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1. Inleiding

Aanleiding: werken aan een thuis voor
alle Rotterdammers

Met trots presenteren wij het Actieplan
Middenkoop voor behoud en uitbreiding
van het middenkoopsegment in Rotterdam.

Middenkoop: woning met een verkoop-
prijs tussen € 181.000 en € 325.000
(prijspeil 1-1-2021)

Samen met het Actieplan Middenhuur
(2019) vormt dit actieplan ons handelings-
kader om invulling te geven aan de ambi-
ties en doelstellingen rond het middenseg-
ment uit Thuis in Rotterdam — Addendum
Woonvisie (2019). Daarin is immers vastge-
legd dat we voor iedereen een thuis willen
bieden in de stad en dat Rotterdammers
wooncarriére moeten kunnen maken bin-
nen hun eigen wijk. Dat geldt dus ook voor
middeninkomens. Daarom zal er onder an-
dere meer gebouwd moeten worden voor
deze doelgroep.

Middeninkomen: huishouden met een
jaarinkomen tussen € 40.024 en €
60.036 euro (per 1-1-2021)

Tot voor kort had Rotterdam een relatief
grote betaalbare koopvoorraad, met vol-
doende aanbod in het middenkoopseg-
ment. Woningzoekenden konden relatief
makkelijk een woning vinden, verspreid
over de stad en van appartement tot eenge-
zinswoning. Sturing op een vaste koopprijs
en voldoende aanbod vanuit de gemeente
was niet nodig. Dit is ook de reden dat bij de
ambitie om 30% van de nieuwbouwproduc-
tie in het middensegment te realiseren de
focus meer ligt op middenhuur (20%) en
minder op middenkoop (10%). Daarnaast is
middenhuur ook makkelijker langjarig te
borgen in vergelijking met middenkoop.

Inmiddels is de Rotterdamse koopmarkt
sterk veranderd. Dit komt door het samen-
spel van vraag- en aanbod, lage

kapitaalrentes en hoge bouwkosten. Van-
daar dat er bij de verkoop van gemeente-
grond steeds meer aandacht is voor mid-
denkoop (zoals in Parkstad, Feyenoord City
en bij Parkhaven) en er sinds dit jaar star-
tersleningen beschikbaar zijn voor Rotter-
dammers. Maar er is meer nodig. Door prijs-
stijgingen schuiven woningen deels door
vanuit het sociale koopsegment naar het
middensegment, maar schuift tegelijkertijd
middenkoop net zo hard door naar hogere
marktsegmenten. Als deze trend zich voort-
zet — afgelopen decennia was er een ge-
middelde jaarlijkse prijsstijging van 5,9% in
Rotterdam — dan zal 68% van de woningen
die nuin het middensegment vallen over 10
jaar uit dit segment zijn verdwenen (Rebel,
2021).

Uit het rapport Schaarste in de Rotter-
damse woningvoorraad (RIGO, oktober
2020) blijkt dat de meeste huishoudens die
willen verhuizen naar een koopwoning in
Rotterdam, op zoek zijn naar een woning in
het middensegment. Er zijn bijna drie keer
zo veel vragers als potentieel aanbod,
waarvan zeker twee derde van de vraag
doorstromers uit Rotterdam betreft. Binnen
het middensegment zien we een diverse
groep geinteresseerden: naast middenin-
komens gaat het ook om hogere inkomens
en naast reguliere woningzoekenden gaat
het ook om (kleine, particuliere) beleggers.

Door afnemend aanbod van en groter wor-
dende vraag naar middenkoop, wordt het
voor middeninkomens met een wens tot ko-
pen steeds moeilijker om in hun woonbe-
hoefte te voorzien. Dit wordt versterkt door
de concurrentie met (kleine, particuliere)
beleggers op zoek naar rendement uit vast-
goed. Dat is niet alleen vervelend voor deze
woningzoekenden zelf, maar ook voor de
woningmarkt in het algemeen, omdat de
doorstroming hierdoor stokt. Een deel van
de woningzoekenden woont nu namelijk in
een sociale huurwoning. Deze komt daar-
door niet vrij, met als gevolg dat ook in de
sociale voorraad de beschikbaarheid onder



druk is komen te staan. Een strakkere stu-
ring van de gemeente op het middenkoop-
segment kan ook in de sociale voorraad
meer aanbod opleveren. Zodoende kent het
Actieplan Middenkoop een belangrijke re-
latie met het Actieplan Beschikbaarheid
(2020).

Nuancering rol beleggers woningmarkt
Binnen Rotterdam spelen beleggers
een belangrijke rol om in de vraag naar
huurwoningen te voorzien. Met name
institutionele beleggers (zoals pensi-
oenfondsen en verzekeraars) zijn een
belangrijke drijfkracht achter de reali-
satie van nieuwbouw middenhuurwo-
ningen en daardoor erg gewenst. De ac-
tiviteiten van kleinere (particuliere) be-
leggers in het middensegment in de be-
staande voorraad zijn ook wenselijk,
mits deze woningen volgens de uit-
gangspunten van “Goed Verhuurders-
schap” voor een passende huurprijs en
bij voorkeur aan middeninkomens wor-
den verhuurd. Het is ongewenst als wo-
ningen in het middensegment opge-
kocht worden om zonder kwaliteitsver-
betering in het hogere segment ver-
huurd te worden.

Doel, reikwijdte en scope van het actie-
plan

Doel van dit actieplan is het verbeteren en
langdurig borgen van de beschikbaarheid
en toegankelijkheid van middenkoop ver-
spreid over de stad en in verschillende
woonvormen. Er moet meer middenkoop
gebouwd worden — in totaal 10% van de
stedelijke bouwproductie tot en met 2030
— en middeninkomens moeten makkelijker
in deze woningen terecht komen.

De urgentieis groot. Het actieplan richt zich
daarom op maatregelen die zoveel moge-
lijk passen binnen de huidige financiéle ka-
ders — zoals landelijke wet- en regelgeving
over het financieringsstelsel op de koop-
markt — en lokaal beleid zoals het grondbe-
leid. Daarbinnen zien we ook kansen om de
grenzen op te zoeken van de huidige be-
leidskaders. Het actieplan bevat geen voor-
stel om instrumenten vast te stellen die

meer principiéle keuzes en financiéle mid-
delen vereisen. Maar het benoemt wel
maatregelen die vooruitlopend op een vol-
gend college of kabinet onderzocht wor-
den.

Voor middenhuur heeft het beleid ervoor
gezorgd dat er een stijgende lijn te zienisin
het aandeel middenhuur in plannen en aan-
vragen voor vergunningen voor nieuw-
bouwwoningen. Bij onderhandelingen met
marktpartijen en verkoop van gemeente-
grond zijn alle kansen aangegrepen om
meer middenhuur vast te leggen in de
bouwproductie (onder andere bij Delftse-
plein, Grote Beer, De Machinist, Common
Green, etc.). Met dit actieplan willen we ook
een stijgende lijn in gang zetten voor mid-
denkoop.

