan de buitenzijde: 6 punten
5 Keuken
Lengte aanrecht minder dan 1 meter: 0 punten

1 tot 2 meter: 4 punten®

2 meter en langer: 7 punten™

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.
* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. 1 Punt per investering van €227,-.

Huurverhoging 2013 »

Maximaal toegestane huur per 1-7-2013

6 Sanitair

Toilet: 3 punten
Wastafel: 1 punt
Douche: 4 punten*®
Bad/douche: 6 punten*
Bad en aparte douche: 7 punten*

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. Per €227,- van de oorspronkelijke investering
kan 1 punt worden toegekend.

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzienin-

gen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar draag-
kracht een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €227,- van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke

verhouding staat tot de kwaliteit. >
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Puntentelling (vervolg)

8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het exclusieve
gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen. Alleen de onbe-
bouwde oppervlakte telt mee, voorzover die minimaal 1,5 meter
lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten vanaf de binnenzijde
van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk) inpandige balkons wordt
bovendien gemeten ten opzichte van het terugliggende deel

van de gevel. De oppervlakte onder een carport wordt niet als
privé-buitenruimte gemeten. Franse balkons worden niet als
privé-buitenruimte beschouwd.

Tot 25 m% 2 punten
25 tot 50 m% 4 punten
50 tot 75 m% 6 punten
75 tot 100 m?: 8 punten
100 m? en meer: 10 tot 15 punten
Indien géén privé-buitenruimte: af 5 punten
Carport: 2 punten

9 Woonvorm

Eengezinswoningen (ook drive-in woningen)

Vrijstaande woning: 17 punten
Hoekwoning: 15 punten
Tussenwoning/ eindwoning: 12 punten

Woningen in appartementencomplex / flat (ook maisonettes)

met lift zonder lift
Begane grond: 6 punten 6 punten
1¢ verdieping: 5 punten 3 punten
2¢ verdieping: 4 punten 1 punten
3¢ verdieping: 4 punten 0 punten
4¢ verdieping en hoger: 4 punten 0 punten
16 of minder woningen per lift:  bij 2 punten
Duplexwoningen
Bovenwoning: 1 punt
Benedenwoning: 4 punten

10 Woonomgeving

Maximaal 25 punten. In zogenaamde puntenboeken wordt

de omgevingswaardering van de buurt, straat, straatdeel of
woning vermeld. Bel de Huurcommissie om na te gaan hoeveel
punten uw woonomgeving heeft (0800- 48872 43).
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Aalsmeer, Alkmaar, Amersfoort, Amstelveen, Amsterdam,
Apeldoorn, Asten, Baarn, Barneveld, Beemster, Bergeijk,
Bergen (Noord-Holland), Bernheze, Best, Bladel,
Blaricum, Bloemendaal, Boekel, Boxmeer, Boxtel,
Bunnik, Bunschoten, Buren, Bussum, Cranendonck, Cuijk,
Culemborg, De Bilt, De Ronde Venen, Deurne, Diemen,
Edam-Volendam, Ede, Eemnes, Eersel, Eindhoven,
Elburg, Epe, Ermelo, Geldermalsen, Geldrop-Mierlo,
Gemert-Bakel, Graft-De Rijp, Grave, Haaren, Haarlem,
Haarlemmerliede c.a., Haarlemmermeer, Harderwijk,
Hattem, Heemstede, Heerde, Heerhugowaard, Heeze-
Leende, Heiloo, Helmond, ‘s Hertogenbosch, Heusden,
Hillegom, Hilversum, Houten, Huizen, lJsselstein, Kaag
en Braassem, Katwijk, Laarbeek, Landerd, Landsmeer,
Langedijk, Laren, Leiden, Leiderdorp, Leusden, Lingewaal,
Lisse, Lopik, Maasdonk, Maasdriel, Mill en Sint Hubert,
Montfoort, Muiden, Naarden, Neder-Betuwe, Neerijnen,
Nieuwegein, Nijkerk, Noordwijk, Noordwijkerhout,
Nuenen c.a., Nunspeet, Oegstgeest, Oirschot, Oldebroek,
Oostzaan, Oss, Ouder-Amstel, Oudewater, Purmerend,
Putten, Renswoude, Reusel-De Mierden, Rhenen,
Schermer, Scherpenzeel, Schijndel, Sint Anthonis, Sint-
Michielsgestel, Sint-Oedenrode, Soest, Someren, Son en
Breugel, Stichtse Vecht, Teylingen, Tiel, Uden, Uithoorn,
Utrecht, Utrechtse Heuvelrug, Valkenswaard, Veenendaal,
Veghel, Veldhoven, Vianen, Voorschoten, Voorst, Vught,
Waalre, Wageningen, Waterland, Weesp, West Maas

en Waal, Wijdemeren, Wijk bij Duurstede, Woerden,
Woudenberg, Zaltbommel, Zandvoort, Zeevang, Zeist,
Zoeterwoude

11 Hinderlijke situaties

Af: maximaal 40 punten. Aftrek is mogelijk als er sprake is van
ernstige geluidsoverlast door weg-, spoor- en vliegverkeer of
industrie. Ook voor ernstig verval van de buurt, hinder door
stadsvernieuwingsactiviteiten en niet-incidentele bodem- of
luchtverontreiniging in de directe omgeving van de woning

is aftrek mogelijk. Neem contact op met de Huurcommissie
(0800- 48872 43) om na te gaan of in uw woonomgeving sprake
is van aftrekpunten wegens (een) hinderlijke situatie(s).

12 Bijzondere voorzieningen
Uitsluitend bij serviceflatwoningen. Bijtellen: 35% van de bij de
onderdelen 1 tot en met 11 toegekende punten.

13 Punten voor schaarstegebied (‘Donnerpunten’)
Uitsluitend voor huurwoningen in de 140 schaarstegemeenten
(zie kader). Bij de gemeente kunt u de laatst geldende
woz-beschikking voor uw woning opvragen.

Woz-waarde per m? hoger dan €2.900,-:* 25 punten
Woz-waarde per m? lager dan €2.900,-:* 15 punten

* U berekent dit door de woz-waarde te delen door het aantal m?
van de vertrekken plus de overige ruimten (m? onderdelen 1 +2).

14 Slotopmerking

Het puntentotaal wordt na optelling (inclusief de bij serviceflat-
woningen geldende toeslag) afgerond op hele punten. Bij 0,5 pun-
ten of meer wordt afgerond naar boven op hele punten, bij minder
dan 0,5 punten wordt afgerond naar beneden op hele punten. &
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Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

Met dit ‘puntenstelsel’ (officieel: woningwaarderings-
stelsel) kunt u zelf het aantal punten van uw woning
tellen en de maximaal toegestane huur bepalen.

Elk puntentotaal correspondeert met een maximaal toegestane
huurprijs. In de tabel op pagina 17 kunt u die opzoeken.

Deze puntentelling geldt voor zelfstandige woonruimte met
een niet-geliberaliseerde huurprijs (zie voor geliberaliseerde
huurprijzen pagina 18). Men spreekt van zelfstandige woon-
ruimte als de woning een eigen toegang heeft en als de
bewoner die kan bewonen zonder daarbij afthankelijk te zijn
van belangrijke voorzieningen buiten de woning.

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2 Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte
(inclusief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m?).
Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Andere ruimten, zoals schuren, zolders, kelders, wasruimten,
bijkeukens, garages en bergingen, gang, (speel)hal en verkeers-
ruimten/overlopen, tellen niet mee als vertrekken. Als een toilet
in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de oppervlakte
van die ruimte met 1 m? verminderd. De vloeroppervlakte onder
aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak, moederhaard,
cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld. De oppervlakte

die wordt ingenomen door schoorsteenkanalen, ventilatiekanalen
of stand- of grondleidingen wordt niet meegeteld. Alles te meten
op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2 Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.

De oppervlakte per ruimte moet tenminste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,50 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als 'vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:”
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Bij blok- en stadsverwarming en duurzame verwarming (wWKo,
warmtepomp e.d.): 1,5 punt per verwarmd vertrek’.

* Een open keuken of vertrekken die met een schuifwand met
elkaar in verbinding staan, gelden als afzonderlijk vertrek.

