E
NANCIERING

OBJECTGEBONDEN
F i

G T V4 powered by
E NE 5\6\ stroom




EVEN VOORSTELLEN

® Jolein Schorel (stroomversnelling)

®* Tijmen Smit (wethouder in gemeente Laren)
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® Aanleiding

O e

" Opties
" Stand van zaken
" Pilot in voorbereiding: Gooi & Vechtstreek

" Vragen en discussie
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A ANLEIDING

De warmtetransitie vraagt om het nemen van verdergaande maatregelen, die

>gemoeid gaan met een forse investering

> een (even)lange terugverdientijd hebben

De \ost 9°

ENERGY  overedty

stroom
= versnelling




» De ‘business case’ van de maatregelen is in het algemeen langer dan de gemiddelde tijd dat
een eigenaarbewoner verwacht de woning te bezitten.

Dat is an sich geen belemmering want energielasten zijn meer afhankelijk van de woningkwaliteit
dan van de bewoner.
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Het huidig financieringsinstrumentarium sluit hier niet bij aan. Ook als de business case vit kan, is een
aardgasvrije woning niet voor iedereen realistisch:

Onvoldoende financieringsruimte
> Regels t.a.v. Loan-to-Income & Loan-to-Value

» Normen consumptief krediet

Regels en normen om de consument en eigenaarbewoner te behoeden voor (te) grote langlopende financieringen
waar men persoonlijk verantwoordelijk blijfft voor het afbetalen van de volledige hoofdsom.

Onaantrekkelijke financieringsruimte

» Verwachte woonduur is korter dan looptijd van de business case => onzekerheid waardering bij
verkoop, (gepercipieerd) risico op restschuld

> Looptijd financiering is korter dan de looptijd van de business case => hoge maandlasten

» Ondanks besparing op energiekosten, is de voor energiebesparende maatregelen gebruik’re%ﬂ)\\\
financieringsruimte (binnen consumptief krediet) niet meer bruikbaar voor andere zaken
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VERSNELLING WARMTETRANSITIE
VRAAGT OM EEN
FINANCIERINGSOPLOSSING

* Persoonlijke situaties verschillen
* Terwijl er steeds meer gekoerst wordt op wijkgerichte aanpakken
* En sowieso iedereen mee moet kunnen doen
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OBJECTGEBONDEN FINANCIERING Qw}w}wﬂ

Termijnbetalingen gaan (keer op keer) over op de volgende eigenaar

> Minder risico voor particulier (geen persoonlijke lening, geen restschuldrisico)
> Investeringsbeslissing onafhankelijk van persoonlijke situaties
Betalen met wat je bespaart, en als je verhuist geen gedoe
> Op een andere manier kunnen kijken naar verantwoorde lasten (mits business case en garanties op orde)
®  Voor meer mensen mogelijk: ‘iedereen kédn meedoen’
®  Voor meer mensen wenselijk: ‘geen negatieve invloed op de bestaande financieringsruimte’
» Kasstroomzekerheid voor financier

" Eris altijd een debiteur die een ‘business case’ heeft t.a.v. vermeden energiekosten

Langere looptijd

> Lager termijnbedrag

> Verdergaande maatregelen te nemen, meer dan alleen het ‘laaghangend fruit’
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HOE ZOU DAT ERUIT ZIEN?
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HOE ZOU DAT ERUIT ZIEN?
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Financieringsloket
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Naar objectgebonden financiering

woning - bewoner

> Comfort
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A ANKNOPINGSPUNTEN

» Via een extra element onder de post van de netbeheerder
op de energierekening

» Via een baatbelasting die de gemeente in rekening mag brengen
en over 30 jaar mag vitsmeren

» Via een kwalitatieve verplichting

A\ 7

Via een opstalrecht

»  Via een Vereniging van Eigenaren
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Investeerder(s) Qo
Financier(s) @ I » Aanbieder van
energetische
D — verbouwingen
(]

Investeerder(s) Qo ld | periodeke T

Financier(s) @

€<— Wetswijziging nodig? De elektriciteitswet biedt de mogelijkheid om middels een AMvB bij wijze van
experiment uitzonderingen te creeren. In die zin is op korte termijn dus geen
Financieringsloket  (— | aanpassing nodig van wetgeving, maar kan eerst bij wijze van experiment worden
000 gestart.
A A
Aanpassing rechtstoestand n.v.t.
van de woning nodig?

