HHT

TITTT

1 H
HHA
|

R A

i
|

Toeristische verhuur
van woonhruimte

Rapportage 1 januari 2017 - 1 juli 2017






Inhoud

Samenvatting

1. Inleiding
1.1 Bestuurlijke achtergrond

2. Toeristische verhuur in cijfers

2.1 Cijfers gemeente Amsterdam
211 Aanbod
2.1.2 Vergelijking woningvoorraad
2.1.3 Type aanbod
2.1.4 Capaciteit
2.1.5 Prijs
2.1.6 Bed & breakfast (B&B)
2.1.7 Short stay

2.2 Cijfers Airbnb

2.3 Cijfers internationaal

3. Gemeentelijke aanpak
3.1 Handhaving
3.2 Afspraken verhuurplatforms
3.21 Airbnb
3.2.2 Overige platforms
3.3 Communicatie

Bijlage 1 - Beleid toeristische verhuur
Beleid
Voorwaarden

"
1
12
13
14
15
16
17
18
20
22

25
25
26
26
26
27

29
29
29

Toeristische verhuur van woonruimte 3



L[] ”ﬁ Ll L VWTF?H

[ —— - - n—,..,..-.
P
r e for




Toeristische verhuur van woonruimte 5

Samenvatting en

conclusie

De rapportage beschrijft de ontwikkeling van

de toeristische verhuur van woonruimte en
beschrijft de verschillende onderdelen van

de gemeentelijke aanpak: de handhaving, de
samenwerking met de verhuurplatforms en de
communicatie. De evaluatie van de overeenkomst
met Airbnb, de bijbehorende afspraken en de
implementatie van deze afspraken, maken geen
deel uit van de rapportage.

Voor de rapportage zijn cijfers gebruikt afkomstig
van eigen onderzoek door middel van digitaal
toezicht en cijfers die worden verstrekt door
Airbnb in het kader van de overeenkomst tussen
het platform en de gemeente. De rapportage
richt zich op de eerste helft van 2017, pas

vanaf 1 januari 2017 zijn voldoende gegevens
beschikbaar voor een betrouwbaar en volledig
overzicht. De cijfers uit digitaal toezicht zijn,
afgezien van de eerste grafiek over het totaal
aantal advertenties op alle platforms, gebaseerd
op gegevens van de site Airbnb. Van andere
platforms is onvoldoende informatie beschikbaar
of het marktaandeel van de site is zo klein dat dit
geen vergelijkbaar beeld oplevert.

Totalen toeristische verhuur

Het totaal aantal advertenties op verhuur-
platforms lijkt in de periode van januari tot juli
2017 een stabilisatie te laten zien variérend van
23.416 advertenties in januari en 21.042 in juni.
Deze ontwikkeling doet zich bij alle platforms
voor die zijn meegenomen in de meting. Pas

in 2018, als ook de zomerperiode geheel is
meegenomen, is een compleet beeld te geven.
Uit de cijfers blijkt dat de overeenkomst met
Airbnb tot op heden nog niet heeft geleid tot
een overloop naar andere platforms. Airbnb
blijft met afstand de grootste aanbieder met
circa 18.000 advertenties, de overige platforms
hebben niet of nauwelijks meer dan 1.000
advertenties (figuur 1a). Het aanbod concentreert

zich in de stadsdelen binnen de ring, waarbij het
aanbod in stadsdeel West het grootst is (figuur
1b). Amsterdam beschikt niet over totaalcijfers
van voor 1 januari 2017, waardoor een vergelijking
met voorgaande jaren niet mogelijk is. De cijfers
die door Airbnb worden geleverd laten een
stabilisatie van het aanbod zien in de periode
2015 - 2017 (18.087 - 18.331) (figuur 7d). De
gemiddelde prijs voor een hele woning en een
kamer zijn in de eerste helft van 2017 gestegen,
met respectievelijk 11 procent en 17 procent
(hele woning: € 171, kamer: € 104) (figuur 5a). De
Amsterdamse prijzen behoren daarmee tot de
hoogste in Europa (figuur 8b).

Hele woningen vs kamers (B&B)

Van de advertenties op Airbnb is het grootste
deel een gehele woning, een kleiner deel
bestaat uit kamers (B&B). Waar het aantal

hele woningen in de eerste helft van 2017 een
daling laat zien (15.075 - 13.689), is het aantal
kamers gestegen (3.483 - 3.725) (figuur 3a).

Uit de B&B meldingen blijkt dat het overgrote
deel van de B&B's zich bevindt in de wijken

in en rond het centrum (figuur 6b). Het aantal
B&B'’s dat zich heeft gemeld bij de gemeente
laat van december 2016 tot en met maart 2017,
een stijging zien vergeleken met de maanden
ervoor en erna (figuur 6a). Dat de stijging

een relatie heeft met de overeenkomst met
Airbnb is waarschijnlijk. Sinds de overeenkomst
blokkeert Airbnb verhuringen boven de 60
dagen als niet kan worden aangetoond dat dit
legaal is, bijvoorbeeld met een B&B melding bij
de gemeente. Of de stijging het gevolg is van
bestaande B&B's die zich zowel bij de gemeente
als bij Airbnb op de juiste manier hebben
geregistreerd, of van hele woningen die zich
(onterecht) hebben aangemeld als B&B is niet
bekend.
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Legale en illegale verhuur

Op basis van de beschikbare cijfers kan in
beperkte mate worden beoordeeld in hoeverre
de toeristische verhuur van woonruimte voldoet
aan de geldende regels. Het aantal meldingen
over toeristische verhuur bij Meldpunt Zoeklicht
en het aantal sancties is de laatste jaren sterk
gestegen. Het is echter de verwachting dat

dit niet zozeer wijst op een toename van de
illegale toeristische verhuur, maar voornamelijk
het resultaat is van de investeringen in de
handhaving. Bewoners weten, onder andere bij
overlast, het meldpunt beter te vinden. Zie voor
een uitgebreide beschrijving hoofdstuk 3 over de
gemeentelijke aanpak.