4 Energieprestatie
Op www.ep-online.nl kunt u nakijken of er een energielabel
voor de woning is afgegeven.

Situatie 1 - De woning heeft een energielabel
De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel  Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
At+ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0
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Situatie 2 - De woning heeft geen energielabel
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning Appartement/
duplexwoning
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0 0
5 Keuken
Lengte aanrecht  minder dan 1 meter: 0 punten
1 tot 2 meter: 4 punten®
2 meter en langer: 7 punten™®

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.
* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. 1 Punt per investering van €226,89,-.

6 Sanitair

Toilet: 3 punten
Wastafel: 1 punt
Douche: 4 punten*®
Bad met douche: 6 punten*®
Bad en aparte douche: 7 punten*

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. Per €226,89 van de oorspronkelijke investering
kan 1 punt worden toegekend.

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzienin-
gen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar draag-
kracht een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €226,89 van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke
verhouding staat tot de kwaliteit.
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Maximaal toegestane huurprijs
per 1juli 2014 voor
zelfstandige woonruimte

€ 19276 n
197,58
202,39
207,21
212,02
216,83
221,67
226,48
231,31
236,12
240,94
245,73
250,58
255,38
260,20
265,03
269,86
274,63
279,46
284,30
289,12
293,91
298,75
303,56
308,37
313,19
318,02
322,84
327,65
332,45
337,27
342,09
346,92
351,72
356,55
361,37
366,19
370,99
375,83
380,64
385,47
390,73
€ 396,03
€ 401,32
€ 406,59
€ 411,90
€ 417,19
€ 422,47
€ 427,76
€ 433,05
€ 438,35
€ 443,63
€ 44891

€ 454,21
€ 459,49
€ 464,78
€ 470,08
€ 47537
€ 480,65
€ 485,96
€ 491,23
€ 496,51
€ 501,80
€ 507,10
€ 512,39
€ 517,66
€ 522,98
€ 528,26
€ 533,53
€ 538,84
€ 544,12
€ 549,41
€ 554,70
€ 559,98
€ 565,29
€ 570,57
€ 575,86
€ 581,14
€ 586,43
€ 591,72
€ 597,02
€ 602,30
€ 607,60
€ 612,88
€ 618,18
€ 623,47
€ 628,75
€ 634,04
€ 639,36
€ 644,61
€ 649,92
€ 655,19
€ 660,48
€ 665,78
€ 671,06
€ 676,36
€ 681,63
€ 686,94
€ 692,23
€ 697,50
€ 702,80
€ 708,10
€ 713,35
€ 718,65
€ 723,96
€ 729,25

€ 734,52
€ 739,83
€ 745,10
€ 750,41
€ 755,68
€ 760,97
€ 766,26
€ 771,55
€ 776,84
€ 782,12
€ 787,41
€ 792,73
€ 797,98
€ 803,30
€ 808,57
€ 813,86
€ 819,16
€ 824,43
€ 829,72
€ 835,02
€ 840,31
€ 845,60
€ 850,88
€ 856,20
€ 861,47
€ 866,75
€ 872,04
€ 877,34
€ 882,61
€ 887,91
€ 893,20
€ 898,48
€ 903,79
€ 909,08
€ 914,33
€ 919,65
€ 924,93
€ 930,22
€ 935,49
€ 940,81
€ 946,10
€ 951,38
€ 956,68
€ 961,97
€ 967,25
€ 972,55
€ 977,82
€ 983,11
€ 988,42
€ 993,70
€ 998,97
€ 1004,26
€ 1009,57

1014,85
1020,14
1025,42
1030,72
1036,01
1041,29
1046,58
1051,87
1057,18
1062,45
1067,74
1073,06
107831
1083,60
1088,90
1094,18
1099,47
1104,77
1110,06
1115,33
1120,63
112594
1131,19
1136,49
1141,79
1147,08
1152,35
1157,66
1162,95
1168,23
1173,53
117881
1184,08
1189,40
1194,68
1199,96
1205,25
1210,55
1215,84
122111
1226,42
1231,70
1236,99
124227
1247,56
1252,86
1258,15
1263,43
1268,70
1274,03
1279,30
1284,58

€
3
€
3
€
€
€
€
€
€l
€
&
€
€
€
€
€
€
€
€
3
€
3
€
€
€
€
€
€l
€
€
€
€
€
€
€
€
3
€
3
€
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8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het exclusieve
gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen. Alleen de onbe-
bouwde oppervlakte telt mee, voorzover die minimaal 1,5 meter
lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten vanaf de binnenzijde
van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk) inpandige balkons wordt
bovendien gemeten ten opzichte van het terugliggende deel

van de gevel. De oppervlakte onder een carport wordt niet als
privé-buitenruimte gemeten. Franse balkons worden niet als
privé-buitenruimte beschouwd.

Tot 25 mZ 2 punten

25 tot 50 m? 4 punten

50 tot 75 m? 6 punten

75 tot 100 m?: 8 punten

100 m? en meer: 10 tot 15 punten

Indien géén privé-buitenruimte: af 5 punten

Carport: 2 punten >
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Voor het gemak van
mensen met een smart-
phone, hebben we qr-
codes opgenomen van de
belangrijkste weblinks en
beleidsdocumenten over
de huurverhoging.

@
OF e E

* Online Puntenboeken
huurcommissie

9 Woonvorm

Vrijstaande woning: 17 punten
Hoekwoning:” 15 punten
Tussenwoning/ eindwoning: 12 punten

“Een hoekwoning heeft een privé-buitenruimte langs een van de
zijgevels van gemiddeld ten minste 2,5 meter breed (al dan niet
bebouwd met een schuur of garage). Een eindwoning heeft geen
privé-buitenruimte langs een van de zijgevels.

met lift zonder lift

Begane grond: 6 punten 6 punten
1¢ verdieping: 5 punten 3 punten
2¢ verdieping: 4 punten 1 punten
3¢ verdieping: 4 punten 0 punten
4¢ verdieping en hoger: 4 punten 0 punten
16 of minder woningen per lift:  bij 2 punten
Bovenwoning: 1 punt
Benedenwoning: 4 punten

10 Woonomgeving

Maximaal 25 punten. In zogenaamde puntenboeken wordt

de omgevingswaardering van de buurt, straat, straatdeel of
woning vermeld. Bel de huurcommissie om na te gaan hoeveel
punten uw woonomgeving heeft (0800-488 72 43), of kijk

op www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/
woonomgevingspunten (zie ook gr-code boven).

11 Hinderlijke situaties

Af: maximaal 40 punten. Aftrek is mogelijk als er sprake is van
ernstige geluidsoverlast door weg-, spoor- en vliegverkeer of
industrie. Ook voor ernstig verval van de buurt, hinder door
stadsvernieuwingsactiviteiten en niet-incidentele bodem- of
luchtverontreiniging in de directe omgeving van de woning

is aftrek mogelijk. Neem contact op met de huurcommissie
(0800-4887243) om na te gaan of in uw woonomgeving sprake
is van aftrekpunten wegens (een) hinderlijke situatie(s) of kijk
op www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/
woonomgevingspunten (zie ook gr-code boven).
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f 750,00 € 565,44
f 775,00 € 585,24
f 820,00 € 597,54
f 865,42 € 604,72
f 913,33 € 615,01
f 963,75 € 621,78
f 1.007,50 € 631,73
f 1.047,92 € 647,53
f 1.085,00 € 652,52
f 1.085,00 € 664,66
f 1.107,00 € 681,02
f 1.149,00 € 699,48
f 1.193,00

12 Serviceflatwoningen
Bijtellen: 35% van de bij 1 tot en met 11 toegekende punten.

13 Punten voor schaarstegebied (‘Donnerpunten’)
Uitsluitend voor huurwoningen in schaarstegebieden (zie kader).
Bij de gemeente kunt u de laatst geldende woz-beschikking voor
uw woning opvragen.

Woz-waarde per m? hoger dan €2.900,-:* 25 punten
Woz-waarde per m? lager dan €2.900,-:* 15 punten

* U berekent dit door de woz-waarde te delen door het aantal m?
van de vertrekken plus de overige ruimten (m? onderdelen 1 +2).