Aansluiting
op het
> elektriciteitsnet

Complexiteit voor de Geen, hij krijgt (administratief) een ander soort elektriciteitsaansluiting en verder
betaling

=

i - ? . . . .
eigenaar-bewoner: ontvangt hij net als voorheen gewoon zijn energierekening.

I
|
I
I
I
Periodieke |
I
I
I
I
|

Betalingsorde schuldeisers?  Energieleveranciers SREIEN (L CCEIRES I R = [STgo [[SHN[<Te [STgETalo METa M N [SYh o]l g [ST<T g
de financier, wiens i Nederland om dit uit te werken

( zekerheid. - |
------- Individuele netbeheerders verkennen eventuele pilots

Opschaalbaarheid? Voor het elektriciteit

operationeel, is met

Mogelijkheid tot experimenteerruimte ligt bij EZK
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i i anbieder van
energetische
< > verbouwingen
Financieringsloket
coo =
000 —
(<)

il |
Investeerd Qo ﬁ | . . :
FT;sigg:{;r[S) — Wetswijziging nodig? Artikel 222 van de Gemeentewet zou moeten worden aangepast. Vooraf moet
@ < D bestudeerd worden wat de meest wenselijke vorm van deze aanpassing zou zijn.
Vervolgens kunnen gemeenten gebruik maken van de aangepaste wet en via de
g g g g
Financieringsloket D reguliere weg van gemeentelijke besluitvorming baatbelasting gaan heffen.
000 { - )
S - ( Aanpassing rechtstoestand n.v.t.
van de woning nodig?
A (
Redraq ter Complexiteit voor de Geen, hij krijgt via de reguliere kanalen een extra belastingaanslag.
S eigenaar-bewoner?
grootte van
rente en Energetische
aflossing woning Betalingsorde schuldeisers? De gemeente heeft vele mogelijkheden om openstaande vorderingen te innen.
é ‘ \ ZE:I;TI;:: Van aanmaning tot dwangbevel en in beslagname van goederen. In sommige
I < Energievert situaties ook zonder tussenkomst van een rechter. Voor de financier wiens incasso
CO,-uitsto via deze weg zal verlopen, is dat een extra zekerheid.
Opschaalbaarheid? Er zijn 38
Aanslag yoor _ : : . g
baatbedsting besluite Gemeente Laren heeft een pilot in voorbereiding

Om scha

uitvoerin Gesprekken met BZK
gewerkt

Gemeente of gemandateerd
uitvoeringsorgaan
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VIA EEN KWALITATIEVE = AL 00,
D ZE— verbouwingen ﬁ
Financieringsloket @) =
VERPLICHTING =8 = o
Wetswijziging nodig? BW6 artikel 252 zou gewijzigd moeten worden. Vooraf moet bestudeerd
Investeerder(s) Qo ‘ .D| g worden wat de mogelijkheden hiertoe zijn en wat de effecten ervan kunnen
Financier(s) @ < re; zijn. Vervolgens zullen verschillende marktpartijen gebruik gaan maken van de
aangepaste wet zonder dat daar nader toezicht op is.
A <
Bedrag ter Aanpassing rechtstoestand De kwalitatieve verplichting moet middels een notariele akte in de openbare
grootte van Z E van de woning nodig? registers worden opgenomen. Eventuele hypotheekverstrekkers moeten hiermee
rente en akkoord gaan.
aflossing 1
_ Complexiteit voor de Hij gaat afspraken maken met een tot dan toe voor hem onbekende soort partij
Energetische verbouwde eiagenaar-bewoner? _ - -
P woning g : en moet daar vertrouwen in krijgen. Voor deze afspraken moet hij ook naar de
> Comfort notaris.
> Kwaliteit ﬁ
< E’;‘;rg'i”frb;“'k / Betalingsorde schuldeisers? i s ic Lolil cor oo oe SRR
-uitstoo -
: (Geen concrete acties