Amsterdam heeft geen eigen cijfers over de
verhuurperiode. Wel levert Airbnb op grond van
de overeenkomst cijfers over de verhuurperiode.
Hieruit blijkt dat de verhuur voor meer dan 60
nachten daalt. In de periode juli 2016 - juli 2017
werd van de gehele woningen 15 procent langer
dan 60 dagen verhuurd, in de periode februari
2015 — februari 2016 bedroeg dit 19 procent.
Airbnb heeft tevens cijfers geleverd die enig
inzicht geven in het effect van de maatregel van

Airbnb om de verhuur boven de 60 dagen te
blokkeren als de verhuurder niet kan aantonen
dat hier toestemming voor is'. Per 1 mei 2017
was 5 procent van het aantal hele woningen

dat voor 2017 was geboekt meer dan 60 dagen
verhuurd. Dezelfde meting op 1 mei 2016 leverde
een percentage op van 13 procent. De werkelijke
effecten van de overeenkomst tussen Amsterdam
en Airbnb op te lang verhuurde gehele woningen
kunnen pas na 2017 in beeld worden gebracht.

Uit de gegevens van Airbnb blijkt dat het
overgrote deel van de woningen wordt verhuurd
aan maximaal 4 personen (figuur 7b). Het aantal
advertenties met verhuringen aan meer dan 4
personen is in de eerste helft van 2017 gedaald
van 8 procent naar 6 procent en in absolute
aantallen van 1.427 naar 1.074 (figuur 4a).

Om kennis en ervaring uit te wisselen wordt
veelvuldig met binnen- en buitenlandse steden
samengewerkt. Meer informatie hierover staat in
paragraaf 2.3.

" Verhuur voor meer dan 60 dagen is toegestaan bij gemelde B&B'’s, hotel(appartementen) en short stay woningen.
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1.Inleiding

De toeristische verhuur van woonruimte heeft
de afgelopen jaren een grote vlucht genomen.
Het aantal toeristen is wereldwijd en ook in
Amsterdam, sterk gegroeid. Daarnaast heeft de
opkomst van online platforms de toeristische
verhuur van woonruimte een stuk makkelijker
gemaakt. Voor veel bezoekers is deze vorm van
verhuur een aantrekkelijk alternatief voor het
bestaande (hotel)aanbod. Voor veel bewoners

is de verhuur van (een deel) van de woning een
(extra) bron van inkomsten. Daar staat tegenover
dat de verhuur van woonruimte, mede dankzij
de toenemende aantallen, een mogelijk negatief
effect kan hebben op het woon- en leefmilieu

in buurten en kan leiden tot (brand)onveilige
situaties.

Amsterdam is voortdurend in gesprek met het
rijk en de EU om ook illegale vakantieverhuur
te agenderen. Als gevolg hiervan wordt per

1 oktober 2017 de meldplicht ingevoerd.

Ook wordt gesproken over een landelijke wet
specifiek voor toeristische verhuur. In Europees
verband wordt gekeken of Europese regelgeving
toereikend is om platforms verder te reguleren.
Ook in Amsterdam wordt voortdurend nagedacht
over nieuwe oplossingen, bijvoorbeeld in de
denktank toeristische verhuur, maar ook samen
met de Amsterdammers. Bij IWOON kunnen
bewoners terecht voor meer informatie en
ondersteuning bij overlast van toeristische
verhuur. VE's zijn aangeschreven met de
geldende voorwaarden en de mogelijkheid om
vakantieverhuur te verbieden in hun complex.
De openingstijden van Meldpunt Zoeklicht

zijn verruimd en bij klachten krijgen bewoners
op korte termijn een terugmelding. Verder is
voor bed & breakfast-houders een speciale
voorlichtingsbijeenkomst georganiseerd om

de voorwaarden nader toe te lichten. Meer
informatie over de gemeentelijke aanpak wordt
omschreven in hoofdstuk 3.

In 2013 heeft Amsterdam beleid vastgesteld
waarin voorwaarden zijn opgenomen voor de
toeristische verhuur. De voorwaarden dienen
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duidelijkheid te bieden aan zowel huurders als
verhuurders en mogelijke negatieve gevolgen van
toeristische verhuur tegen te gaan.

Deze rapportage geeft aan de hand van
verschillende cijfers inzicht in de omvang van

de toeristische verhuur van woonruimte in
Amsterdam in de periode van 1 januari 2017 tot

1 juli 2017. De bijlage toont een overzicht van het
Amsterdamse beleid (bijlage 1).