14 Beschermd monument

Bij: 50 punten. Indien woonruimte bestaat uit of deel uitmaakt
van een rijksmonument. Check het monumentenregister op
www.monumentenregister.nl &

Aalsmeer, Alkmaar, Amersfoort, Amstelveen, Amsterdam,
Apeldoorn, Asten, Baarn, Barneveld, Beemster, Bergeijk,
Bergen (Noord-Holland), Bernheze, Best, Bladel, Blaricum,
Bloemendaal, Boekel, Boxmeer, Boxtel, Bunnik, Bunschoten,
Buren, Bussum, Cranendonck, Cuijk, Culemborg, De Bilt,

De Ronde Venen, Deurne, Diemen, Edam-Volendam, Ede,
Eemnes, Eersel, Eindhoven, Elburg, Epe, Ermelo, Gelder-
malsen, Geldrop-Mierlo, Gemert-Bakel, Graft-De Rijp, Grave,
Haaren, Haarlem, Haarlemmerliede c.a., Haarlemmermeer,
Harderwijk, Hattem, Heemstede, Heerde, Heerhugowaard,
Heeze-Leende, Heiloo, Helmond, ‘s Hertogenbosch, Heusden,
Hillegom, Hilversum, Houten, Huizen, IJsselstein, Kaag en
Braassem, Katwijk, Laarbeek, Landerd, Landsmeer, Langedijk,
Laren, Leiden, Leiderdorp, Leusden, Lingewaal, Lisse, Lopik,
Maasdonk, Maasdriel, Mill en Sint Hubert, Montfoort, Muiden,
Naarden, Neder-Betuwe, Neerijnen, Nieuwegein, Nijkerk,
Noordwijk, Noordwijkerhout, Nuenen c.a., Nunspeet, Oegst-
geest, Oirschot, Oldebroek, Oostzaan, Oss, Ouder-Amstel,
Oudewater, Purmerend, Putten, Renswoude, Reusel-

De Mierden, Rhenen, Schermer, Scherpenzeel, Schijndel,

Sint Anthonis, Sint-Michielsgestel, Sint-Oedenrode, Soest,
Someren, Son en Breugel, Stichtse Vecht, Teylingen, Tiel,
Uden, Uithoorn, Utrecht, Utrechtse Heuvelrug, Valkenswaard,
Veenendaal, Veghel, Veldhoven, Vianen, Voorschoten, Voorst,
Vught, Waalre, Wageningen, Waterland, Weesp, West Maas
en Waal, Wijdemeren, Wijk bij Duurstede, Woerden, Wouden-
berg, Zaltbommel, Zandvoort, Zeevang, Zeist, Zoeterwoude



» Special Huurverhoging 2015

16

Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

Met het puntenstelsel (officieel: woningwaarderings-
stelsel) kunt u zelf het aantal punten van uw woning
tellen en de maximaal toegestane huur bepalen.

Elk puntentotaal correspondeert met een maximaal toegestane
huurprijs. In de tabel op pagina 17 kunt u die opzoeken.

Deze puntentelling geldt voor zelfstandige woonruimte met
een niet-geliberaliseerde huurprijs (zie voor geliberaliseerde
huurprijzen pagina 20). Men spreekt van zelfstandige woon-
ruimte als de woning een eigen toegang heeft en als de
bewoner die kan bewonen zonder daarbij afthankelijk te zijn
van belangrijke voorzieningen buiten de woning.

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2 Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte
(inclusief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m?).
Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Andere ruimten, zoals schuren, zolders, kelders, wasruimten,
bijkeukens, garages en bergingen, gang, (speel)hal en verkeers-
ruimten/overlopen, tellen niet mee als vertrekken. Als een toilet
in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de oppervlakte
van die ruimte met 1 m? verminderd. De vloeroppervlakte onder
aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak, moederhaard,
cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld. De oppervlakte

die wordt ingenomen door schoorsteenkanalen, ventilatiekanalen
of stand- of grondleidingen wordt niet meegeteld. Alles te meten
op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2 Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.

De oppervlakte per ruimte moet ten minste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als ‘vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:”
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Bij blok- en stadsverwarming en duurzame verwarming (WKo,
warmtepomp e.d.): 1,5 punt per verwarmd vertrek'.

* Een open keuken of vertrekken die met een schuifwand met
elkaar in verbinding staan, gelden als afzonderlijk vertrek.

4 Energieprestatie

Op www.zoekuwenergielabel.nl kunt u nakijken of er een
energielabel of energie-index (El) voor de woning is.
Geen internet? Vraag het dan via telefoonnummer 1400.
Zie verder pagina 19.

Situatie 1-De woning heeft een energielabel
van voor 1 januari 2015
De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel  Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
At+ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0
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Situatie 2 - De woning heeft een energie-index (En
De punten worden bepaald aan de hand van de energie-index (E:

Energie-index Eengezinswoning Appartement/
(EI) duplexwoning
El<0,6 44 40
06<El<08 40 36
08<El=<12 36 32
12<El<s14 32 28
14<El<18 22 15
18<Els21 14 11
21<El<2,4 8 5
2,4<El<27 4 1

El>27 0

Situatie 3 - De woning heeft geen energielabel en geen EI
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning Appartement/
duplexwoning
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0 0
5 Keuken
Lengte aanrecht minder dan 1 meter: 0 punten
1 tot 2 meter: 4 punten®
2 meter en langer: 7 punten™®

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.
* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. 1 Punt per investering van €226,89.

6 Sanitair

Toilet: 3 punten
Wastafel: 1 punt
Douche: 4 punten*®
Bad met douche: 6 punten*®
Bad en aparte douche: 7 punten*®

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. 1 Punt per investering van €226,89.
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Maximaal toegestane huurprijs
Per 1 juli 2015 voor zelfstandige woonruimte

€194,69
€199,56
€204,42
€209,29
€214,14
€219,00
€223,89
€228,75
€233,63
€238,49
€243,35
€248,19
€253,09
€257,94
€262,81
€267,68
€272,56
€277.38
€282,26
€287,15
€292,02
€296,85
€301,74
€306,60
€311,46
€316,33
€321,20
€326,07
€330,93
€335,78
€340,65
€345,51
€350,39
€355,24
€360,12
€364,99
€369,86
€374,70
€379,59
€384,45
€389,33
€394,64
€399,99
€ 405,34
€410,66
€416,02
€421,37
€426,70
€432,04
€437,38
€442,74
€ 448,07
€ 453,40

€458,76
€ 464,09
€ 469,43
€474,78
€480,13
€ 485,46
€490,82
€ 496,15
€501,48
€506,82
€512,18
€517,52
€522,84
€52821
€533,55
€53887
€544,23
€549,57
€554,91
€560,25
€565,58
€570,95
€576,28
€581,62
€586,96
€592,30
€597,64
€602,99
€608,33
€613,68
€619,01
€624,37
€629,71
€635,04
€640,38
€645,76
€651,06
€656,42
€661,75
€667,09
€672,44
€677,77
€683,13
€688,45
€693,81
€699,16
€704,48
€709,83
€715,19
€720,49
€725,84
€731,20
€736,55

€741,87
€747,23
€752,56
€757,92
€763,24
€768,58
€773,93
€779,27
€784,61
€789,95
€795,29
€800,66
€805,96
€811,34
€816,66
€822,00
€827,36
€832,68
€838,02
€843,37
€848,72
€ 854,06
€859,39
€864,77
€870,09
€875,42
€880,76
€886,12
€891,44
€896,79
€902,14
€907,47
€912,83
€918,17
€923,48
€928,85
€934,18
€939,53
€944,85
€950,22
€955,57
€960,90
€966,25
€971,59
€976,93
€982,28
€987,60
€992,95
€998,31
€1003,64
€1008,96
€1014,31
€1019,67

€1025,00
€1030,35
€1035,68
€1041,03
€1046,37
€1051,71
€1057,05
€1062,39
€1067,76
€1073,08
€1078,42
€1083,79
€1089,10
€1094,44
€1099,79
€1105,13
€1110,47
€1115,82
€1121,16
€1126,49
€1131,84
€1137,20
€1142,51
€1147,86
€1153,21
€1158,55
€1163,88
€1169,24
€1174,58
€1179,92
€1185,27
€1190,60
€1195,92
€1201,30
€1206,63
€1211,96
€1217,31
€1222,66
€1228,00
€1233,33
€1238,69
€1244,02
€1249,36
€1254,70
€1260,04
€1265,39
€1270,74
€1276,07
€1281,39
€1286,77
€1292,10
€1297,43

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzie-
ningen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar
inkomen een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €226,89 van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke
verhouding staat tot de kwaliteit.