Opschaalbaarheid? £ 11ZI
pechiaatbaarie! Mogelijkheden en gevolgen van wetswijzing moeten

/] \ Kwalitatieve
plancieringsloket / verplichting ]
nog In kaart worden gebracht

aanbieder van object o

gebonden financiering Betaling
(kunnen meerdere opgenon en aanbiedende organisaties gelijksoortig in te richten zodat met een of enkele
aanbieders zijn) kwalitatie fondsen gewerkt zou kunnen worden.

verplichti
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Investeerde S 77]
Financier(s) @ NLe :ﬁg?;:ix:n
<> verbouwingen ;@\
000 = Go

Wetswijziging nodig? BWS5 artikel 101 zou gewijzigd moeten worden. Vooraf moet bestudeerd
Investeer-(d?r{SJ QO I worden wat de mogelijkheden hiertoe zijn en wat de effecten ervan kunnen
Financierl(s .. : . .
@ < zijn. Vervolgens zullen verschillende marktpartijen gebruik gaan maken van de
~ aangepaste wet zonder dat daar nader toezicht op is.
£
A
Bedrag ter Aanpassing rechtstoestand Het opstalrecht moet middels een notariéle akte in de openbare registers worden
grootte van van de woning nodig? e le h heek Kk hi kkoord
rente en opgenomen. Eventuele hypotheekverstrekkers moeten hiermee akkoord gaan.
aflossing
{:ﬂmplexii-nil- vAasar Aa it maat afernralrarn masalran mmat aarn +at Aarn e vsar hem Dnbekende soort partu
é Energetische verb eigenaar- raken moet hij ook naar de
fé woning _ _ _
> Comfort (hog) niet direct van hem is.
> Kwaliteit 'oor onderhoud en vervanging
< Energieverbruik
-uitstoot
Betalings: mogelijke betaalincentive dat
Opstalrecht : : .
pfhcieringsloket / ‘ \ met omgekeefie s van de woningeigenaar. Bij
aanbieder van object &= retributie jelen worden uitgezet of zelfs

gebonden financiering
(kunnen meerdere
Ranbieders zijn)

Opschaal » ganbieders opstaan die dit
willen aanbleden en de technische concepten toestaan dat er een recht van opstal

RN Mogelijkheden en gevolgen van wetswijzing moeten

de formulerin nog in kaart worden gebracht.
organisaties g

Zou kunnen

Woonbedrijf Westvoorne heeft het concept met
afhankelijk recht van opstal bij Koopgarantwoningen in
uitvoering




Investeerder(s) Qo
Financier(s) @ T » Aanbieder van
energetische
D ZE— verbouwingen ﬁ

Financieringsloket ﬁ i e
. . Wetswijziging nodig? Er is geen wetswijziging nodi
Investeerder(s) Qo ‘ D| Aanbieder van (bijna) S - J J2191N3 g
Financier(s) @ £ energlet!'leutrale Aanpassing rechtstoestand Het woningeigendom moet worden omgezet in een appartementsrecht en als
renovatles van de woning nodig?

zodanig bij notariéle akte worden geregistreerd in de openbare registers.