Een oproep aan het Rijk en andere cen-
trale spelers

Binnen de mogelijkheden die we als ge-
meente hebben zetten we maximaal in op
het verbeteren van de beschikbaarheid en
toegankelijkheid van middenkoop. De
maatregelen uit het actieplan zullen niet di-
rect dé oplossingen zijn voor het betaal-
baarheidsprobleem op de Rotterdamse wo-
ningmarkt. Daarvoor is de woningmarkt te
complex. Als gemeente zijn we slechts één
van de spelers op de woningmarkt en onze
invloed is op sommige terreinen beperkt.
Met het actieplan doen we dan ook een
dringende oproep aan diverse andere par-
tijen om de handschoen op te pakken en
binnen hun invloedssfeer bij te dragen aan
de opgave in het middenkoopsegment. De
rijksoverheid is voor ons een cruciale part-
ner.

Wanneer effect van het actieplan?

Graag benadrukken we dat de maatregelen
die we nu treffen vaak pas op de langere
termijn zichtbaar effect hebben. Voor het
bijsturen van de woningmarkt is een lange
adem nodig. Bouwplannen die op korte ter-
mijn starten zijn jaren geleden uitgedacht.
In lijn met het Woningbouwakkoord Rot-
terdam 2018-2021. (2018) respecteren we
ook het uitgangspunt dat er een point-of-
no-return is waarna we niet meer opnieuw



gaan onderhandelen over de programme-
ring van een bouwproject. Het vergroten
van het aandeel middenkoop in bouwpro-
jecten zal vooral succesvol zijn bij pro-
jecten die in het beginstadium van de plan-
vorming zitten.

Leeswijzer

Het actieplan start met een korte beschrij-
ving van de doelgroep (hoofdstuk 2).
Daarna volgt een uiteenzetting van de uit-
dagingen en bijbehorende dilemma’s
(hoofdstuk 3). In hoofdstuk 4 worden de

gewenste maatregelen op rijksniveau toe-
gelicht. Hierna volgen maatregelen die wij
willen inzetten om de doelgroep voor mid-
denkoop beter te bedienen (hoofdstuk 5).
Deze zijn te verdelen in maatregelen voor
het vergroten van de beschikbaarheid
(hoofdstuk 6) en het verbeteren van de toe-
gankelijkheid (hoofdstuk 7) van midden-
koop voor middeninkomens. Het actieplan
wordt afgesloten met de financiéle aspec-
ten van eerdergenoemde maatregelen
(hoofdstuk 8).




2. Doelgroep

Rotterdammers met een middeninko-
men

Centraal in dit actieplan staan Rotterdam-
mers met een middeninkomen: huishou-
dens met een bruto-inkomen tussen €
40.024 en € 60.036 euro per jaar. Dit staat
gelijk aan 1 tot 1,5 keer de inkomensgrens
voor sociale huur (prijspeil 2021). De groep
bestaat onder andere uit mensen die sleu-
telberoepen uitoefenen, zoals politieagen-
ten, onderwijzers en verpleegkundigen.

Middenkoop: voor huishoudens met
een bruto-inkomen tot € 60.000 per
jaar

Het aantal middeninkomens in Rotterdam
bedraagt ongeveer 55.000, oftewel 17%
van alle huishoudens (Rebel, 2021). Dit per-
centage klinkt verhoudingsgewijs niet
groot vergeleken met andere inkomens-
groepen, maar door de huidige mismatch
op de woningmarkt zijn er acuut meer wo-
ningen voor deze inkomensgroep nodig. Bij
gebrek aan een antwoord op hun woonbe-
hoefte stokt de doorstroming, wat door-
werkt in andere segmenten. Dit zorgt onder
andere voor de aanhoudende druk op het
sociale huursegment.

Zoals in het voorgaande hoofdstuk ge-
noemd, is niet alleen het betaalbare aanbod
beperkter geworden, maar is er ook concur-
rentie door de opkomst van (kleine, particu-
liere) beleggers. Tegelijkertijd wijken ho-
gere inkomens vaker uit naar het midden-
segment, omdat ook in het hogere segment
de prijsstijgingen groot zijn. Voor midden-
inkomens is het dus lastig concurreren,
waarbij met name koopstarters in de ver-
drukking komen (Kadaster, 2020).

Niet alle middeninkomens hebben het even
moeilijk. De samenstelling van de groep
verschilt enorm, zowel qua huishoudsa-
menstelling, leeftijd, huidige woonvorm als
opleidingsniveau. De verschillen zijn van
invloed op de mate waarin zij problemen op

de koopmarkt ervaren. De volgende groe-
pen bevinden zich in een wat kansrijkere si-
tuatie:
= Ongeveer twee derde van de groep
middeninkomens bestaat uit 1- en
2-persoonshuishoudens (Rebel,
2021). Kleinere huishoudens heb-
ben meestal minder vierkante me-
ters woonruimte nodig dan grotere
huishoudens. Deze kleinere wonin-
gen zijn vaak nog betaalbaar voor
een middeninkomen;
= Van de middeninkomens in Rotter-
dam woont 42% in een sociale huur-
woning, 23% in een vrije sector
huurwoning en 35% in een koopwo-
ning (Rebel, 2021). Diegene die een
koopwoning bezitten, hebben vaak
al vermogen (door overwaarde) op-
gebouwd, waardoor zij makkelijker
een woning in de middenkoop kun-
nen bemachtigen dan starters en
bewoners van huurwoningen;
= Tenslotte bestaat 26% van de groep
middeninkomens uit jongeren on-
der de 35 jaar, waarvan een kwart
hoogopgeleid is (Rebel, 2021). De
verwachting is dat het inkomen van
deze groep hoogopgeleiden snel
toeneemt en zij daarmee het mid-
densegment kunnen ontstijgen.

De volgende groepen bevinden zich in een
minder kansrijke positie:
= Lage middeninkomens, omdat zij
gemiddeld een lagere hypotheek
kunnen krijgen. Slechts een beperkt
deel binnen het middenkoopseg-
ment is voor hen financieel bereik-
baar;
= Middeninkomens die bestaan uit
grotere huishoudens, omdat gro-
tere woningen vaak duurder zijn en
betaalbare woningen juist te klein;
= Starters, herstarters die opnieuw de
woningmarkt betreden en midden-
inkomens in huurwoningen die wil-
len verhuizen, omdat al deze groe-
pen (vrijwel) niet kunnen profiteren



van de overwaarde van een vorige
woning;

= Middeninkomens met een groter
huishouden die wonen in buurten
waar de woningmarkt het meest
oververhit is; zij zullen moeilijk
wooncarriére in de wijk kunnen ma-
ken.