8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het exclusieve
gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen. Alleen de onbe-
bouwde oppervlakte telt mee, voorzover die minimaal 1,5 meter
lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten vanaf de binnenzijde
van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk) inpandige balkons wordt
bovendien gemeten ten opzichte van het terugliggende deel

van de gevel. De oppervlakte onder een carport wordt niet als
privé-buitenruimte gemeten. Franse balkons worden niet als
privé-buitenruimte beschouwd. >
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... vervolg privé-buitenruimten

Tot 25 m% 2 punten

25 tot 50 m% 4 punten

50 tot 75 m% 6 punten

75 tot 100 m?: 8 punten

100 m? en meer: 10 tot 15 punten
Indien géén privé-buitenruimte: af 5 punten
Carport: 2 punten

9 Woonvorm

Eengezinswoningen (ook drive-in woningen)

Vrijstaande woning: 17 punten
Hoekwoning:” 15 punten
Tussenwoning/ eindwoning: 12 punten

“Een hoekwoning heeft een privé-buitenruimte langs een van de
zijgevels van gemiddeld ten minste 2,5 meter breed (al dan niet
bebouwd met een schuur of garage). Een eindwoning heeft geen
privé-buitenruimte langs een van de zijgevels.

Woningen in appartementencomplex / flat (ook maisonettes)

met lift zonder lift
Begane grond: 6 punten 6 punten
1¢ verdieping: 5 punten 3 punten
2¢ verdieping: 4 punten 1 punten
3¢ verdieping: 4 punten 0 punten
4¢ verdieping en hoger: 4 punten 0 punten
16 of minder woningen per lift:  bij 2 punten
Duplexwoningen
Bovenwoning: 1 punt
Benedenwoning: 4 punten

10 Woonomgeving

Maximaal 25 punten. In zogenaamde puntenboeken wordt

de omgevingswaardering van de buurt, straat, straatdeel of
woning vermeld. Bel de huurcommissie om na te gaan hoeveel
punten uw woonomgeving heeft (telefoonnummer 1400), of kijk
op www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/
woonomgevingspunten.
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Aalsmeer, Alkmaar, Amersfoort, Amstelveen, Amsterdam,
Apeldoorn, Asten, Baarn, Barneveld, Beemster, Bergeijk,
Bergen (Noord-Holland), Bernheze, Best, Bladel, Blaricum,
Bloemendaal, Boekel, Boxmeer, Boxtel, Bunnik, Bunschoten,
Buren, Bussum, Cranendonck, Cuijk, Culemborg, De Bilt,

De Ronde Venen, Deurne, Diemen, Edam-Volendam, Ede,
Eemnes, Eersel, Eindhoven, Elburg, Epe, Ermelo, Geldermal-
sen, Geldrop-Mierlo, Gemert-Bakel, Graft-De Rijp, Grave,
Haaren, Haarlem, Haarlemmerliede c.a., Haarlemmermeer,
Harderwijk, Hattem, Heemstede, Heerde, Heerhugowaard,
Heeze-Leende, Heiloo, Helmond, ‘s Hertogenbosch, Heusden,
Hillegom, Hilversum, Houten, Huizen, lJsselstein, Kaag en
Braassem, Katwijk, Laarbeek, Landerd, Landsmeer, Langedijk,
Laren, Leiden, Leiderdorp, Leusden, Lingewaal, Lisse, Lopik,
Maasdonk, Maasdriel, Mill en Sint Hubert, Montfoort, Muiden,
Naarden, Neder-Betuwe, Neerijnen, Nieuwegein, Nijkerk,
Noordwijk, Noordwijkerhout, Nuenen c.a., Nunspeet, Oegst-
geest, Oirschot, Oldebroek, Oostzaan, Oss, Ouder-Amstel,
Oudewater, Purmerend, Putten, Renswoude, Reusel-De Mier-
den, Rhenen, Schermer, Scherpenzeel, Schijndel, Sint Antho-
nis, Sint-Michielsgestel, Sint-Oedenrode, Soest, Someren,
Son en Breugel, Stichtse Vecht, Teylingen, Tiel, Uden,
Uithoorn, Utrecht, Utrechtse Heuvelrug, Valkenswaard,
Veenendaal, Veghel, Veldhoven, Vianen, Voorschoten, Voorst,
Vught, Waalre, Wageningen, Waterland, Weesp, West Maas
en Waal, Wijdemeren, Wijk bij Duurstede, Woerden, Wouden-
berg, Zaltbommel, Zandvoort, Zeevang, Zeist, Zoeterwoude

11 Hinderlijke situaties

Af: maximaal 40 punten. Aftrek is mogelijk als er sprake is van
ernstige geluidsoverlast door weg-, spoor- en vliegverkeer of
industrie. Ook voor ernstig verval van de buurt, hinder door
stadsvernieuwingsactiviteiten en niet-incidentele bodem- of
luchtverontreiniging in de directe omgeving van de woning is
aftrek mogelijk. Neem contact op met de huurcommissie (telefoon-
nummer 1400) om na te gaan of in uw woonomgeving sprake
is van aftrekpunten wegens (een) hinderlijke situatie(s) of kijk
op www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/
woonomgevingspunten.

12 Serviceflatwoningen
Bijtellen: 35% van de bij 1 tot en met 11 toegekende punten.

13 Punten voor schaarstegebied (‘Donnerpunten’)
Uitsluitend voor huurwoningen in schaarstegebieden (zie kader).
Bij de gemeente kunt u de laatst geldende woz-beschikking voor
uw woning opvragen.

Woz-waarde per m? hoger dan €2.900,-:* 25 punten
Woz-waarde per m? lager dan €2.900,-:* 15 punten

* U berekent dit door de woz-waarde te delen door het aantal m?
van de vertrekken plus de overige ruimten (m? onderdelen 1 +2).

14 Beschermd monument

Bij: 50 punten. Indien woonruimte bestaat uit of deel uitmaakt

van een rijksmonument. Check het monumentenregister op
www.monumentenregister.nl S
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Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

Met het puntenstelsel (officieel: woningwaarderings-
stelsel) kunt u zelf het aantal punten van uw woning
tellen en de maximaal toegestane huur bepalen.

Elk puntentotaal correspondeert met een maximaal toegestane
huurprijs. In de tabel op pagina 17 kunt u die opzoeken.

Deze puntentelling geldt voor zelfstandige woonruimte met
een niet-geliberaliseerde huurprijs (zie voor geliberaliseerde
huurprijzen pagina 18). Van zelfstandige woonruimte is sprake
als u beschikt over een eigen keuken, douche en toilet.

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2. Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte
(inclusief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m2).
Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Andere ruimten, zoals schuren, zolders, kelders, wasruimten,
bijkeukens, garages en bergingen, gang, (speel)hal en verkeers-
ruimten/overlopen, tellen niet mee als vertrekken. Als een toilet

in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de oppervlakte
van die ruimte met 1 m? verminderd. De vloeroppervlakte onder
aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak, moederhaard,
cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld. De oppervlakte

die wordt ingenomen door schoorsteenkanalen, ventilatiekanalen
of stand- of grondleidingen wordt niet meegeteld. Alles te meten
op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2. Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.

De oppervlakte per ruimte moet ten minste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als ‘vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Bij blok- en stadsverwarming en duurzame verwarming
(wko, warmtepomp e.d.): 1,5 punt per verwarmd vertrek.
Een open keuken of vertrekken die met een schuifwand met
elkaar in verbinding staan, gelden als afzonderlijk vertrek.

4 Energieprestatie

Op www.zoekuwenergielabel.nl kunt u nakijken of er

een energielabel of Energie-Index (El) voor de woning is.
Geen internet? Vraag het dan via telefoonnummer 1400.
Zie verder pagina 19.

Situatie 1 - De woning heeft een energielabel
van voor 1 januari 2015
De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
At+ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0
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Situatie 2 - De woning heeft een op of na 1 januari 2015
vastgestelde Energie-Index (En
De punten worden bepaald aan de hand van de Energie-Index (E:

Energie-Index (El)  Eengezinswoning  Appartement/

duplexwoning
0,6 of lager 4Lh 40
0,61 totenmet 0,8 40 36
0,81 totenmet 1,2 36 32
1,21 totenmet 1,4 32 28
1,41 totenmet 1,8 22 15
1,81 totenmet 2,1 14 11
2,11 totenmet 2,4 8 5
2,41 totenmet 2,7 4 1

2,71 of meer 0

Situatie 3 — De woning heeft geen energielabel en geen El
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning  Appartement/
duplexwoning
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0 0
5 Keuken
Lengte aanrecht minder dan 1 meter: 0 punten
1 tot 2 meter: 4 punten®
2 meter en langer: 7 punten™

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.