€
A = Complexiteit voor de Hij gaat serieuze afspraken maken met mensen die tot dan toe slechts zijn buren/
Financierings- ZJ_J_D— eigenaar-bewoner? buurtgenoten waren en moet daar vertrouwen in krijgen. Deze afspraken dienen
overeenkomst notarieel te worden vastgelegd en eventuele hypotheekverstrekkers moeten

hiermee akkoord gaan. De eigenaar bewoner moet zijn (relatieve) autonomie t.a.v.

zijn woning opgeven en collectief bij meerderheid van stemmen besluiten gaan

nemen over het complex waar zijn woning onderdeel van is.

Rente en
aflossing ﬁ
= - G

Betalingsorde schuldeisers? Openstaande schulden (over het afgelopen en lopende boekjaar) aan de VVE zijn

{bung) energieneutrale Figenaar praktisch preferent aan die aan een hypotheekverstrekker (bij executoriale verkoop
woning - bewoner :

> Comfort g van de woning).

> Kwaliteit

Opschaalbaarheid? Voor elke situatie/buurt/blok moet een VvE worden opgericht en beheerd. In

< Energieverbruik / ﬁ
CO,-uitstoot

Gemeente Assen heeft dit uitgewerkt in het Asser

\Efjttelijtk Vﬁrplicht Service Kosten model.
. : idmaatscha : : : .
Vereniging van Eigenaren E_\ Vereniaing van Eerst voor reguliere VVE'’s, met de bedoeling het in de
-5 Eigenaren toekomst uit te rollen naar individuele grondgebonden
Servicekosten .
inclusief rente en é Wonlngen'

aflossing
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WAT GEBEURT ER IN DEN HAAG?

Maart 2017: start 'Werkgroep Financiering Energiebesparende Woondiensten® o.l.v. BZK

Oktober 2017: In het regeerakkoord is afgesproken dat Uitgewerkt zal worden welke vormen van
gebouwgebonden financiering gebruikt zullen worden om besparingsopties aantrekkelijk te maken voor particuliere
woningeigenaren. Bovendien is opgenomen dat: Indien nodig de Wet Financieel Toezicht en bepalingen in het
Burgerlijk Wetboek rond de bescherming van de consument bij financiering worden aangepast.

December 2017: Minister Ollongren heeft de Tweede Kamer aangegeven dat dit een belangrijk thema is in de
verduurzaming. Ze moest op dat moment nog aan de slag met de vitwerking en wil de Tweede Kamer daar in

het eerste kwartaal van dit jaar verder over informeren. Dan zou er in de Kamer ook verder over gesproken
kunnen worden.

BZK bereidt hier nu het nodige voor voor.
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OVERZICHTSDOCUMENT

Om kennis breder te delen heeft Stroomversnelling een overzichtsdocument gemaakt van de
verschillende aanknopingspunten zoals die nu in beeld zijn:

https: / /www.energieling.nl /document /objectgebonden-financiering-verdergaande-

energiebesparende-maatregelen/
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https://www.energielinq.nl/document/objectgebonden-financiering-verdergaande-energiebesparende-maatregelen/

Win-Win-Win- XXX

Consument vitbreiding keuzepallet, beter wonen zonder zelf te investeren

Netbeheerder goede en doelmatige energievoorziening, wijkgerichte aanpalk,
kennis van energiegebruik zonder belang bij energiegebruik

grotere markt, ambitieuzere proposities, meer innovatievermogen

Gemeente klimaat/energiedoelen in particuliere sector (2/3 GO),
aardgasvrij, wijkgerichte aanpak
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EXPERIMENTEN

Landelijk leer- en ontwikkelprogramma met ruimte voor
verschillende experimenten als ambitie

Om de verschillende opties goed uit te werken, te toetsen en bij te stellen, én te
onderzoeken op aantrekkelijkheid voor de eigenaar-bewoner.

Ruimte is er nog niet maar er wordt op diverse plekken voorwerk gedaan.
Onder andere in de Gooi en Vechtstreek, voor een concreet experiment met de
baatbelasting. Tijmen Smit, wethouder in Laren, is daar voortrekker van.
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Tijmen Smit ‘
t.smit@laren.nl W
0615026912 .