1.1 Bestuurlijke achtergrond

De rapportage toeristische verhuur vervangt
een deel van de eerder afgesproken
Overnachtingsmonitor, waarin gerapporteerd
zou worden over de hotelmarkt eén de
toeristische verhuur van woonruimte. De
Overnachtingsmonitor wordt opgesteld door
EZ en zal, door middel van een digitale kaart,
inzicht geven in het bestaande en toekomstige
hotelaanbod. Omdat de toeristische verhuur
van woonruimte hier niet in wordt meegenomen
wordt hierover apart gerapporteerd in de
onderliggende rapportage. In de beantwoording
van motie 523 (Moorman, PvdA, 02-06-16), die
het college verzoekt jaarlijks te rapporteren
over vakantieverhuur, is verwezen naar de
Overnachtingsmonitor. De koppeling tussen
beide thema's wordt gemaakt in de Rapportage
Toerisme, die jaarlijks wordt opgesteld door
Onderzoek, Informatie en Statistiek (OIS) en
wordt gepubliceerd in het najaar.

In de Amsterdamse aanpak worden verschillende
ideeén vanuit de gemeenteraad meegenomen
bijvoorbeeld de eerder genoemde Europese
lobby ten aanzien van verhuurplatforms komt
voort uit een afgehandelde motie 526 van lid
Moorman (PvdA) en Flentge (SP) (02-06-16)
evenals de brief aan VVE's, motie 522 van lid
Flentge (SP) (02-06-16), over de mogelijkheden
ten aanzien van toeristische verhuur. Ook de
denktank toeristische verhuur komt voort uit
een motie (520) van lid Van Dantzig (D66), Van
der Ree (VVD), Moorman (PvdA) en Flentge (SP)
02-06-16). Sinds motie 1480 van lid Moorman
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(PvdA) en Nuijens (Groenlinks) (09-11-16) worden
gegevens gedeeld met Belastingen om ook
daar de handhaving aan te scherpen. Een

ander voorbeeld is de brief waarmee de raad

is geinformeerd over de gespecificeerde B&B
regels op de website (toezegging, Van Dantzig,
D66 29-03-17), maar ook de schriftelijke vragen
van lid Moorman (PvdA) over bed & breakfast en
afspraken Airbnb (03-04-17).

Met de rapportage voorziet het college ook
in de afhandeling van een motie en een toe-
zegging. Motie 52 (Moorman, PvdA, 25-01-17)
verzoekt het college gegevens te blijven
verzamelen om de toeristische verhuur van
woonruimte te kunnen blijven monitoren ter

controle van de overeenkomst met Airbnb. De
rapportage vormt de basis voor het evalueren
van de overeenkomst tussen de gemeente en
Airbnb. De gemeenteraad wordt in een aparte
brief geinformeerd over de evaluatie van de
overeenkomst. In de rapportage wordt daarnaast
de voortgang beschreven van het overleg met
de andere verhuurplatforms dan Airbnb, zoals
toegezegd aan raadslid Van Dantzig in de
raadscommissie WB (07-09-16).

De gegevens uit de rapportage worden
meegenomen bij het onderzoek naar
capaciteitsbeleid voor B&B'’s, opgenomen in
amendement 719 ingediend door lid Flentge (SP)
bij de Voorjaarsnota 2017.
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2. Toeristische verhuur

in cijfers

In dit hoofdstuk worden de verschillende
beschikbare cijfers over toeristische verhuur van
woonruimte besproken. In de eerste paragraaf
worden alle beschikbare cijfers voor Amsterdam
gevisualiseerd weergegeven. Het gaat hierbij
om data van 1 januari 2017 tot 1 juli 2017, omdat
vanaf deze datum een betrouwbaar beeld
geschetst kan worden. De data van voor 2017

is niet compleet genoeg om te gebruiken. Om
de beschikbare cijfers in context te plaatsen
wordt in de volgende paragrafen een vergelijking
gemaakt met cijfers van Airbnb en een aantal
steden elders in Europa. Hiermee wordt nuance
aangebracht in de discussie over eventueel
verschillende interpretaties van de cijfers.

De cijfers van de gemeente Amsterdam wijken
af van andere analyses zoals Inside Airbnb?,
AirDNA3en de cijfers van Airbnb zelf. De
afwijkingen hebben vooral te maken met de
meetfrequenties, de berekeningen voor het
analyseren van de data en de afbakening van
wat er geografisch gezien bij Amsterdam

hoort. Zo valt Inside Airbnb altijd lager uit in
vergelijking met gemeente Amsterdam, omdat
hun meetfrequentie lager is. Dit maakt een
vergelijking lastig. AirDNA heeft een berekening
gemaakt voor het aantal overnachtingen op
basis van historische informatie. De gemeente
Amsterdam maakt hier geen gebruik van omdat
het gedrag van huurders en verhuurders op
Airbnb gedurende de afgelopen tijd te veel
fluctueerde om hier voorspellende waarde aan
toe te kennen.

2.1 Cijfers gemeente Amsterdam
De cijfers die voor deze rapportage worden
gebruikt zijn afkomstig uit digitaal toezicht en
gemeten tussen 1 januari 2017 en 1 juli 2017.
In deze paragraaf wordt de omvang en het

aanbod aan toeristische verhuur aan de hand
van deze cijfers nader toegelicht. Voor een deel
zijn de cijfers beschikbaar voor de verschillende
verhuurplatforms, maar voor het overgrote deel
zijn de cijfers alleen beschikbaar voor Airbnb.
De rapportage focust op Airbnb omdat alle
andere websites een veel kleiner aanbod aan
advertenties hebben. De schaalgrootte en de
daarbij behorende maatschappelijke impact zijn
onvergelijkbaar met andere platforms. De twee
Duitse verhuurplatforms Wimdu en 9flats zijn in
2017 gefuseerd om de toenemende concurrentie
van Airbnb op de wereldmarkt aan te kunnen.