6 Sanitair

Toilet: 3 punten
Wastafel: 1 punt
Douche: 4 punten*®
Bad met douche: 6 punten*®
Bad en aparte douche: 7 punten*®

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger is
dan gemiddeld. 1 punt per investering van €226,89.
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Maximaal toegestane huurprijs
Per 1juli 2016 voor zelfstandige woonruimte

991,97

997,15
1002,31
1007,48
1012,65
1017,82
1023,00
1028,16
1033,36
1038,51
1043,67
1048,87
1054,01
1059,18
1064,35
1069,52
1074,69
1079,86
1085,04
1090,20
1095,37
1100,56
1105,70
1110,88
1116,05
1121,22
1126,38
1131,56
1136,73
1141,90
1147,08
115224
1157,39
1162,59
1167,75
117291
1178,09
1183,26
1188,43
1193,59
1198,77
1203,93
1209,11
1214,28
121944
1224,62
1229,80
1234,95
1240,10
124531
1250,46
1255,62

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzie-
ningen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar
inkomen een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €226,89 van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke
verhouding staat tot de kwaliteit.

8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het exclusie-
ve gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen. Alleen de onbe-
bouwde oppervlakte telt mee, voorzover die minimaal 1,5 meter
lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten vanaf de binnenzijde
van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk) inpandige balkons wordt
bovendien gemeten ten opzichte van het terugliggende deel

van de gevel. De oppervlakte onder een carport wordt niet als
privé-buitenruimte gemeten. Franse balkons worden niet als
privé-buitenruimte beschouwd. >
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Wanneer is de huurprijs
geliberaliseerd?

In twee gevallen: ten eerste als u op of na 1 juli 1994
zelfstandige woonruimte bent gaan huren met een
(aanvangs)huur die hoger was dan de op de ingangsdatum
van het huurcontract geldende liberalisatiegrens.

... vervolg privé-buitenruimten Deze grens, die ook de huurtoeslaggrens is, wordt ieder
jaar opnieuw vastgesteld (zie tabel).

Tot 25 m% 2 punten Ten tweede is de huurprijs geliberaliseerd als u tussen

25 tot 50 m% 4 punten 1juli 1989 en 1 juli 1994 zelfstandige woonruimte

50 tot 75 m% 6 punten bent gaan huren die in diezelfde periode is opgeleverd

75 tot 100 m% 8 punten (toenmalige nieuwbouw) met een (aanvangs)huur die

100 m? en meer: 10 tot 15 punten hoger was dan de op de ingangsdatum van het

Indien géén privé-buitenruimte: af 5 punten huurcontract geldende liberalisatiegrens.

Carport: 2 punten

Liberalisatiegrenzen
9 Punten voor de woz-waarde

1) De geldende woz-waarde * gedeeld 1989 f 750,- 1999 f1.107,- 2009 € 647,53
door 7995: e pUNEEN 1990 f 775,- 2000 f1.149,- 2010 € 647,53
1991 f 820,- 2001 f1.193,- 2011 € 652,52
2) De geldende woz-waarde, gedeeld 1992 f 865,42 2002 € 565,44 2012 € 664,66
door het totaal aantal vierkante meters 1993 f 913,33 2003 € 585,24 2013 € 681,02
oppervlakte van de vertrekken en de 1994 f 963,75 2004 € 597,54 2014 € 699,48
overige ruimten samen (zie rubriek 1 en 2), 1995 f 1.007,50 2005 € 604,72 2015 € 710,68
gedeeld door 122: e pUNEEN 1996 f 1.047,92 2006 € 615,01 2016 € 710,68
1997 f1.085,- 2007 € 621,78
+ 1998 f 1.085,- 2008 € 631,73

Totaal (afgerond): . pUNtEN

* Als de woz-waarde (nog) niet bekend is, moet er in ieder geval
worden gerekend met minimaal een woz-waarde van € 40.000.

10 Zorgwoningen

Een zorgwoning is een zelfstandige woning waarbij het woon-
gebouw en de woning geschikt en bestemd zijn voor bewoners
met (een) fysieke beperking(en). Dit moet blijken uit een drempel-
loze toe- en doorgang. Alle gangen waar bewoners doorheen
moeten om hun woning en andere relevante ruimten in het
complex te kunnen bereiken dienen minimaal 1,2 meter breed

te zijn. Als er (toch) drempels zijn van 2 centimeter of hoger,

Woz-waarde: €160.000 moet sprake zijn van een lift of hellingbaan. De huurovereenkomst
Oppervlakte vertrekken: 65 m? van een zorgwoning moet minimaal inhouden dat in de woning
. overige ruimten: 8 m?2 N een noodroepinstallatie aanwezig is en dat er gemeenschappelijke
" totaal: 73 m? ruimten zijn waar maaltijden kunnen worden genuttigd en kan

worden gerecreéerd. Deze ruimten moeten voor dit gebruik
zijn ingericht.

1) 160.000 / 7995: 20,01 punten

2) 160.000 / 73 / 122 17,97 punten Bijtellen: 35% van de bij 1 tot en met 9 toegekende punten.
_

Totaal 37,98 punten

11 Beschermd monument

Totaal (afgerond): 38 punten Bij: 50 punten. Indien woonruimte bestaat uit of deel
uitmaakt van een rijksmonument. Check het monumenten-
register op www.monumentenregister.nl. &
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Tel zelf de punten van uw woning

Puntentelling

Met het puntenstelsel (officieel: woningwaarderings-
stelsel) kunt u zelf het aantal punten van uw woning
tellen en de maximaal toegestane huur bepalen.

Elk puntentotaal correspondeert met een maximaal

toegestane huurprijs. In de tabel hiernaast kunt u die opzoeken.
Deze puntentelling geldt voor zelfstandige woonruimte met
een niet-geliberaliseerde huurprijs (zie voor geliberaliseerde
huurprijzen pagina 18). Van zelfstandige woonruimte is sprake
als u beschikt over een eigen keuken, douche en toilet.

1 Oppervlakte van vertrekken

1 punt per m2. Onder vertrekken worden verstaan: woonkamer,
andere kamers, (open) keuken, badkamer en doucheruimte
(inclusief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m2).
Een zolderruimte telt alleen als vertrek mee als die bereikbaar is
via een vaste trap, de vloer begaanbaar is en het dak beschoten is.
Andere ruimten, zoals schuren, zolders, kelders, wasruimten,
bijkeukens, garages en bergingen, gang, (speel)hal en verkeers-
ruimten/overlopen, tellen niet mee als vertrekken. Als een toilet
in een bad- of doucheruimte is geplaatst, wordt de oppervlakte
van die ruimte met 1 m? verminderd. De vloeroppervlakte onder
aanrechten, toestellen, badkuip, lavet of douchebak, moederhaard,
cv-ketel en boilerinstallatie wordt meegeteld. De oppervlakte

die wordt ingenomen door schoorsteenkanalen, ventilatiekanalen
of stand- of grondleidingen wordt niet meegeteld. Alles te meten
op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt naar
boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.

2 Oppervlakte van overige ruimten

0,75 punt per m2. Onder overige ruimten worden verstaan:
bijkeukens, bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?), wasruimten, schuren, garages, zolders
en kelders. Overlopen, gangen en hallen krijgen geen punten.
De oppervlakte per ruimte moet ten minste 2 m? zijn. Alles te
meten op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.

Als de zolder niet met een vaste trap bereikbaar is, wordt het
aantal punten van de zolderruimte met 5 verminderd (maar niet
met meer punten dan voor de oppervlakte van de zolderruimten
wordt gegeven). De zolder telt in dat geval mee als ‘overige ruimte’
en niet als ‘vertrek’ (zie 1).

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 m? of meer wordt
naar boven afgerond, bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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3 Verwarming
Per verwarmd vertrek:
Per overige ruimte:

2 punten
1 punt (maximaal 4 punten)

Bij blok- en stadsverwarming en duurzame verwarming
(wko, warmtepomp e.d.): 1,5 punt per verwarmd vertrek.
Een open keuken of vertrekken die met een schuifwand met
elkaar in verbinding staan, gelden als afzonderlijk vertrek.