Regio

Gooi enW¥echistreek

Transformatie bestaand
particulier woningbezit

“De oplossing om particulieren tot investeren te bewegen
(S nog ntet gevonden”

Quote utt: de Bouwagenda (2017)

Regio Gooi en Vechtstreek


mailto:t.smit@laren.nl

Transformatie particulier woningbezit
moeizaam want:

1. Aanbod is gefragmenteerd en weinig vertrouwen
2. Onzekerheld over terugverdienen investering
a. Saldering
b. Garanties
c. Huisprisstiyging?
3. Investering rust nu nog volledig op particuliere
elgenaar
4. Geen overdraagbaarheid investering

Regio Gooi en Vechtstreek Tijmen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912




Startpunt zoektocht object gebonden
financiering

Toevallig huidige bewoners moeten niet (teveel) belast
worden met een opgave die groter i1s dan hun toevallige
elgenaarschap van dat huis in deze tijd.

Indien de lening kan worden gekoppeld aan de woning, worden grotere
(nvesteringen met een langere looptijd aantrekkelijk en blijft het risico voor de
woningelgenaar en de financiers beperkt waardoor risico-opslagen ook
beperkt blijven.

Quote utt: regeerakkoord 2017-2021

Regio Gooi en Vechtstreek Tijmen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912



Artikel 222 gemeentewet: baatbelasting

1. Belastbaar feit: Het genot krachtens eigendom, bezit
of beperkt recht van een onroerende zaak in een
bepaald gedeelte van de gemeente die gebaat Is
door voorzieningen die tot stand zijn of worden
gebracht door of met medewerking van het
gemeentebestuur.

2. Belastingplichtige: De genothebbende krachtens
elgendom, bezit of beperkt recht van een gebate
onroerende zaak.

Regio Gooi en Vechtstreek Tijmen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912




Voordelen
1. De gemeente Is betrouwbaar

2. Financiering overdraagbaar

3. Under constructie: directe reductie in maandlasten
voor woningbezitter

4. Mogelijkheden voor lokale aanbieders via
kwaliteitsconcurrentie en niet prijsconcurrentie

5. De gemeente behaalt (samen met partners) de
maatschappelijke opgave

6. Minimale wijziging van wetgeving nodig en geen

Regio%lgll%{ll_elxg)tget(h ec k/A F M C h €C k

Tiymen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912




1. Elke woning Is een “bepaald gedeelte van

. een gemeente”
Werking }
& 2. Kosten moeten 100% dekkend zijn, maar

wanneer een woning wordt aangehouden
als eenheld zijn kosten 1-op-1 toe te
wijzen

3. Wanneer wijkgerichte maatregelen (buurt
WKQO) genomen moeten worden, dan
gebledsgerichte verordening (meer
traditionele toepassing baatbelasting)
toevoegen?

4. Lengte terugverdientijd hoeft niet gelijk te

Regio Gooi en Vechtstreek en Smit, Wethouder Laren, t.smit@larem.nl, 0615026912
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Stand van zaken na overleg met BZK (1)

1. Start met baatbelasting — constructie in beperkte
omvang

a. Fiscale vaststellingsovereenkomst

b. Wel ontwerp hele proces incluis Woonpas en
FInanciering

c. Bij huishoudens die ‘ruimte’ tussen hoogte
hypotheek en waarde huis hebben

Regio Gooi en Vechtstreek Tijmen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912



Stand van zaken na overleg met BZK (2)

2. Start met wetgevingsproces, aanpassen
baatbelasting, art 222 GW

a. Definiéring voorzieningen

b. Toevoeging mogelijk aanvullende definities per
AMvVB

c. Mogelijk definiering “een bepaald gedeelte”

Regio Gooi en Vechtstreek Tijmen Smit, Wethouder Laren, t.smit@laren.nl, 0615026912



Huiseigenaar

6 De Woonpas

Gem. Laren
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