In Amsterdam heeft deze fusie geen significant
effect op de aanwezigheid van Airbnb. De
websites Wimdu en 9flats hebben wereldwijd
550.000 advertenties, terwijl Airbnb aangeeft
meer dan 3.000.000 advertenties te hebben.
TripAdvisor, Hotellettings en Flipkey hebben
allemaal dezelfde advertenties, omdat ze de data
van de verhuurders hergebruiken. Het tonen van
dezelfde advertenties op verschillende websites
vergroot het bereik en het aanbod lijkt groter
dan het daadwerkelijk is. De advertenties van
HomeAway staan bijvoorbeeld ook bij VBRO,
Waytostay en Routard.

De informatie over toeristische verhuur van woon-
ruimte wordt gegenereerd door het regelmatig
ophalen van online gegevens, op basis van
zogeheten ‘webscraping technologie’. Met deze
technologie onderzoekt de gemeente verschillende
meta-data over advertentiegegevens op de
verschillende websites. De cijfers die gemeente
Amsterdam genereert zijn gebaseerd op ‘scrapes’
van meerdere meetpunten in een maand op
aselecte momenten. Er is gekozen voor een
meetperiode van een maand omdat dit een
vollediger beeld geeft. Alleen advertenties
waarvan de aangegeven locatie binnen één van

2 Inside Airbnb is een onafhankelijke, niet-commerciéle groep van onderzoekers die een enkele tools hebben ontwikkeld om Airbnb
data te onderzoeken om een beeld te schetsen hoe Airbnb wereldwijd wordt gebruikt. Inside Airbnb biedt eigen filters en belangrijke
statistieken. Zij worden in het maatschappelijk debat vaak gezien als “Watchdog”. Inside Airbnb haalt de gegevens maandelijks op.

3 AirDNA is een commerciéle partij die data van, en analyses over Airbnb verkoopt. Verder bieden zij hapklare inzichten en dashboards
voor vastgoedinvesteerders op basis van gescrapete Airbnb data. Dit bedrijf geeft aan dagelijks gegevens op te halen van Airbnb.
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de stadsdelen ligt, zijn meegenomen. Het gaat
om unieke advertenties die minimaal één keer in
de eerste zes maanden van 2017 zijn geplaatst.
Stadsdeel Westpoort wordt niet in de figuren
weergegeven, omdat het aanbod in dit stadsdeel
zeer gering is. Het type gedeelde kamer komt

in enkele figuren terug, maar hier worden geen
uitspraken over gedaan, omdat ook hier geldt dat
het aanbod gering is. De cijfers in subparagraaf
2.1.1. tot en met 2.1.5. hebben betrekking op het
eerste half jaar van 2017.

2.1.1 Aanbod
Het totaalaanbod, dat bestaat uit een gehele
woning, privé kamer (B&B) en gedeelde kamer,

lag bij alle platforms in de periode 1 januari
2017 tot 1 juli 2017 op gemiddeld 22.000
advertenties. In januari 2017 lag het absolute
totaal* van de geanalyseerde platforms tussen
de 21.042 (juni) en 23.416 (januari) advertenties®.
Er lijkt gedurende deze periode sprake te

zijn van stabilisatie. Januari 2017 bevatte een
vakantieweek terwijl juni dat dit jaar niet had.
Pas in 2018 is een compleet beeld te geven
waarin de zomerperiode geheel is meegenomen.
Airbnb is veruit het grootste online platform:
het aantal advertenties op de andere platforms
is relatief klein. Alleen de grotere platforms zijn
meegenomen in deze rapportage.

Figuur 1a: Aantallen per website/platform (bron: digitaal toezicht)

20000

15000
10000
5000
0 (| [ NN

Airbnb Booking Wimdu Homeaway

Het aanbod via Airbnb lijkt in de meeste stads-
delen in de eerste helft van 2017 stabiel. In
stadsdeel Centrum, West en Zuid is een lichte
daling zichtbaar in het toeristisch aanbod.

Flipkey 9flats

M jan ‘17
W feb '17
B mrt 17
apr 17
B mei ‘17
jun 17

Pas in 2018 kan een totaalbeeld over 2017
geschetst worden, waarin ook de zomerperiode
is meegenomen.

4 Gemeten op basis van meerdere metingen op aselecte momenten in één maand. Alle unieke advertenties uit de verschillende

metingen tezamen vormen het totaal in één maand.