4 Energieprestatie

Op www.zoekuwenergielabel.nl kunt u nakijken of er

een energielabel of Energie-Index (En voor de woning is.
Geen internet? Vraag het dan via telefoonnummer 1400.

Situatie 1 - De woning heeft een
energielabel van véor 1 januari 2015

De punten worden bepaald aan de hand van het energielabel:

Energielabel  Eengezinswoning Appartement/

duplexwoning
At+ 44 40
A+ 40 36
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8 5
F 4 1
G 0
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Situatie 2 — De woning heeft een op of na
1 januari 2015 vastgestelde Energie-Index (En
De punten worden bepaald aan de hand van de Energie-Index (En:

Energie-Index (El)  Eengezinswoning  Appartement/

duplexwoning
0.6 of lager 44 40
0,61 totenmet 0,8 40 36
0,81 totenmet 1,2 36 32
1,21 totenmet 1,4 32 28
1,41 totenmet 1,8 22 15
1,81 totenmet 2,1 14 11
2,11 totenmet 2,4 8 5
2,41 totenmet 2,7 4 1
2,71 of meer 0 0

Situatie 3 — De woning heeft geen energielabel en geen Ei
De punten worden bepaald aan de hand van het bouwjaar:

Bouwjaar Eengezinswoning  Appartement/

duplexwoning
2002 en later 36 32
2000 t/m 2001 32 28
1998 t/m 1999 22 15
1992 t/m 1997 22 11
1984 t/m 1991 14 11
1979 t/m 1983 8 5
1977 t/m 1978 4 1
1976 of ouder 0 0

Situatie 4 — De woning heeft een EPV
Als een energieprestatievergoeding (EPV), zoals bedoeld in
artikel 7:237 lid 4 Burgerlijk Wetboek (Bw), is overeengekomen:

Eengezinswoning  Appartement/

duplexwoning
Woning met Epv 36 28
5 Keuken
Lengte aanrecht minder dan 1 meter: 0 punten
1 tot 2 meter: 4 punten®
2 meter en langer: 7 punten*®

Ingebouwde spoelbakken worden meegeteld, kookplaten niet.

6 Sanitair

Toilet: 3 punten
Wastafel: 1 punt
Douche: 4 punten*®
Bad met douche: 6 punten*®
Bad en aparte douche: 7 punten*®

* Maximaal verdubbeling van punten als de kwaliteit hoger
is dan gemiddeld. 1 punt per investering van €226,89.
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Maximaal toegestane huurprijs
Per 1juli 2017 voor zelfstandige woonruimte

994,95
1000,15
1005,32
1010,51
1015,69
1020,88
1026,07
1031,25
1036,46
1041,63
1046,81
1052,02
1057,18
1062,36
1067,55
1072,73
1077.92
1083,10
1088,30
1093,47
1098,66
1103,87
1109,02
1114,22
1119,40
1124,59
1129,76
1134,96
1140,14
1145,33
1150,53
1155,70
1160,87
1166,08
1171,26
1176,43
1181,63
1186,81
1192,00
1197,17
1202,37
1207,55
121274
1217,93
1223,10
1228,30
1233,49
1238,66
1243,82
1249,05
1254,22
1259,39

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten

De Wet maatschappelijke ondersteuning (voorheen Wet voorzie-
ningen gehandicapten) gaat ervan uit dat de gehandicapte naar
inkomen een aandeel in het niet-gesubsidieerde deel van de kosten
via de huurprijs moet betalen. Per €226,89 van de kosten die de
verhuurder aan de voorziening heeft besteed, mag 1 punt aan de
woningwaardering worden toegevoegd, als dit in redelijke
verhouding staat tot de kwaliteit.

8 Privé-buitenruimten

Maximaal 15 punten (exclusief carport). Het gaat om het
exclusieve gebruiksrecht van tuinen, balkons en terrassen.

Alleen de onbebouwde oppervlakte telt mee, voorzover die
minimaal 1,5 meter lang en breed is. Bij balkons wordt gemeten
vanaf de binnenzijde van het balkonhek. Bij (gedeeltelijk)
inpandige balkons wordt bovendien gemeten ten opzichte

van het terugliggende deel van de gevel. De oppervlakte

onder een carport wordt niet als privé-buitenruimte gemeten.
Franse balkons worden niet als privé-buitenruimte beschouwd. >
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» Special Huurverhoging 2017

... vervolg privé-buitenruimten

Tot 25 m%

25 tot 50 m%

50 tot 75 m%

75 tot 100 m%

100 m? en meer:

Indien géén privé-buitenruimte:
Carport:

1)

Woz-waarde
De geldende woz-waarde (1)
gedeeld door 8259:

De geldende woz-waarde, gedeeld

2 punten

4 punten

6 punten

8 punten

10 tot 15 punten
af 5 punten

2 punten

punten

door het totaal aantal vierkante meters
oppervlakte van de vertrekken en de
overige ruimten samen (rubriek 1 en 2),

gedeeld door 127:

Totaal woz-punten (afgerond): (2) (%)

punten

+

punten

() Als de woz-waarde (nog) niet bekend of lager is,
moet er worden uitgegaan van (minimaal) €41.816.

18

Woz-waarde:
Oppervlakte vertrekken:

" overige ruimten:
totaal:

"

1) 180.000/8259:
2) 180.000/73/127

Totaal

Punten woz-waarde (afgerond):

huurwijzer 1 | voorjaar 2017

19,42 punten

€ 180.000
65 m?
8 m?
73 m?

21,79 punten
+

41,21 punten

41 punten

) Heeft u een nieuwbouwwoning uit 2015 of later én een
puntentotaal van 110 of meer in rubrieken 1 tot en met 8 plus 11?
Vul het berekende Totaal woz-punten (afgerond) in, maar vul
minimaal 40 in.

B)Heeft u een (tot hoog niveau) gerenoveerde woning (tot
nieuwbouwniveau met een energieprestatie van 0,4 of minder)
én een puntentotaal van 110 of meer in rubrieken 1 tot en met
8 plus 11? Vul het berekende Totaal woz-punten (afgerond) in,
maar vul minimaal 40 in.

10 Renovatie

Is de woning voor meer dan €10.000 gerenoveerd, maar niet tot
nieuwbouwwoningniveau? Tel 0,2 punten per €1.000 investering
(dus minimaal 2 punten). Deze punten gelden voor het renovatie-
jaar en de vijf volgende jaren; daarna vervallen ze.

11 Zorgwoning

Een zorgwoning is een zelfstandige woning waarbij het woon-
gebouw en de woning geschikt en bestemd zijn voor bewoners
met (een) fysieke beperking(en). Dit moet blijken uit een drempel-
loze toe- en doorgang. Alle gangen waar bewoners doorheen
moeten om hun woning en andere relevante ruimten in het
complex te kunnen bereiken dienen minimaal 1,2 meter breed

te zijn. Als er (toch) drempels zijn van 2 centimeter of hoger,

moet sprake zijn van een lift of hellingbaan. De huurovereenkomst
van een zorgwoning moet minimaal inhouden dat in de woning
een noodroepinstallatie aanwezig is en dat er gemeenschappelijke
ruimten zijn waar maaltijden kunnen worden genuttigd en kan
worden gerecreéerd. Deze ruimten zijn voor dit gebruik ingericht.

Bij: 35% van de punten in de rubrieken 1 tot en met 10. Is sprake
van een woning als genoemd onder noten ) of ) bij rubriek 9, dan
telt u de punten van rubriek 9 (woz-punten) in deze 35% niet mee.

12 Rijksmonument
Volgens artikel 1 van de Erfgoedwet. Bij: 50 punten

Woning binnen beschermd stads of dorpsgezicht?

Is de woning deel van een beschermd stads- of dorpsgezicht
(zoals bedoeld in artikel 1g van de Monumentenwet 1988), is deze
gebouwd vé6r 1945 én is er door de verhuurder noodzakelijk ge-
investeerd in instandhouding van de monumentale waarde? Dan

is de maximaal toegestane huurprijs 15% hoger dan de maximaal
toegestane huurprijs op gond van het puntentotaal (zie pagina 17).



Puntentelling

Check de puntentelling
van je woning

de puntentelling van je woning nog eens
te controleren. Gebruik daarvoor deze
pagina’s. Of doe de ‘Huurprijscheck’

op www.huurcommissie.nl.