In een overspannen woningmarkt en met
het huidige instrumentarium, kunnen wij

voor de groepen in kansrijke posities met
het Actieplan Middenkoop het meeste be-
tekenen. De groepen in minder kansrijke
posities op de markt voor middenkoopwo-
ningen willen wij ook met dit actieplan be-
dienen, maar dat zal kleinschaliger zijn.
Daarom ondersteunen we hen ook met de
maatregelen uit het Actieplan Middenhuur
(2019).




3. Dilemma'sinde vorming van het
maatregelenpakket

Doel van dit actieplan is het verbeteren en
langdurig borgen van de beschikbaarheid
en toegankelijkheid van middenkoop, ver-
spreid over de stad en in verschillende
woonvormen. Bij de keuze voor maatrege-
len lopen we tegen onderstaande dilem-
ma's aan. Er zijn geen makkelijke, snelle
maatregelen te bedenken die deze di-
lemma’s direct oplossen. Bij de gekozen
maatregelen geven we wel aan hoe we hier-
mee omgaan.

Prijs versus oppervlakte (m2)

Eén van de gesignaleerde probleemsitua-
ties is die van middeninkomens die bestaan
uit grotere huishoudens, omdat grotere wo-
ningen vaak duurder zijn en meer betaal-
bare woningen juist te klein. Prijs en opper-
vlakte zijn inherent aan elkaar verbonden.
Door de prijsstijgingen op de koopmarkt en
eveneens stijgende bouwkosten (tekort
aan personeel en materialen), wordt het
steeds moeilijker om middenkoop tot €
325.000 in nieuwbouw te realiseren voor
grotere huishoudens die meer vierkante
meters nodig hebben. Dat terwijl 32% van
de groep middeninkomens in Rotterdam uit
gezinnen bestaat (Rebel, 2021).

Het is mogelijk om volgens de eisen uit het
Nieuw Rotterdams Kwaliteitsbeleid Wonen
(2020) marktconform middenkoop te bou-
wen (minimum oppervlakte 40 - 60 m2 ge-
bruiksoppervlak (GBO) waarbij de gemid-
delde oppervlakte van alle middenkoop sa-
men 50 — 70 m2 GBO is). Deze kleinere wo-
ningen zijn geschikt voor kleinere huishou-
dens, maar deze minimale oppervlaktes le-
veren niet altijd vanzelfsprekend aantrek-
kelijke woningen op. Formeel mogen ruim-
tes zoals de gang ook in de gebruiksopper-
vlakte worden meegenomen. Dit maakt de
overige ruimtes in de woning relatief ge-
zien nog kleiner.

Prijs versus geografische spreiding

Een andere probleemsituatie doet zich voor
bij middeninkomens met een groter huis-
houden die wonen in buurten waar de wo-
ningmarkt het meest oververhitis. Zij zullen
moeilijk wooncarriére in de wijk kunnen
maken. Het lastige is namelijk dat niet elk
type woning, in het middensegment, in elke
wijk kan worden gebouwd. Het gevolg is
dat in grote delen van de stad (Rotterdam
Centrum, Noord, Kralingen-Crooswijk en
Hillegersberg-Schiebroek) het bouwen van
nieuwe gezinswoningen in het middenseg-
ment niet haalbaar is zonder extra financie-
ring of bijzondere (koop)constructies van-
uit de overheid. Daar is het marktconform
alleen mogelijk om kleinere, betaalbare
middenkoop vooral gericht op kleinere
huishoudens te bouwen.

Toewijzing

Omdat een betaalbare koopwoning een
steeds schaarser product wordt vinden we
het belangrijk dat de woningen die beschik-
baar zijn terecht komen bij de inkomens-
groep die er het meest op is aangewezen.
Daarbij kan overwogen worden om voor-
rang te geven aan verschillende subdoel-
groepen, bijvoorbeeld gezinswoningen in
middenkoop voor gezinnen met een mid-
deninkomen en goedkopere middenkoop-
woningen voor lage middeninkomens en/of
starters en herstarters (zonder over-
waarde). Op basis van de huidige Huisves-
tingswet (2014) is er voor de gemeente Rot-
terdam echter geen wettelijke grondslag
om publiekrechtelijk te sturen op het toe-
wijzen van koopwoningen aan (specifieke)
middeninkomens.

Langjarige beschikbaarheid/betaal-
baarheid

Als het wel lukt om woningen in het mid-
densegment op de markt te zetten dan
treedt er een ander risico op. Namelijk, dat
deze na verkoop uit het middensegment
verdwijnen. Deze kans is reéel omdat er in



de huidige markt sprake is van forse waar-
destijgingen en de woningen vaak al tegen
de bovengrens van het middensegment op
de markt worden gezet. In het Actieplan
Middenhuur (2019) zijn afspraken gemaakt
om de prijzen van nieuwe middenhuurwo-
ningen 15 jaar gematigd te laten stijgen. Bij
koopwoningen is het niet mogelijk om de
eigenaren te vragen om hun woning te ver-
kopen onder de marktwaarde. Ten opzichte
van middenhuur hebben gemeenten dus

weinig instrumenten om de langjarige be-
schikbaarheid en betaalbaarheid van mid-
denkoop op langere termijn te borgen.

Een aantal van de bovengenoemde di-
lemma’s adresseren we richting het Rijk via
benodigde landelijke maatregelen (hoofd-
stuk 4). Andere punten pakken we als ge-
meente, al dan niet kleinschalig, zelf op met
concrete maatregelen (hoofdstuk 5, 6 en 7).




4.

Zoals eerder vermeld heeft ook het Rijk —
als systeemverantwoordelijke — een be-
langrijke rol op de woningmarkt. Momen-
teel zijn we op dit dossier dan ook intensief
in gesprek met het Rijk. Dit doen we groten-
deels samen met de andere Gé4-steden,
aangezien dit een gedeeld probleem is. De
belangrijkste maatregelen en vraagstuk-
ken waar we hulp vragen bij het Rijk wor-
den hieronder toegelicht.

Onderzoeken systeemwijzigingen op
Rijksniveau, die leiden tot gelijker
speelveld op de woningmarkt

In dit actieplan zijn verschillende maatre-
gelen opgenomen die de beschikbaarheid
en toegankelijkheid van middenkoop moe-
ten stimuleren. Daarbij moet gerealiseerd
worden dat het koopsegment in Nederland
is ingericht als vrije markt, waarbij de prijs
wordt bepaald door vraag en aanbod en
factoren zoals de rentestanden op de kapi-
taalmarkt en bouwkosten bij nieuwbouw.
Het probleem rondom betaalbaarheid is
niet op te lossen door alleen het vergroten
van de woningvoorraad, maar vraagt om
een totaalpakket waar ook systeemwijzi-
gingen voor nodig zijn. Deze kunnen niet al-
leen op het niveau van de gemeente Rotter-
dam worden doorgevoerd. De verantwoor-
delijkheid ligt hier bij het Rijk als systeem-
verantwoordelijke voor de woningmarkt.
Uit de Brede Maatschappelijke Heroverwe-
gingen (BMH 7 Ruimte voor wonen, 2020)
komen vrij drastische hervormingen, bij-
voorbeeld fiscale maatregelen, naar voren.
Wij zullen te nemen maatregelen verken-
nend agenderen in gesprekken met het
Rijk.