5 De totalen bevatten mogelijk dubbelingen, sommige advertenties staan op meerdere websites.
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Figuur 1b: Aantallen per stadsdeel via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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2.1.2 Vergelijking woningvoorraad die worden aangeboden via Airbnb. In de kolom
Het aanbod op Airbnb ten opzichte van de totale Amsterdamse woningvoorraad is naast
totale Amsterdamse woningvoorraad (2017) is koop ook de sociale en particuliere huurvoorraad
gemiddeld 4 procent. In stadsdeel Centrum en meegenomen. In de cijfers van Airbnb zijn naast
West ligt dit met 7 procent hoger. In stadsdeel gehele woningen ook hotels (kamers) en privé
Nieuw-West en Zuidoost is dit 1 procent. In kamers (B&B) meegenomen. De cijfers zijn dus
stadsdeel Centrum is de totale woningvoorraad niet volledig vergelijkbaar.

bijvoorbeeld 54.026 tegenover 3.792 advertenties

Figuur 2a: Aanbod Airbnb ten opzichte van totale woningvoorraad (bron: digitaal toezicht)
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2.1.3 Type aanbod aanbod aan gehele woningen, van 15.075 naar
Het type aanbod is onderverdeeld in gehele 13.689 woningen, een daling van 9,1 procent. Het
woning, privé kamer (B&B) en gedeelde kamer. aandeel privé kamers is gestegen van 3.483 naar
Dit zijn de verschillende opties voor verhuur via 3.725 kamers, een stijging van 6,9 procent.

Airbnb. Er is een dalende trend zichtbaar bij het

Figuur 3a: Type woning via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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Bij het type aanbod per stadsdeel is een daling in stadsdeel Centrum, met -18,9 procent
te zien in het aanbod van gehele woningen en stadsdeel Zuidoost, met -15,7 procent.

verhuurd via Airbnb. De daling is het grootst

Figuur 3b: Gehele woning per stadsdeel via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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In twee stadsdelen, te weten Centrum en Zuid,

zijn in juni 2017 meer privékamers (B&B) verhuurd

dan in januari 2017. In Centrum is dat gestegen
met 22,7 procent en in Zuid met 11,7 procent. In

Toeristische verhuur van woonruimte 15

andere stadsdelen is een daling zichtbaar in het
aanbod privé kamers, bijvoorbeeld in stadsdeel
Zuidoost (-9,5 procent) en West (-3,5 procent).

Figuur 3c: Privé kamer (B&B) per stadsdeel via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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2.1.4 Capaciteit

Het aantal verhuringen aan meer dan vier
personen is in de eerste helft van 2017

gedaald van 8 procent naar 6 procent van het
totaalaanbod. In absolute aantallen is dit aanbod
gedaald van 1.427 naar 1.074. Het overgrote

deel van het aanbod wordt verhuurd aan één tot
vier personen. In januari 2017 waren dit 17.245
advertenties en in juni 2017 16.563 advertenties.
Het verhuren aan meer dan vier personen is
alleen toegestaan wanneer er sprake is van een
hotel-vergunning.

Figuur 4a: capaciteit meer dan 4 personen via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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2.1.5 Prijs De grootste stijging in prijs voor een gehele
De gemiddelde prijs voor zowel een gehele woning is te vinden in stadsdeel West en
woning als een privé kamer (B&B) is in de eerste Zuidoost, respectievelijk met 13 en 13,5 procent,

helft van 2017 gestegen. De prijs voor een gehele van €137 naar €155 en van €105 naar €119.
woning is met gemiddeld 11 procent gestegen,

van €154 naar €171. Voor privé kamers is de prijs

met gemiddeld 17 procent gestegen, van €87

naar €104.

Figuur 5a: prijs per type via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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De grootste stijging in de prijs van privékamers
(B&B) is te vinden in stadsdeel Nieuw-West met
22,1 procent (van €68 naar €82) en stadsdeel Zuid
met 20,3 procent (van €87 naar €104).

Figuur 5b: gemiddelde prijs gehele woning per stadsdeel via Airbnb (bron: digitaal toezicht)
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Figuur 5c: gemiddelde prijs privé kamer (B&B) per stadsdeel via Airbnb (bron: digitaal toezicht

140

130

120 /— Centrum
110 Nieuw-West
100 / — Noord

90 // Oost

80 — — West

70 J/ Zuid

60 Zuidoost

50

jan 17 feb 17 mrt ‘17 apr ‘17

2.1.6 Bed & breakfast (B&B)

Sinds april 2016 worden de meldingen voor B&B's
centraal gearchiveerd. Voor die tijd werden deze
gegevens op verschillende manieren door de
stadsdelen gearchiveerd. Het is daardoor niet
mogelijk een betrouwbaar beeld te schetsen van
de meldingen uit de periode voor april 2016. Een
volledig overzicht van het aantal gemelde B&B's,
dat tevens nog actief is, kan daarom niet worden
gegenereerd. Figuur 6a geeft inzicht in de aan-
en afmeldingen sinds april 2016. In deze periode

mei ‘17

jun ‘17

zijn er 717 B&B's gemeld bij de gemeente en 49
B&B's zijn afgemeld. De piek in december 2016,
januari en maart 2017 komt mogelijk voort uit de
nieuwe overeenkomst met Airbnb. Als gevolg
daarvan kon vanaf 1 januari 2017 een verhuring
van een gehele woning voor meer dan 60 dagen
geen boekingen meer ontvangen. Bij permanente
verhuur zou in maart 2017 het quotum van 60
dagen bereikt zijn. Op kaart staan de aan- en

afmeldingen per locatie weergegeven in figuur
6b.