Hoeveel je huur nog mag stijgen, is
afhankelijk van hoeveel punten je woning
heeft. Bij dat puntenaantal hoort namelijk
een maximale huurprijs. Zinvol dus, om

22

‘maximaal toegestane huurprijs’

opzoeken die bij het puntenaantal van
je sociale huurwoning hoort. Je kunt aan
de hand van het puntenstelsel (officieel
‘'woningwaarderingsstelsel’) zelf bereke-
nen hoeveel punten je woning heeft.
Er zijn verschillende puntenstelsels: voor
zelfstandige woningen, voor onzelfstan-
dige woningen zoals studentenkamers
en voor woonwagens en standplaatsen.

In de tabel (op pagina 25) kun je de

Het puntenstelsel geldt alleen voor sociale
huurwoningen. Wanneer kwam je in je
woning wonen en hoeveel huur betaalde
je toen? Als die allereerste huur boven de
toen geldende liberalisatiegrens zat (zie
kader ‘liberalisatiegrenzen’ op pagina 21),
is je woning geen sociale huurwoning
maar een ‘geliberaliseerde’ woning (ook
wel ‘vrije sector’). Het puntenstelsel geldt
dan niet en je huurverhoging is meestal
op basis van afspraken in je huurcontract.
Lees hier meer over op pagina 21.

De puntentelling op deze pagina’s geldt
voor zelfstandige woningen. Je woning

is zelfstandig als je een eigen keuken,
douche en toilet hebt. Ga voor een uit-
gebreidere puntenberekening (of voor
onzelfstandige woningen, woonwagens en
standplaatsen) naar de ‘Huurprijscheck’
op www.huurcommissie.nl.
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Vloer-
oppervlakte
van vertrekken

1 PUNT PER M?

Dit is voor de puntentelling
een ‘vertrek’:

@ woonkamer

@ andere kamers

@ (open) keuken

@ badkamer en doucheruimte (als er een
toilet in deze ruimte zit, moet je
1 m? van de oppervlakte aftrekken)

@ vaste tot de woning behorende
kasten, kleiner dan 2 m?

@ een zolderruimte (als die bereikbaar
is via een vaste trap en de vloer
begaanbaar is en het dak dakbeschot
— een laag planken - heeft).

Deze vloeroppervlakte telt mee:

onder aanrechten, toestellen, badkuip,
lavet (korte badkuip) of douchebak,
moederhaard, cv-ketel en boilerinstallatie.

Deze vloeroppervlakte telt niet mee:

de oppervlakte die wordt ingenomen door
schoorsteenkanalen, ventilatiekanalen

of stand- of grondleidingen.

Dit geldt niet als ‘vertrek’
en krijgt geen punten:

© gang
€ (speehhal
€@ overloop (verkeersruimte)

Hoe meet ik de vertrekken
en de overige ruimten?

De vloeroppervlakte van vertrekken
(1) én van overige ruimten (2) moet
je opmeten op een hoogte van 1,5
meter boven de vloer. Afronden op
hele vierkante meters. Bij 0,5 m?

of meer wordt naar boven afgerond,
bij minder dan 0,5 m? naar beneden.
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Vloeropper-
vlakte van
overige ruimten

0,75 PUNT PER M?

Dit zijn ‘overige ruimten”:

@ bijkeukens

bergingen (inclusief vaste tot
de woning behorende kasten,
kleiner dan 2 m?

wasruimten

o

schuren
garages
zolders
kelders

Q0000

De oppervlakte per overige ruimte

moet minstens 2 m? zijn, anders telt het
niet mee. Als de zolder niet met een vaste
trap bereikbaar is, telt de zolder mee als
‘overige ruimte’ en niet als ‘vertrek’ (zie
1). Zonder vaste trap wordt het aantal
punten voor de zolder met 5 verminderd.
Tenzij de zolder qua oppervlakte minder
dan 5 punten krijgt (bijvoorbeeld 3), dan
gaan er minder punten af (bijvoorbeeld 3
in plaats van 5).

3

Verwarming

PER VERWARMD
VERTREK: 2 PUNTEN
PER OVERIGE RUIMTE: 1 PUNT
MAXIMAAL 4 PUNTEN

Bij blok- en stadsverwarming en
duurzame verwarming (zoals warmte
koude opslag, een warmtepomp e.d.):
1,5 punt per verwarmd vertrek.

4

Energie-
prestatie

Op www.zoekuwenergielabel.nl kun

je nakijken of er een energielabel of
Energie-Index (£1) voor jouw woning is.
Geen internet? Bel dan met 1400.

Situatie 1: De woning heeft een
Energielabel (van vé6r 1 januari 2015)
De punten worden bepaald aan

de hand van het Energielabel:

Situatie 3: De woning heeft geen
Energielabel en geen Energie-Index.
De punten worden bepaald aan de
hand van de ‘bouwjarentabel”:

Bouwjaar eengezins- | appartement/
woning duplexwoning

2002 en later 36 punten 32 punten

2000 t/m 2001 32 28

1998 t/m 1999 22 15

1992 t/m 1997 22 11

1984 t/m 1991 14 11

1979 t/m 1983 8 5

1977 t/m 1978

1976 of ouder 0 0

Situatie 4: De woning heeft

een energieprestatievergoeding

Als er voor jouw woning een ‘energie-
prestatievergoeding’ (Epv) is overeen-

Energielabel jvi:gi:;ns_ Zzif;iv";i?:g gekomen, dan geldt het volgende:

A++ 44 punten | 40 punten

A+ 40 36 EPV eengezins- | appartement/
A 36 32 woning duplexwoning
B 32 28 Woning metepv | 36 punten | 32 punten

C 22 15

D 14 11

E 5

F 1

G 0 5

Situatie 2: De woning heeft een
Energie-Index (per 1 januari 2015
of later)

De punten worden bepaald aan

de hand van de Energie-Index:

Keuken

Ingebouwde spoelbakken worden
meegeteld, kookplaten niet.

Energie- eengezins- | appartement/

Index (EI) woning duplexwoning Lengte aanrecht

0,6 of lager 44 punten | 40 punten Minder dan 1 meter | o punten

0,61t/m0,8 40 36 1 tot 2 meter 4 punten *

0,81t/m1,2 36 32 2 meter en langer 7 punten *

1,21t/m1,4 32 28

141t/m1,8 22 15 * Als de kwaliteit hoger is dan gemiddeld,
181t/m2,1 14 1 dan mogen meer punten worden gere-
2,11t/m2,4 8 5 kend: 1 punt per investering van € 226,89.
2,41t/m2,7 4 1 Hier zit wel een maximum aan: het aantal
2,71 of meer 0 0 punten mag hooguit worden verdubbeld. >
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vervolg van pagina 23

6

Sanitair !
Toilet 3 punten

Wastafel 1 punt

Douche 4 punten*®

Bad met douche 6 punten™®

Bad en aparte douche | 7 punten*®

* Als de kwaliteit van het sanitair hoger is
dan gemiddeld, dan mogen meer punten
worden gerekend: 1 punt per investering
van € 226,89. Hier zit wel een maximum
aan: het aantal punten mag hooguit wor-
den verdubbeld.

7

Woonvoor-
zieningen voor
gehandicapten

1 PUNT PER INVESTERING
VAN €226,89 DOOR DE VERHUURDER

Heeft je woning voorzieningen voor
gehandicapten, zoals een verhoogd toilet
of een traplift? Geef dan aan hoeveel de
voorzieningen hebben gekost. Het gaat
alleen om het deel van de kosten dat
door de verhuurder is betaald en/of
geinvesteerd. Dus niet de bijdrage voor
de voorziening vanuit de Wet maatschap-
pelijke ondersteuning 2015 (wWMo).
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Prive-
buitenruimten

MAXIMAAL 15 PUNTEN,
EXCLUSIEF CARPORT

Tot 25 m? 2 punten
25 tot 50 m? 4 punten
50 tot 75 m* 6 punten
75 tot 100 m? 8 punten

100 m? en meer 10 tot 15 punten

de nieuwe woz-waarde genoemd staat.
Binnen zes weken na ontvangst van
zo'n "woz-beschikking’ kun je eventueel
bezwaar maken tegen de woz-waarde.
Dat kan van belang zijn omdat de
woz-waarde meetelt in de puntentelling
van je woning. Je kunt de woz-waarde
van je woning ook opzoeken via
wozwaardeloket.nl.