Landelijk fonds betaalbare koop verken-
nen

We willen koopwoningen langjarig betaal-
baar houden en binnen het middensegment
beschikbaar houden voor middeninko-
mens. We verkennen of we een (landelijk)
fonds op kunnen richten met onder andere
de provincie, het Rijk en andere partners
(zoals banken) om woningen te kunnen
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Maatregelen op Rijksniveau

aankopen en vervolgens door te verkopen
onder de marktprijs met daaraan gekop-
peld een terugkoopoptie. Hierin zouden pu-
blieke en private partijen samen (tijdelijk)
gedeeltelijk het eigendom van deze wonin-
gen in handen nemen om (door)verkoop te
reguleren. Op die manier kan er meer grip
worden gehouden op de verkoopprijs. We
gaan in gesprek met het Rijk om samen te
onderzoeken hoe aan dit fonds het beste
vorm kan worden gegeven.

Hoe zou het fonds kunnen werken? (Re-
bel, 2021)

Publieke partijen zetten — al dan niet in
samenwerking met marktpartijen — een
fonds op dat woningen opkoopt tegen
marktwaarde (bestaande voorraad
en/of nieuwbouw) en doorverkoopt
voor een lagere prijs. Bij verkoop wordt
een terugkoopoptie opgenomen voor
het fonds om de woning bij verhuizing
terug te kopen en de waardestijging (of
-daling) te delen. Toewijzing van de wo-
ning tegen beneden-marktconforme
prijs kan aan specifieke doelgroepen of
op basis van loting en altijd in combina-
tie met een zelfbewoningsplicht. Het
fonds financiert het verschil tussen
marktwaarde en de betaalbare koop-
prijs voor de duur dat de bewoner in de
woning blijft wonen. Na terugkoop zijn
er voor het fonds twee opties:

= Opnieuw verkopen tegen be-
taalbare koopprijs met de terug-
koopvariant (de woning blijft
daarmee langer in het betaal-
bare segment);

» Verkoop tegen de dan geldende
marktwaarde (om daarmee de
initiéle inleg met eventuele
winst terug te betalen aan de in-
vesteerders).

Een dergelijk fonds heeft raakvlakken
met de koopvarianten die worden be-
schreven in hoofdstuk 6.



Lobby voor meer instrumenten

We blijven ook in de gesprekken met het
Rijk aandringen op meer instrumenten voor
gemeenten om als marktmeester op te tre-
den op de woningmarkt. Voor koopwonin-
gen zou dat het toewijzen aan specifieke in-
komensgroepen kunnen zijn die anders van
de woningmarkt verdrongen worden. Dit
vereist een aanpassing van de Huisves-
tingswet (2014). Wij willen dit nu op basis
van goodwill met marktpartijen afspreken,
maar het zou helpen als we dit ook juridisch
af kunnen dwingen. Verder lijken koopvari-
anten een aantrekkelijk optie om koopwo-
ningen langdurig betaalbaar en beschik-
baar te houden voor middeninkomens,
maar kennen deze grote financiéle risico’s
die de uitvoering ervan voor zowel

gemeenten, corporaties als marktpartijen
onaantrekkelijk maakt. Graag initiéren we
het gesprek om te kijken hoe deze risico’s
verminderd kunnen worden.

Daarnaast leidt het betaalbaar houden/ma-
ken van de particuliere huurvoorraad er in-
direct ook toe dat er minder druk is op de
koopvoorraad, waardoor deze betaalbaar-
der wordt. Daarvoor is het nodig om een
verhuurdersvergunning met wettelijke
grondslag te introduceren en de huurprijs-
regelgeving aan te passen, waardoor ge-
meenten te hoge huren kunnen aanpakken
door middel van bijvoorbeeld een dwang-
som of bestuurlijke boetes.




5.

In dit hoofdstuk geven we een overzicht
van de maatregelen die we als gemeente
willen inzetten. Het maatregelenpakket is
gebaseerd op de onderstaande principes.

Maatregelen

Passend binnen bestaande kaders

Dit actieplan richt zich op maatregelen die
zoveel mogelijk passen binnen de huidige
financiéle kaders — zoals landelijke wet- en
regelgeving over het financieringsstelsel
op de koopmarkt — en lokaal beleid zoals
het grondbeleid. Daarbij zien we kansen om
de grenzen op te zoeken van de huidige be-
leidskaders. Het actieplan bevat geen voor-
stellen om nieuwe maatregelen vast te stel-
len die meer principiéle keuzes en financi-
ele middelen vereisen. Wel staan we open
voor toekomstige kansen om de kaders aan
te passen. We onderzoeken daarom aan-
vullend verdergaande en financieel meer
ingrijpende maatregelen. In een nieuwe
bestuursperiode kan de afweging worden
gemaakt of deze aanvullende maatregelen,
bijvoorbeeld door het beschikbaar stellen
van financiéle middelen, moeten worden
ingezet.

Focus op aanbodgerichte maatregelen

Voor het bepalen van de set aan maatrege-
len hebben we ons laten inspireren door het
eerder door Rebel — in opdracht van de ge-
meente Rotterdam - uitgevoerde onder-
zoek Stimuleren nieuwbouw betaalbare
koopwoningen (2021). In dat onderzoek is
onderscheid gemaakt tussen aanbod-
gestuurde en vraaggestuurde maatrege-
len. Aanbodgestuurde maatregelen vergro-
ten het aanbod van koopwoningen in het
middensegment. Vraaggestuurde maatre-
gelen stimuleren de doelgroep middenin-
komens om hun toegang tot de koopmarkt
te verbeteren. Rotterdam bevindt zich in
een krappe woningmarkt, waarbij de vraag
groter is dan het aanbod. Hierin helpt het
vergroten van het aanbod het best om de
prijs te drukken/minder hard te laten stij-
gen. Het stimuleren van de doelgroep mid-
deninkomens vergroot de vraag en heeft
juist een prijsopdrijvend effect. Daarom zet
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Rotterdam vooral in op het vergroten van
het aanbod.