Figuur 6a: aantal aan- en afmeldingen B&B (april 2016 t/m juli 2017 — bron: gemeente Amsterdam)
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Figuur 6b: aan- en

afmeldingen B&B (april 2016 t/m juli 2017 — bron: gemeente Amsterdam)
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2.1.7 Short stay

Short stay is de kortdurende verhuur van woon-
ruimte voor een periode van minimaal 7 nachten
en maximaal een half jaar. Short stay is uit-
drukkelijk bedoeld voor expats, werknemers die
naar Amsterdam komen om hier voor een korte
periode te komen werken. De verhuur van short
stay appartementen heeft oorspronkelijk niets
met toeristische verhuur te maken. Uit klachten,
onderzoek en handhaving is echter gebleken dat
veel short stay appartementen in praktijk niet aan
expats worden verhuurd maar aan toeristen. Bij
overtredingen en na waarschuwingen worden de
short stay vergunningen ingetrokken maar dat
aantal is beperkt. De veronderstelling is dat groot
aantal short stay appartementen aan toeristen
wordt verhuurd. Gelet op het voorgaande
ontbreken duidelijke cijfers hieromtrent.

Tussen 2009 en 2014 was short stay in bestaande
woningen mogelijk met een short stay ver-
gunning®. In totaal zijn in deze periode 791
vergunningen verstrekt in Amsterdam. Inmiddels
zijn 47 vergunningen ingetrokken vanwege het

overtreden van de voorwaarden. Dit betrof
voornamelijk short stay woningen die werden
gebruikt voor korte/toeristische verhuur voor een
periode van minder dan 7 nachten. Met ingang
van 2014 worden geen vergunningen meer
verstrekt voor short stay in bestaande woningen.

In nieuwbouw is short stay, als het bestemmings-
plan het toelaat, zonder vergunning mogelijk. Het
aantal woningen dat in nieuwbouw als short stay
wordt verhuurd, bedraagt naar schatting 400. Het
gaat naast nieuwbouw ook om transformatie waar
short stay nog mogelijk is, mits het bestemmings-
plan het toelaat. Het is op dit moment niet
mogelijk om aan te geven waar en voor welke
locaties short stay nog mogelijk is. Dat is af-
hankelijk van het vigerende bestemmingsplan ter
plaatse. In antwoord op een toezegging (02-06-16)
aan lid Flentge (SP) en een toezegging (08-02-17)
aan lid Moorman (PvdA) wordt begin 2018 een
voorstel gedaan over de mogelijkheden om short
stay in nieuwbouw en transformatie gelijk te
trekken aan short stay in de bestaande bouw.

¢ Een vergunning voor short stay is een vergunning voor woningonttrekking ten behoeve van short stay. Omdat geen sprake is
van reguliere bewoning, maar van kort wonen voor een periode van minimaal 7 nachten tot maximaal een half jaar, wordt short

stay beschouwd als woningonttrekking.
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2.2 Cijfers Airbnb

Airbnb maakt ook haar eigen rapportages

over aantallen en frequentie van verhuringen.
De gemeenteraad is hierover op 24 juli 2017
geinformeerd . In deze paragraaf wordt nader
ingegaan op deze cijfers die betrekking hebben
op een ruimere periode tussen 2015 en 2017.

In figuur 7a wordt het aanbod aan gehele
woningen (absolute aantallen) voor meer of
minder dan 60 nachten weergegeven voor
de periode 1 juli 2016 tot 1 juli 2017 en voor

de periode februari 2015 tot februari 2016.

Een vergelijking tussen deze twee perioden

laat zien dat het aanbod waarbij meer dan 60
dagen is verhuurd, is gedaald van 19 naar 15
procent. In tabel 7b en 7c is door Airbnb een
inschatting gemaakt van het aantal boekingen bij
verhuringen voor meer dan 60 dagen in 2017. Uit
deze cijfers blijkt dat sprake is van een daling ten
opzichte van 2016. De werkelijke effecten van de
overeenkomst tussen Amsterdam en Airbnb op
te lang verhuurde gehele woningen kunnen pas
na 2017 in beeld worden gebracht.

Figuur 7a: Aanbod gehele woning voor meer en minder dan 60 dagen (bron: Airbnb)
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Figuur 7b: Boekingen gehele woning voor meer en minder dan 60 dagen (mei 2017 - bron: Airbnb)
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In figuur 7b is zichtbaar dat 5 procent van het
aanbod, met een meetpunt in mei, meer dan 60
dagen is geboekt. Ter vergelijking is ook 2016
toegevoegd met eveneens een meetmoment in
mei 2016. In figuur 7c wordt getoond dat over
dezelfde periode 13 procent van het aanbod
meer dan 60 dagen is geboekt.
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Figuur 7c: Boekingen gehele woning voor meer en minder dan 60 dagen (mei 2016 - bron: Airbnb)
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Figuur 7d: Kenmerken type woning en aantal advertenties (bron: Airbnb)
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In figuur 7d wordt een vergelijking gemaakt op Airbnb ligt zowel in 2015 als in 2017 hoger
tussen het totaal aantal advertenties op Airbnb dan het aantal wat bekend is bij de gemeente
in 2015 en 2017. Hierbij wordt een onderscheid Amsterdam. Per 1 oktober 2017 wordt hier
gemaakt in type; gehele woning of privé kamer. strenger op gehandhaafd, alle B&B’s moeten zich
In deze cijfers is geen stijging van het aantal nu alsnog melden bij de gemeente.