Om de punten voor de woz-waarde van
je woning te berekenen, moet je twee
berekeningen uitvoeren en de resultaten
bij elkaar optellen:

Géén privé-buitenruimte min 5 punten

Carport 2 punten

Heeft je woning een privé-buitenruimte,
zoals een balkon, tuin of terras? Die
buitenruimte moet langer en breder zijn
dan 1,5 meter, anders telt het niet mee.
Balkons meet je vanaf de binnenzijde van
het balkonhek. (Gedeeltelijk) inpandige
balkons tellen in hun geheel mee (dus
meet ten opzichte van het terugliggende
deel van de gevel). Franse balkons tellen
niet mee.

Een carport levert 2 punten op.

De oppervlakte van een carport hoef

je niet te meten.

9

Woz-
waarde

De ‘waardering onroerende zaken’ (woz)-
waarde van je woning is een schatting
(door de gemeente) van de marktwaarde
van jouw woning. Als het goed is krijg

je in de eerste acht weken van het jaar
(digitale) post van je gemeente waarin

1) De geldende woz-waarde (*)
gedeeld door 8.747

2) Neem de geldende woz-waarde.
Deel dat door het totaal aantal
vierkante meters oppervlakte

van de ‘vertrekken’ en de ‘overige
ruimten’ samen (rubriek 1 en 2).

Totaal woz-punten (afgerond) (%)

(*) Ga uit van (minimaal) €44.284,- als

de woz-waarde van je woning (nog) niet
bekend is. Als de woz-waarde lager is dan
€44.284,-, ga dan toch uit van €44.284,-.

(**) Bewoon je een kleine nieuwbouw-
woning (minder dan 40 m?) in Utrecht
of Amsterdam die is gebouwd in 20187
Deel dan door 57 in plaats van door 135.

(***) Woon je in een nieuwbouwwoning
uit 2015 of later? Of is je woning op hoog
niveau gerenoveerd tot nieuwbouwniveau
(met een Energie-Index van 0,4 of
minder)?

En tel je een puntentotaal van 110 of meer
in de rubrieken 1 tot en met 8 plus rubriek
117 Dan krijgt je woning minimaal

40 punten. Maar als het totaal aantal
woz-punten (afgerond) hoger is dan 40,
geldt natuurlijk het hogere puntenaantal.
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Renovatie

Is je woning voor meer dan €10.000,-
gerenoveerd, maar niet tot nieuwbouw-
woningniveau met een Energie-Index van
0,4 of hoger? Tel 0,2 punten per € 1.000,-
investering (dus minimaal 2 punten).
Deze punten gelden voor het renovatie-
jaar en de vijf volgende jaren; daarna
vervallen ze.

11

Zorgwoning

Een zorgwoning moet voldoen
aan deze voorwaarden:

@ het is een zelfstandige woning
waarbij het woongebouw en de wo-
ning geschikt en bestemd zijn voor
bewoners met fysieke beperkingen;

@ de toegang en de doorgang zijn
drempelloos;

@ alle gangen waar bewoners doorheen
moeten om hun woning en andere
ruimten in het complex te bereiken,
zijn minimaal 1,2 meter breed;

@ als er (toch) drempels zijn van
2 centimeter of hoger, dan moet er
een lift of hellingbaan aanwezig zijn;

@ in de woning is een noodroep-
installatie;

@ in het complex is een gemeenschap-
pelijke ruimte waar je maaltijden
kunt nuttigen of kunt recreéren.

Huur je een zorgwoning? Dan mag het
puntenaantal verhoogd worden met 35%.

Maak dan de volgende berekening:

A. Tel de punten in de rubrieken
1 tot en met 10 bij elkaar op (*).

B. Bereken 35% van dat puntenaantal
(delen door 100 en vermenigvuldigen
met 35). Tel dat op bij de uitkomst
onder A.

C. Het resultaat zijn de ‘zorgwoning’-
punten.

(*) Let op: huur je een woning zoals
genoemd onder noot (***) bij rubriek 9?

Tel dan de punten van rubriek 9
(woz-waarde) hier niet mee.

12

Monumenten

50 PUNTEN

Een woning in een rijksmonument

krijgt 50 punten extra. Check of je woning
tot een rijksmonument behoort op www.
cultureelerfgoed.nl/monumentenregister.

Beschermd stads- of dorpsgezicht?

@ Isje woning deel van een beschermd
stads- of dorpsgezicht? (Check het
op www.cultureelerfgoed.nl/dossiers/
stads-en-dorpsgezichten).

@ Is deze gebouwd voor 19457

@ Enis er door de verhuurder noodza-
kelijk geinvesteerd in instandhouding
van de monumentale waarde?

Dan is de maximaal toegestane huurprijs
15% hoger dan de maximaal toegestane
huurprijs op grond van het puntentotaal.
Zoek hiernaast op wat de maximale
huurprijs is bij het puntentotaal van

je woning. Bereken 115% van dat bedrag
(delen door 100 en vermenigvuldigen

met 115). <

Maximaal toegestane
huurprijs per 1 juli 2018

Voor zelfstandige woonruimte

Q'

N 180 €908,96

40 €191,65 110 €54094 181 €91426

41 €19644 111 €54621 182 €919,51

42 €20122 112 €55145 183 €92476

43 €20601 113 €55670 184 €930,00

44 €21079 114 €56198 185 €93529

45 €21557 115 €56724 186 €94055

46 €22039 116 €57248 187 €94579

47 €22516 117 €577,74 188 €951,07

48 €22997 118 €58299 189 €95631

49 €23476 119 €58825 190 €961,57

50 €23954 120 €59351 191 €966,84

51 €24430 121 €59878 192 €972,08

52 €24912 122 €60404 193 €97735

53 €25389 123 €60929 194 €982,62

54 €25870 124 €61457 195 €987,87

55 €26348 125 €61982 196 €993,10

56 €26830 126 €62506 197 €99837

57 €273035 127 €63032 198 €1003,64
58 €277,83 128 €63562 199 €1008,88
59 €282,65 129 €640,82 200 €101416
60 €28744 130 €64610 201 €1019,40
61 €29220 131 €651,36 202 €1024,66
62 €29701 132 €65660 203 €102991
63 €301,78 133 €66188 204 €103518
64 €30658 134 €667,12 205 €104044
65 €31136 135 €67241 206 €1045,69
66 €31617 136 €677.63 207 €105097
67 €32096 137 €68291 208 €105622
68 €32573 138 €68818 209 €1061,47
69 €33051 139 €69341 210 €106675
70 €33530 140 €69867 211 €1071,98
71 €34009 141 €70395 212 €1077.24
72 €344,90 142 €70918 213 €1082,50
73 €349,66 143 €71443 214 €1087.75
74 €35447 144 €71971 215 €1093,01
75 €35925 145 €72498 216 €109827
76 €36406 146 €73022 217 €110354
77 €36883 147 €73549 218 €110878
78 €37364 148 €74074 219 €111405
79 €37841 149 €74600 220 €111933
80 €38321 150 €75125 221 €112455
81 €38845 151 €75651 222 €1129:82
82 €39371 152 €76176 223 €1135,08
83 €39897 153 €76702 224 €114034
84 €40421 154 €77228 225 €114558
85 €409,50 155 €777.54 226 €115085
86 €41476 156 €78278 227 €1156,11
87 €42000 157 €78808 228 €116137
88 €42527 158 €79330 229 €1166,64
89 €43051 159 €79859 230 €1171,88
90 €43579 160 €80383 231 €1177,13
91 €44105 161 €80908 232 €118241
92 €44628 162 €81436 233 €1187,66
93 €45156 163 €819,59 234 €1192,90
94 €45680 164 €82485 235 €1198,18
95 €46206 165 €83012 236 €120343
96 €467,32 166 €83538 237 €1208,69
97 €47260 167 €84063 238 €121393
98 €477,84 168 €84588 239 €121921
99 €48311 169 €85118 240 €1224/46
100 €488,36 170 €85642 241 €1229,72
101 €493,61 171 €861,67 242 €123499
102 €49886 172 €86692 243 €124023
103 €504,13 173 €872,20 244 €124550
104 €509,40 174 €877.43 245 €1250,76
105 €514,63 175 €882,70 246 €1256,01
106 €51991 176 €887,95 247 €126124
107 €52516 177 €89321 248 €1266,54
108 €530,41 178 €89848 249 €127178
109 €53568 179 €903,73 250 €1277,03

g
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