Onderscheid tussen stadsbrede, ge-
biedsgerichte en kleinschalige maatre-
gelen en pilots

Zo divers als de vraag naar middenkoop is,
zo divers zijn ook de maatregelen. Som-
mige maatregelen zijn al in gang gezet en
vereisen vooral doorpakken, anderen zijn
nieuw en bevinden zich in de experimen-
teerfase. Sommige maatregelen zijn breed
uit te rollen over de stad (nu al of na de pi-
lotfase), andere zijn en blijven kleinschali-
ger van aard omdat de vraag naar dit soort
oplossingen beperkt is en/of omdat de be-
treffende oplossingen verhoudingsgewijs
meer gemeentelijke ondersteuning qua fi-
nancién en begeleiding vragen. Wij moeten
nu eenmaal keuzes maken, gezien de
schaarste aan publieke middelen, perso-
nele capaciteit en ruimte in de stad.

Indeling maatregelen

Op de volgende pagina staat het maatrege-
lenpakket dat we als gemeente willen in-
zetten. Een toelichting op iedere maatregel
volgt in hoofdstuk 6 en 7. Er wordt onder-
scheid gemaakt tussen maatregelen die de
beschikbaarheid en toegankelijkheid van
middenkoop vergroten en maatregelen die
voor heel de stad gelden, kleinschalig of ge-
biedsgericht worden uitgevoerd of als pilot
worden verkend, om na evaluatie mogelijk
breed over de stad uit te rollen. De maatre-
gelen zijn verdeeld tussen mogelijkheden
in nieuwbouw en in de bestaande bouw. Na
twee jaar zal het maatregelenpakket en de
implementatie ervan worden geévalueerd
en waar nodig worden herzien.



Tabel 1: Maatregelen nisuwbouw™

Beschikbaarheid Toegankelijkheid

Stadsbreed m Standaard 30% m Starterslening
middensegmentin m Borgen toewijzing
nieuwhbouw middeninkomens in
m Zelfbewoningsplicht en gemeentelijke en
anti-speculatiebeding marktplannen

Kleinschalig m Aanschafwaarde drukkend

(casco-oplevering, CPO/PO,
gedeelde voorzieningen)
Pilots m Onderzosk naar
koopvarianten (i.c.m. fonds)
*Inclusief transformaties en vernieuwbouw

Tabel 2: Maatregelen bestaande bouw

Beschikbaarheid Toegankelijkheid

Stadsbreed m Starterslening
Gebiedsgericht m Opkoopbescherming m Voorlichting "Goed
m Subsidie samenvoegenen  (ver)Koperschap”
vergroten
Kleinschalig m Verkoop corporatisbezit m Voorrang
(evi. kluskoop) inclusief middeninkomens bij
zelfbewoningsplicht en anti-  verkoop corporatiebezit
speculatiebeding




6.

Maatregelen vergroten beschik-

baarheid middenkoop

Rotterdam zet in op het vergroten van het
aandeel middenkoop in de totale woning-
voorraad. Het aandeel kan stijgen door ac-
ties op het gebied van nieuwbouw en in de
bestaande bouw.

Nieuwbouw: stadsbreed

Standaard 30% middensegment
Uit de analyse van Rebel (2021) komt naar
voren dat het stimuleren van reguliere en
marktconforme nieuwbouw de meest ef-
fectieve manier is om meer middenkoop te
realiseren in de bouwproductie. Overal in
de stad is het op dit moment nog mogelijk
om marktconform middenkoop in overeen-
stemming met de minimum voorgeschre-
ven oppervlaktes (40 - 60 m2 GBO) uit het
Nieuw Rotterdams Kwaliteitsbeleid Wonen
(2020) te bouwen, waarbij de gemiddelde
oppervlakte van alle middenkoop samen
50 — 70 m2 GBO is. Deze maatregel heeft
daardoor geen tot weinig ongewenste ne-
veneffecten. Voor nieuwe bouwprojecten
zal daarom 30% middensegment als mini-
male uitgangspunt gelden. Dit is van toe-
passing op projecten;
» Vanaf 70 woningen, en;
= Waar nog geen overeenkomsten of
vastgestelde afspraken zijn, en/of;
= Waar een vergunningsaanvraag
wordt gedaan na 1-7-2022, zodat er
een redelijke overgangsperiode is
na invoering van dit actieplan.
Marktpartijen kunnen een voorstel doen
voor de verhouding huur/koop binnen die
30%, om rekening te houden met de haal-
baarheid van nieuwbouwprojecten in be-
paalde gebieden. De verdeling wordt op
ambtelijk niveau getoetst aan de hand van
de voortgang van stedelijke doelstellingen
zoals de 20-30-30-20-prijsambitie, de ba-
lans van de woningvoorraad in het betref-
fende gebied op basis van de Gebiedsatlas
2.0 (2020) en wat het meest wenselijk qua
doelgroepen (starters, gezinnen, etc.) is op
projectniveau. Stadsbreed blijven we wel
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monitoren op de 10% middenkoop en 20%
middenhuur en zullen we aanvullend loca-
ties verkennen totdat de doelstelling 10%
middenkoop volledig geprogrammeerd is.
Op eigen initiatief kunnen ook projecten
met minder dan 70 woningen 30% of meer
middensegment bevatten.

Het uitgangspunt van 30% geldt niet bij
projecten:
=  Waar 100% sociale woningbouw is
geprogrammeerd;
= Die vallen onder een masterplan of
projectbestemmingsplan waar in
andere bouwplots zoveel midden-
segment is geprogrammeerd dat
het gemiddelde van de plots teza-
men uit 30% middensegment be-
staat.
Het mandaat om af te wijken van de 30%-
regel ligt bij het collegevan Ben W.

Tenders, anterieure overeenkomsten en de
doelgroepenverordening

Het vergroten van de programmering van
het middensegment op gemeentelijke en
particuliere locaties zal gebeuren via ge-
meentelijke uitvragen (zoals tenders) en
privaatrechtelijke overeenkomsten (bij-
voorbeeld anterieur bij afwijking van het
bestemmingsplan). Met de inwerkingtre-
ding van de doelgroepenverordening per 1
juli 2021 is een extra publiekrechtelijk in-
strument tot onze beschikking gekomen
om hier sterker op te sturen. Als het niet lukt
om met een marktpartij tot privaatrechte-
lijke afspraken te komen over de realisatie
van middensegment, maakt de doelgroe-
penverordening het mogelijk dit publiek-
rechtelijk af te dwingen door naar de veror-
dening te verwijzen in het bestemmings-
plan. Uitgangspunt is om dit alleen als stok
achter de deur te gebruiken. De voorkeur
gaat uit naar privaatrechtelijke afspraken.



