Inspiratiekaart cycliciteit

woningmarkt

Wat is cycliciteit van de woningmarkt?
‘Cycliciteit’ van de woningmarkt heeft twee
verschijningsvormen: prijs- en bouwcycliciteit.
Prijscycliciteit is het stijgen en dalen van
koopprijzen van woningen. Bouwcycliciteit is het
stijgen en dalen van de woningbouwproductie.
Een grotere vraag naar woningen doet in de
regel prijzen stijgen. In laagconjunctuur daalt
de woningbouwproductie relatief snel, in een
opgaande conjunctuur kost het veel tijd om
woningbouwproductie op te schalen.

Bouwcycliciteit

Wat zijn voor
belanghebbenden

opties om extremen
in cycliciteit van de
woningmarkt te
voorkomen?

Prijscycliciteit

Over deze kaart

Op deze Inspiratiekaart staan opties voor het verkleinen van extremen in de
cycliciteit van de (koop)woningmarkt. De kaart is bedoeld om te inspireren; het
is geen voorstel tot besluitvorming. Over hoe de opties (moeten) samenhangen
hebben belanghebbenden zich niet uitgelaten. De opties zijn niet uitputtend

en over de effecten ervan zijn belanghebbenden het soms oneens. Met
‘investeerders’ bedoelen we ontwikkelaars, bouwbedrijven, woningcorporaties
en/of institutionele beleggers. Onder ‘koop’ verstaan we ook ‘koop-voor-verhuur'.
Belanghebbenden formuleerden ook abstractere doelen voor Rijksbeleid, zoals
spaarzamer zijn in hoogconjuntuur en meer investeren in laagconjuntuur en het
vooraf op ongewenste procyclische effecten toetsen van nieuw beleid.
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Overheden en investeerders zetten geld opzij voor (door)bouwen in laagconjunctuur ]

Bouwfondsen O Overheden lenen investeerders in laagconjunctuur geld via een revolverend fonds.

O Het Rijk en investeerders reserveren gezamenlijk geld om door te bouwen in laagconjunctuur.
O Investeerders zetten eigen vermogen opzij in goede tijden, individueel of gezamenlijk.
O Het Rijk gebruikt inkomsten uit verhuurderheffing (deels) voor het subsidiéren van projecten van investeerders.

Overheden ontmoedigen strategisch grondbeleid door gemeenten en investeerders ]

Gemeentelijk
grondbeleid

. ® O Gemeenten maken bouwvergunningen voorwaardelijk aan de datum waarop de bouw start.
O Gemeenten belasten de meerwaarde die grond krijgt door een verandering van bestemming.

O Gemeenten zetten grondwinsten opzij om in laagconjunctuur grond goedkoper aan te kunnen bieden.
O Gemeenten maken hun langetermijnbeleid voor aan- en verkoop van grond inzichtelijk.

Overheden bevorderen stabiliteit van de bouw door langetermijnvisie en afspraken ]

O Overheden, bouwbedrijven en belanghebbenden stellen regionale, lange-termijn investeringsagenda’s op.
O Het Rijk maakt afspraken met andere overheden over bouwaantallen, type woningen en locaties.

Ruimtelijk
beleid

Overheden versnellen woningbouw door meer bouwlocaties en korte procedures ]

O Overheden maken productie op grotere schaal mogelijk door dichter of buitenstedelijk bouwen toe te staan.
O Overheden investeren in infrastructuur zodat meer woonlocaties voor mensen bereikbaar worden.

O Overheden verhelderen en verkorten planologische procedures en procestermijnen.

O Overheden laten ontwikkelaars meebetalen aan de aanleg van infrastructuur.

Overheden plaatsen meer bouwopdrachten in laagconjunctuur ]

Opdracht-

at O Overheden en corporaties vervroegen bouwopdrachten in laagconjunctuur.
spreiding

O Overheden verstrekken huiseigenaren subsidie voor het verduurzamen van hun woning in laagconjunctuur.

O Het Rijk hanteert in laagconjunctuur voor renovatie- en herstelwerkzaamheden een btw-tarief van 6 procent.

O Het Rijk geeft corporaties korting op verhuurderheffing voor investeringen in laagconjunctuur.

O Het Rijk betaalt gemeenten of investeerders in laagconjunctuur premie voor de bouw en oplevering van woningen.

Risicodeling Organisaties investeren in laagconjunctuur met marktpartijen mee om de bouwstroom op gang te houden ]

O Gemeenten, verhuurders of pensioenfondsen kopen onverkoopbare nieuwbouwwoningen op voor latere verkoop. )

Het Rijk vergroot in opgaande conjunctuur de capaciteit van de bouwsector ]

Kennis en

o O Het Rijk verstrekt werkgevers subsidie die in opgaande conjunctuur ruimte bieden aan zij-instromers. )
capaciteit

Overheden waarborgen in laagconjunctuur hun kennis en capaciteit rond wonen ]

O Overheden houden in laagconjunctuur kennis en capaciteit op peil, zoals door flexibele inzet van personeel.

Leennormen Het Rijk beschermt huishoudens voor financiéle risico’s door voorspelbare leennormen ]

. ® O Het Rijk verlaagt de maximale hypotheek op basis van de woningwaarde (LTV).
O Het Rijk beperkt schommelingen in de maximale hypotheek op basis van inkomen.

Het Rijk remt prijsschommelingen voor koopwoningen af door fiscale prikkels te verleggen w

O Het Rijk schaft (geleidelijk) de hypotheekrenteaftrek af. }

O Het Rijk belast de eigen woning als vermogen (box 3), in plaats van als consumptiegoed (box 1).
O Het Rijk maakt het fiscaal aantrekkelijk om te sparen voor het kopen van een woning.
O Het Rijk heft overdrachtshelasting ook bij mensen die op korte termijn doorverkopen.

Fiscale
voordelen

Het Rijk remt koop in hoogconjunctuur af en jaagt koop in laagconjunctuur aan ]

O Het Rijk maakt de rente op restschulden op de eigen woning fiscaal aftrekbaar.
O Het Rijk belast de waarde van grond, naast het belasten van de waarde van onroerend zaken (OZB).
O Het Rijk belast de overwaarde in plaats van de overdracht bij verkoop van een woning.

Nationale
Hypotheek

Nationale Hypotheek Garantie (NHG) vergroot haar toegankelijkheid in laagconjuntuur en omgekeerd w

Garantie ® O NHG stelt de borgtochtprovisie (premie) voor een hypotheek met NHG-garantie voor de lange termijn vast.
O NHG bepaalt de ontwikkeling van de kostengrens voor woningen met NHG-garantie los van de prijsontwikkeling.
Informatie-
pIicht Het Rijk verbetert de kennis van kopers over hun financiéle risico’s ]
. [ =0 Huisverkopers geven consumenten in de verkoopadvertentie informatie over de woning, zoals WOZ-waarde. )

Deze kaart is gemaakt met een brede groep belanghebbenden, in opdracht

van het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties. Tijdens twee
denksessies dachten deskundigen van de volgende partijen over opties na: Aedes,
Bouwend Nederland, Interprovinciaal Overleg (IPO), Vereniging van Nederlandse
Projectontwikkeling Maatschappijen (NEPROM), Vereniging voor ontwikkelaars
en bouwondernemers (NVB Bouw), Nederlandse Codperatieve Vereniging van
Makelaars en Taxateurs (NVM), Vereniging Eigen Huis (VEH), Vereniging van
Nederlandse Gemeenten (VNG) en de Woonbond.

We danken alle deskundigen voor hun denkwerk.
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