privé kamers zichtbaar. Het aandeel privé kamers



22 Rapportage

2.3 Cijfers internationaal dat de verhuur van een kamer of deel van de

Ter vergelijking met de cijfers van de gemeente woning (B&B) in bijna alle genoemde steden
Amsterdam in paragraaf 2.1 worden de cijfers gelijk oploopt met de toeristische verhuur van de
van een aantal andere Europese steden gehele woning, behalve in Amsterdam en Parijs.
weergegeven. De onderlinge cijfers zijn niet in Figuur 8a toont een overzicht van het type
absolute zin vergelijkbaar, omdat er beleidsmatig woning dat verhuurd wordt op 1 juli 2017 in
verschillen zijn tussen deze steden. Ondanks de verschillende steden. Figuur 8b laat een

het verschil in beleid wordt hiermee zichtbaar vergelijking op prijs zien tussen de verschillende
dat toeristische verhuur van woonruimte in steden, in januari 2017 en juli 2017.

deze steden ook veel voorkomt. Tevens valt op

Figuur 8a: Type vergelijking internationaal 1 juli 2017 (bron: digitaal toezicht)
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Figuur 8b: Prijs vergelijking internationaal 1 januari en 1 juli 2017 (bron: digitaal toezicht)
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Tabel 1: Kenmerken toeristische verhuur internationaal (bron: digitaal toezicht)
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1 juli 2017: 26.213 advertenties
Gemiddelde prijs: €136

77,64 % Gehele woning

21,83 % Privé kamer

0,54 % Gedeelde kamer

1 juli 2017: 17.767
Gemiddelde prijs: €71
58,06% Gehele woning
40,95% Privé kamer
1,00% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 23.266 advertenties
Gemiddelde prijs: €97

52,20% Gehele woning

4712% Privé kamer

0,68% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 90.991
Gemiddelde prijs: €88
83,62% Gehele woning
15,36% Privé kamer
1,02% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 21.584
Gemiddelde prijs: €59
51,46% Gehele woning
47,40% Privé kamer
1,14% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 29.818
Gemiddelde prijs: €89
63,07% Gehele woning
36,29% Privé kamer
0,65% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 64.243
Gemiddelde prijs: €109
50,62% Gehele woning
48,25% Privé kamer
1,13% Gedeelde kamer

1 juli 2017: 8.873
Gemiddelde prijs: €67
67,52% Gehele woning
31,38% Privé kamer
1,10% Gedeelde kamer

De cijfers in tabel 1 laten voor Amsterdam

een groter aantal advertenties zien, omdat
hierbij is geanalyseerd op basis van het
advertentie aanbod op Airbnb met als filter
groot-Amsterdam. In de analyse van de
Amsterdamse cijfers in paragraaf 2.1 zijn alleen
de Amsterdamse postcodes meegenomen.

Er is regelmatig contact met andere Nederlandse
steden zoals Utrecht, Den Haag, Rotterdam en
Eindhoven. De eerste drie steden nemen op

korte termijn grotendeels het Amsterdamse
beleid over. Ook op Europees niveau is
veelvuldig contact met onder andere Barcelona,
Berlijn, Brussel, Kopenhagen, Lissabon en
Madrid. Amsterdam organiseert zelf begin

2018 een internationale conferentie over de
handhavingspraktijk met als doel kennis en
ervaring uitwisselen met verschillende
Europese steden.
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3. Gemeentelijke

aanpak

Amsterdam heeft een uitgebreide aanpak

ten aanzien van de toeristische verhuur van
woonruimte. De aanpak bestaat uit verschillende
onderdelen, handhaving, samenwerking met
de platforms en communicatie, die er samen
voor moeten zorgen dat mogelijke negatieve
effecten worden voorkomen. Handhaving is
vanzelfsprekend een belangrijk onderdeel. De
aanpak richt zich echter ook op de bekendheid
van de regels en de samenwerking met
verhuurplatforms. In dit hoofdstuk worden

de onderdelen van de Amsterdamse aanpak
toegelicht. In bijlage 1 wordt een overzicht
gegeven van het beleid.

3.1 Handhaving

Handhaving is belangrijk voor het beschermen
van de woonfunctie, het tegengaan van overlast
en het voorkomen van (brand)onveilige situaties.
De afgelopen jaren is fors geinvesteerd in

het uitbreiden van de handhavingscapaciteit

en het moderniseren van de handhaving.

Het resultaat van de investeringen is terug

te zien in de handhavingscijfers, het aantal
buitendienstonderzoeken en het aantal sancties
is de laatste jaren sterk gestegen. Ook het aantal
meldingen over toeristische verhuur dat de
gemeente ontvangt via het Meldpunt Zoeklicht
laat een stijging zien’. Naar verwachting is dit het
gevolg van verschillende factoren. De uitbreiding
van de handhavingscapaciteit maakt dat
meldingen sneller worden onderzocht, waardoor
melden effect heeft. Daarnaast is de bekendheid
van het Meldpunt Zoeklicht vergroot door de
afspraken met Airbnb en Booking (zie 3.2) en de
gemeentelijke voorlichtingscampagnes. Door de
recente toename van toeristische verhuur zijn
vele burgers hier inmiddels mee in aanraking
gekomen en is overlast vaker gemeld.

De belangrijkste vernieuwingen die binnen de
handhaving zijn doorgevoerd, zijn de inzet van
digitaal toezicht, de implementatie van een nieuw
proces van melding tot en met een sanctie en het
invoeren van de meldplicht vakantieverhuur.