Invoeren zelfbewoningsplicht en anti-spe-
culatiebeding (vervreemdingsverbod)
Sinds 2021 hebben we bij verschillende
projecten een zelfbewoningsplicht en anti-
speculatiebeding toegepast. Door concur-
rentie met beleggers die opkopen voor buy-
to-let uit te schakelen, worden sterke prijs-
stijgingen in de koop- en huursector enigs-
zins gedempt. Zo helpt deze maatregel het
beperkt aantal nieuwbouw koopwoningen
in het middensegment beschikbaar te hou-
den voor bewoners met een (lager) midden-
inkomen. Dit doen we door in koop- en an-
terieure overeenkomsten van projecten
met middenkoop — al dan niet in combina-
tie met een daartoe door de gemeenteraad
vast te stellen generieke beleidsregel — een
vervreemdingsverbod op te nemen. Deze is
vijf jaar geldig. De eigenaar zal de woning
gedurende vijf jaar zelf moeten bewonen
en niet mogen doorverkopen of verhuren.
Dit instrument zal (samen met de doelgroe-
penverordening) een sterke prijsstijging op
termijn niet tegenhouden, maar mogelijk
wel beperken.

Nieuwbouw: kleinschalig

Aanschafwaarde drukkend: casco-opleve-
ring, CPO/PO en gedeelde voorzieningen
De categorie maatregelen die moeten lei-
den tot een lagere nieuwbouw aanschaf-
waarde wordt enkel als een extra mogelijk-
heid boven op het stimuleren van reguliere
nieuwbouw middenkoop aangeraden.
Deze maatregelen, zoals het casco (zonder
afwerking) opleveren en zelfbouw door
(Collectief) Particulier Opdrachtgever-
schap (CPO/PO) zijn voor een beperkte
doelgroep interessant om in te zetten.

Door een woning casco op te leveren en de
afwerking door bewoners zelf te laten
doen, kunnen kosten en daarmee het aan-
koopbedrag omlaag. Het kan er alleen wel
voor zorgen dat de extra tijdsinzet en inves-
teringen die kopers zelf in de woning stop-
pen ertoe leidt dat de woning uiteindelijk
niet meer in het middensegment past. De
woning is bij eerste verkoop wel toeganke-
lijk voor middeninkomens, maar geen
structurele toevoeging aan het
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middensegment. Deze maatregel heeft
daardoor een beperkt effect. Casco-opleve-
ring is enkel voor een deel van de doelgroep
middeninkomens interessant is, namelijk
degenen die handig zijn en tijd en energie
in de woning willen stoppen.

(Collectief) Particulier Opdrachtgever-
schap (CPO) heeft in eerste instantie als
doel meer vrijheid te geven aan mensen om
hun eigen woning/woonvorm te ontwikke-
len. In tweede instantie kan dit mogelijk
ook tot lagere kosten leiden omdat kopers
zelf een deel van de werkzaamheden doen.
De beoogde besparing door het zelf te doen
is lang niet altijd aanwezig, doordat toe-
komstige bewoners het voor de eerste keer
doen, er veel maatwerk en afstemming no-
dig is (minder efficiént) en fouten worden
gemaakt. De markt speelt hier al wel op in
door meer zelfbouw-cataloguswoningen
aan te bieden. CPO is eenrelatief onbekend
en complex koopconcept. Op dit moment
wordt onderzocht of bij de verkoop van een
CPO-kavel een basiscursus Collectief Parti-
culier Opdrachtgeverschap kan worden
ontwikkeld en georganiseerd in samenwer-
king met banken en CPO-ontwikkelaars.
Hiermee beogen we als gemeente de drem-
pel voor deelname aan CPO in de midden-
koop te verlagen.

Het aanbieden van woningen waarbij be-
woners voorzieningen delen is ook een ma-
nier om de aanschafwaarde te verlagen. Er
is minder oppervlakte per woning nodig,
waardoor de bouwkosten per woning ver-
minderen en de verkoopprijs lager ligt. Uit
eerdere onderzoeken volgt dat er bij een
aanzienlijk deel van de middeninkomens
interesse lijkt te zijn om voorzieningen te
delen (Rebel, 2021). Gezien de bevolkings-
ontwikkeling waarbij er steeds meer jonge-
ren en ouderen zijn die alleenstaand wo-
nen, kunnen wooncomplexen met gedeelde
voorzieningen ook bijdragen aan andere
(sociale) doelstellingen zoals het verminde-
ren van eenzaamheid. Daarmee past deze
woonvorm bijvoorbeeld bij de uitgangs-
punten van het Langer Thuis Akkoord
2020-2025 (2020) en zien wij het als een
kansrijk woonproduct om in aanvulling op



reguliere woningen kleinschalig in som-
mige projecten toe te passen.

Uit eerdere ervaringen bij de gemeente
blijkt dat met dit soort nieuwe wooncon-
cepten er gestreefd wordt naar een markt-
conforme ontwikkeling, maar dat dit in de
praktijk de innovativiteit niet ten goede
komt en de eis voor marktconformiteit het
concept soms onhaalbaar maakt. Er zal mo-
gelijk afgestapt moeten worden van ge-
meentelijke kaders zoals het grond- en par-
keerbeleid om dit soort kleinschalige pro-
jecten mogelijk te maken. Specifiek voor
CPO zal ook gekeken worden naar midde-
len uit het Actieplan Codperatieve Woon-
vormen (2019).

Nieuwbouw: pilots

Onderzoek naar koopvarianten (i.c.m.

fonds)

Koopvarianten (dat wil zeggen verkoop on-
der marktprijs, met winstdeling bij verkoop
en/of terugkooprecht) zijn in zichzelf inte-
ressante constructies om de betaalbaar-
heid van woningen te vergroten en om wo-
ningen langdurig in het betaalbare seg-
ment te houden. Denk hierbij aan KoopGa-
rant/MGE, Koopstart, KoopComfort en
Koop Goedkoop (OpMaat.nl). Deze koopva-
rianten kunnen door een woningaanbieder
(ontwikkelaar of corporatie) worden geini-
tieerd, maar is voor hen weinig interessant.
Dit komt doordat ontwikkelaars de woning
ook zonder deze ingewikkelde constructie
tegen marktwaarde kunnen verkopen en
doordat voor corporaties deze constructie
complex is en vaak een vermogensbeslag
op de balans betekent. Omdat wij als ge-
meente weinig sturingsmogelijkheden
hebben om dit instrument op te leggen, zul-
len koopvarianten in overleg met andere
partijen (banken, ontwikkelaars, corpora-
ties) op een aantal locaties worden onder-
zocht. Bijhet verkennen van locaties kan re-
kening gehouden worden met meerdere
beleidsdoelstellingen, zoals het bieden van
ruimte aan grotere huishoudens en sociale
stijgers op Zuid. Hoe de pilots met koopva-
rianten eruit kunnen zien wordt komend
halfjaar verder onderzocht. Omdat deze
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pilots waarschijnlijk (vergaande) financiéle
consequenties kennen, zullen concreet uit-
gewerkte voorstellen — inclusief deze con-
sequenties en een dekkingsvoorstel — ter
besluitvorming aan de gemeenteraad wor-
den voorgelegd, voordat er op een locatie
met een koopvariant wordt gewerkt.

Uitleg koopvarianten

Koopvarianten zijn ontwikkeld door
corporaties en staan ook wel bekend als
maatschappelijk gebonden eigendom
(MGE). Ze zijn er in tal van “varianten”.
Het basismechanisme is:

1) Dat de koper doorgaans onder
de marktwaarde een woning
kan kopen (betaalbaarheid);

2) Dat de aanbieder een terug-
koopplicht of —recht heeft (kor-
ting komt terug bij aanbieder);

3) Dat er (veelal) sprake is van een
“risicodeling” tussen koper en
aanbieder van de waardeont-
wikkeling na aankoop die wordt
afgerekend bij doorverkoop aan
een derde.

Tijdens de crisis hebben diverse pro-
jectontwikkelaars ook koopvarianten
aangeboden omdat bepaalde projecten
moeilijk verkocht werden, maar het ligt
weinig voor de hand dat ze dit ook in
een krappe woningmarkt gaan doen.
Het uitwerken van deze koopvarianten
heeft raakvlakken met het opzetten van
een fonds voor middenkoop, zoals be-
schreven in hoofdstuk 4.

Bestaande bouw: gebiedsgericht

Opkoopbescherming

Wij hebben ons samen met andere grote
steden (G4 inclusief Eindhoven) ingezet
voor een zelfbewoningsplicht voor be-
staande bouw in de vorm van een opkoop-
bescherming. Het principe is hier hetzelfde:
koopwoningen mogen niet gebruikt wor-
den om te verhuren. Het Rijk maakt per 1-1-
2022 mogelijk om een opkoopbescherming
in te voeren. Rotterdam kan hiermee in de
stad wijken aanwijzen waar betaalbare
koopwoningen alleen gekocht kunnen




worden om zelf te gaan bewonen. Om hier
uitzondering voor te krijgen is een vergun-
ning nodig. We streven ernaar de opkoop-
bescherming direct per 1 januari 2022 van
toepassing te laten zijn. Met de regeling
wordt beoogd dat mensen die op zoek zijn
naar een koopwoning in het betaalbare
segment, hierop meer kans maken. De posi-
tie van met name starters en woningzoe-
kenden met een middeninkomen kan hier-
mee worden verbeterd.

Samenvoegen en vergroten

Wij stimuleren het samenvoegen en vergro-
ten van woningen in een deel van Rotter-
dam-Zuid. Woningeigenaren kunnen €
35.000 krijgen voor het samenvoegen van
woningen en € 20.000 voor het vergroten
van hun woning. Op deze manier wordt het
voor middeninkomens ook mogelijk om re-
latief betaalbaar een grotere woning te re-
aliseren. Er zijn verschillende manieren om
woningen te vergroten of samen te voegen.
Zo kunnen een beneden- en bovenwoning
worden samengevoegd. Of twee apparte-
menten binnen één complex. De kans is wel
groot dat de woning na samenvoeging het
middensegment ontstijgt. Ook kan een ei-
genaar ervoor kiezen om zijn woning uit te
bouwen of opslagruimten, kelders of zol-
derbergingen te veranderen in bijvoor-
beeld een woonkamer, slaapkamer of keu-
ken. Zie voor meer informatie rotter-
dam.nl/wonen-leven/samenvoegen-verg-
roten/.

Bestaande bouw: kleinschalig

Verkoop corporatiebezit, eventueel als
kluskoop

Corporaties zijn in belangrijke mate gehou-
den aan activiteiten in de sociale sector.
Toch zijn er mogelijkheden om bij te dragen

17

aan het verhogen van het aandeel midden-
koop in de stad. Corporaties verkopen jaar-
lijks een klein deel van hun woningvoor-
raad (niet-zijnde kluskoop) in de vrije sec-
tor (in totaal circa 100 woningen per jaar).
Deze verkoop leidt kleinschalig tot een toe-
name van het aanbod van middenkoopwo-
ningen. Corporaties passen daarbij al een
aantal voorwaarden toe, zoals een zelfbe-
woningsplicht en anti-speculatiebeding.
We gaan met corporaties in gesprek over
het aantal woningen dat zij jaarlijks verko-
pen in het middensegment en hoe deze
langjarig te borgen zijn. Dit kan meegeno-
men worden in toekomstige prestatieaf-
spraken.

Corporaties hebben soms woningen in be-
zit waar grote investeringen nodig zijn, zo-
als verduurzamingsmaatregelen, om de
kwaliteit langjarig op peil te houden. Als ge-
meente gaan we graag met corporaties in
gesprek om te kijken of dit bezit verkocht
kan worden als kluswoningen aan midden-
inkomens, zodat zij op een betaalbare ma-
nier aan een koopwoning kunnen komen.
Het is makkelijker om zo'n bestaande wo-
ning betaalbaar aan te bieden aan bijvoor-
beeld gezinnen dan het realiseren van
nieuwbouw in het middenkoopsegment.
Als gemeente kunnen we afspraken maken
met corporaties over hoe dit bezit binnen
hun portefeuille gecompenseerd wordt met
andere locaties voor sociale woningbouw.
Uiteraard moet het verkopen van bezit en
toekennen van nieuwe locaties voor sociale
woningbouw altijd passen binnen het bre-
dere verhaal van de Bestuurlijke Overeen-
komst (BOK) Wijken in balans (2019). Daar-
naast vragen wij bij de verkoop van corpo-
ratiebezit de corporaties om te werken met
een zelfbewoningsplicht en anti-specula-
tiebeding.



7.

Maatregelen verbeteren toegan-

kelijkheid middenkoop

De toegankelijkheid van de woningvoor-
raad voor de doelgroep middeninkomens is
een opgave. Voldoende aanbod van mid-
denkoop is immers geen garantie dat er ook
daadwerkelijk middeninkomens komen
wonen. Om die reden zetten wij ons in om
de toegankelijkheid van middenkoop voor
middeninkomens te verbeteren. We focus-
sen daarbij op maatregelen bij nieuwbouw
en in de bestaande bouw.

Nieuw- en bestaande bouw: stadsbreed

Starterslening
Per 1augustus 2021 is er een starterslening

voor Rotterdammers tussen de 18 en 35
jaar die hun eerste woning willen kopen.
Rotterdammers boven de 35 jaar kunnen
ook gebruik maken van de lening mits zij
een sociale huurwoning van een woning-
corporatie achterlaten. Starters kunnen
een lening krijgen van maximaal € 30.000
voor een woning met een koopprijs tot €
325.000 (NHG-grens 2021), die als aanvul-
ling werkt boven op de hypotheek. Hiermee
overbrugt de lening het verschil tussen de
aankoopprijs en de maximale hypotheek.
Bij het openen van de inschrijving in de zo-
mer van 2021 werden er direct 41 aanvra-
gen gedaan waarvan er 32 zijn goedge-
keurd en 9 afgewezen. 5 aanvragers laten
een sociale huurwoning van een woning-
corporatie achter.

Uit het Rebel-rapport (2021) volgt een kriti-
sche blik op dit instrument, omdat het ver-
ruimen van de financiéle mogelijkheden
(door leningen of subsidies) voor koopstar-
ters op langere termijn ook een prijsopdrij-
vend effect kan hebben. Vanuit de ge-
meente is een sterke wens dit instrument
toch in te zetten als onderdeel van het to-
taalpakket om op korte termijn wat extra’s
te kunnen bieden aan starters (met als ne-
veneffect doorstroming uit onder meer de
bestaande sociale huurvoorraad en
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studentenvoorraad). Zie voor meer infor-
matie rotterdam.nl/starterslening.

Nieuwbouw: stadsbreed

Borgen toewijzing middeninkomens in ge-
meentelijke en marktplannen

In de Huisvestingswet (2014) is het voor-
alsnog niet toegestaan voor gemeenten om
koopwoningen specifiek toe te wijzen aan
middeninkomens. Om er toch voor te zor-
gen dat middenkoop zoveel mogelijk te-
recht komt bij de juiste inkomensgroep,
gaan we in gesprek met marktpartijen om
woningen specifiek aan middeninkomens
aan te bieden. Hoewel wij richting het Rijk
pleiten voor meer instrumenten om dit te
borgen, gaat dit nu op basis van vrijwillig-
heid, zonder dit juridisch af te dwingen. Met
de vrijheid die marktpartijen hebben kun-
nen ze ervoor kiezen om bijvoorbeeld de in-
schrijving van een project met voorrang
open te stellen voor middeninkomens of
mensen die werkzaam zijn in sleutelberoe-
pen zoals de zorg, het onderwijs of bij de
politie. Dit zullen wij verkennen bij zowel
ontwikkelingen op eigen als op particuliere
grond, waarbij er ook kansen aangegrepen
worden om een koppeling te maken tussen
de locatie van een gebiedsontwikkeling en
het type beroepsgroep, bijvoorbeeld voor-
rang aan zorgpersoneel bij middenkoop in
de buurt van zorginstellingen.

Bestaande bouw: gebiedsgericht

Voorlichting “Goed (ver)Koperschap”

Het blijkt dat in de oververhitte woning-
markt steeds creatievere maar ook onge-
wenste tactieken worden bedacht om de
schaarse koopwoningen die (mogelijk)
aangeboden worden zo vroeg mogelijk van
de markt te krijgen. Dit tot frustratie van
starters en andere woningenzoekenden
met een beperkt budget, zij komen er op
deze manier moeilijk tussen. Naast dat de
gemeente al heeft opgeroepen om te




stoppen met het verspreiden van briefjes
met het aanbod om een woning op te ko-
pen, verkennen we ook andere manieren
om bewoners voor te lichten over de hui-
dige excessen op de woningmarkt. Wij wil-
len dat het eerlijke verhaal bij het aan- en
verkopen van woningen wordt verteld. Dat
gaat verder dan alleen de juiste prijs, maar
ook weten of er funderingsherstel nodig is,
hoe de VVE functioneert, of er een meerja-
renonderhoudsplan aanwezig is, etc. Dit
zullen wij promoten via onze gemeentelijke
kanalen. Daarnaast initiéren wij het ge-
sprek met andere partijen hoe zij hier ook
aan bij kunnen dragen, zoals banken die in-
formatie delen tijdens de hypotheekver-
strekking. Op deze manier proberen wij
goed (ver)koperschap op gang te brengen.
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Bestaande bouw: kleinschalig

Verkoop corporatiebezit aan middeninko-
mens

Wij gaan met corporaties in gesprek om te
kijken of zij te verkopen woningen met
voorrang aan middeninkomens kunnen
aanbieden. Idealiter gaat het dan ook om
huurders in sociale huurwoningen die een
middeninkomen hebben. Dan draagt de
maatregel ook bij aan bevordering van de
doorstroming uit de sociale voorraad en het
verbeteren van de beschikbaarheid van de
sociale voorraad voor de sociale doelgroep.




8.

De ontwikkeling van middenkoop in nieuw-
bouwplannen vindt in principe marktcon-
form en binnen de bestaande gemeente-
lijke financiéle kaders plaats. Zoals be-
schreven in het Rotterdamse grondbeleid
wordt de grondprijs voor woningen, met
uitzondering van sociale huurwoningen,
vastgesteld via de normatieve residuele
waarderingsmethode. Als ondergrens geldt
altijd de grondwaarde voor sociale wonin-
gen. Uit onderzoek van Rebel (2021) blijkt
dat overal in de stad het op dit moment nog
mogelijk is om marktconform middenkoop
in overeenstemming met de minimum voor-
geschreven oppervlaktes uit het Nieuw
Rotterdams  Kwaliteitsbeleid = Wonen
(2020) te bouwen (40 - 60 m2 GBO, waarbij
de gemiddelde oppervlakte van alle mid-
denkoop samen 50 — 70 m2 GBO is).

Financien

Voor Kkleinschalige maatregelen zoals-
casco-oplevering, CPO/PO en gedeelde
voorzieningen) worden beperkte financiéle
consequenties verwacht. Deze maatrege-
len kunnen de opbrengsten uit grondexploi-
taties verminderen. De precieze kosten zijn
nog niet bekend. Als dit op projectniveau is
uitgezocht, zal dit — bijvoorbeeld bij vast-
stelling of herijking van grondexploitaties
met deze woonconcepten — in een apart

20

raadsvoorstel aan de gemeenteraad wor-
den voorgelegd.

Omdat onder de huidige marktomstandig-
heden middenkoop voornamelijk alleen ge-
bouwd kan worden met kleine oppervlak-
tes, voor 1- en 2-persoonshuishoudens, zul-
len voor andere doelgroepen, zoals sociale
stijgers die een kleine woning achterlaten,
of gezinnen met middeninkomens, nog ver-
dergaande maatregelen nodig zijn. Een
aantal van dit soort maatregelen die in het
actieplan aangekondigd zijn hebben naar
verwachting ingrijpende financiéle conse-
quenties, zoals het opzetten van een (lan-
delijk) fonds voor middenkoop en pilots
met koopvarianten in de vorm van MGE-
constructies. Vooralsnog is het voorstel
deze maatregelen alleen verder te onder-
zoeken. Op een later moment zullen deze
maatregelen als concreet uitgewerkte
voorstellen, inclusief financiéle consequen-
ties, risico’s en een dekkingsvoorstel, in een
separaat raadsvoorstel aan de gemeente-
raad worden voorgelegd. De financiéle ef-
fecten van bovengenoemde maatregelen
worden pas op het niveau van individuele
projecten duidelijk.