Digitaal toezicht

Sinds 2016 maakt Amsterdam gebruik van
digitaal toezicht bij de handhaving van
woonfraude. Op geautomatiseerde wijze worden
(openbare) gegevens verzameld op websites van
verhuurplatforms. De informatie wordt gebruikt
om de beschikbare handhavingscapaciteit
gericht te kunnen inzetten, voor het opbouwen
van bewijslast en voor het analyseren van de
toeristische verhuur van woonruimte in algemene
zin.

Zoeklicht Direct

De handhaving van toeristische verhuur is met
ingang van Pasen 2017 op een nieuwe manier
georganiseerd, onder de naam Zoeklicht Direct.
Een belangrijk onderdeel is dat er zoveel
mogelijk direct contact is tussen handhaving
en de bewoner. Bewoners kunnen ’s avonds en
in het weekend direct contact opnemen met
de afdeling handhaving Wonen en krijgen na
het doen van een melding binnen 48 uur een
terugkoppeling. De nieuwe werkwijze vergroot
de effectiviteit, omdat snel op klachten kan
worden gereageerd. Bovendien maakt het de
handhaving beter zichtbaar door het directe
contact met de bewoner.

Meldplicht vakantieverhuur

Vanaf 1 oktober 2017 is het verplicht om
vakantieverhuur voorafgaand aan elke
verhuring te melden bij de gemeente. Dit is
een nieuwe voorwaarde die is toegevoegd aan

7 Het college informeert de gemeenteraad elk half jaar over de resultaten van de handhaving op woonfraude. Op 10 juli 2017 zijn de
halfjaarcijfers over de eerste helft van 2017 voorgelegd aan de gemeenteraad.
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de Huisvestingsverordening Amsterdam 2016.
Voor het niet melden van vakantieverhuur kan
een boete van € 6.000 worden opgelegd. De
meldingen geven inzicht in de spreiding en de
omvang van vakantieverhuur, en bieden een extra
mogelijkheid om de maximaal toegestane termijn
van 60 dagen te handhaven. De meldplicht geldt
voor vakantieverhuur, de incidentele verhuur van
een hele woning, die telkens voorafgaand aan

de verhuur moet worden gedaan. Voor B&B,

de verhuur van een gedeelte van een woning,
geldt een eenmalige melding bij het starten van
de B&B. Alle B&B's moeten per 1 oktober 2017
gemeld zijn, ook het niet melden van een B&B
kan leiden tot een sanctie.

3.2 Afspraken verhuurplatforms
Amsterdam maakt niet alleen gebruik van
mogelijkheden om bewoners te informeren
over de regels en deze eventueel te handhaven,
maar zoekt ook naar mogelijkheden om
afspraken te maken met marktpartijen. Hierbij
richt Amsterdam zich in eerste instantie

op de verhuurplatforms vanwege de grote

rol die zij spelen in de toeristische verhuur.

Met het platform Airbnb zijn inmiddels
afspraken gemaakt, die zijn vastgelegd in een
overeenkomst tussen de gemeente en Airbnb.
Deze overeenkomst wordt toegelicht in 3.2.1. In
3.2.2. wordt beschreven in hoeverre het er voor
staat met andere platforms.

3.2.1 Airbnb

Airbnb is het enige platform waarmee Amsterdam
een overeenkomst heeft gesloten. Airbnb is in
Amsterdam veruit het grootste platform (zie
4.41, figuur 1a), zodat met de overeenkomst het
grootste deel van de Amsterdamse markt wordt
bereikt. De eerste afspraken tussen de gemeente
en Airbnb zijn vastgelegd in het Memorandum

of Understanding (feb 2015 - jan 2017). Dit is

op 1 januari 2017 vervangen door een nieuwe
overeenkomst. Waar de eerste overeenkomst zich
met name richtte op het informeren van huurders
en verhuurders, heeft de huidige overeenkomst
als doel te voorkomen dat op Airbnb illegale
verhuur wordt aangeboden. Het college en
Airbnb hebben afgesproken dat de afspraken uit
de overeenkomst binnen een periode van een
half jaar worden geimplementeerd.

De belangrijkste afspraken uit de overeenkomst

zijn:

1. Airbnb informeert de verhuurders op haar
platform over de regels over vakantieverhuur
en Bed & Breakfast (B&B), op eigen wijze en
door links naar de gemeentelijke website te
vermelden;

2. Airbnb plaatst een “checkbox” voor nieuwe
verhuurders waarin zij aangeven de regels te
kennen;

3. Airbnb verwijdert advertenties en/of
verhuurders van het platform indien hen
vanwege overtreding van de regels een
bestuurlijke sanctie (zoals bijvoorbeeld een
bestuurlijke boete) is opgelegd.

4. Airbnb zal voortdurend op geautomatiseerde
wijze advertenties die niet aan het doel van
legale verhuur lijken te voldoen, schorsen of
verwijderen. Daarbij zijn specifiek de termijn
van 60 dagen en het maximum van vier
personen genoemd (3.4);

5. De gemeente zal andere platformsactief
benaderen om soortgelijken afspraken als die
met Airbnb te maken. Als de overeenkomst
met Airbnb effectief is, kan meer capaciteit
worden ingezet op de handhaving van het
illegale aanbod op andere platformen (3.5);

6. Airbnb zal gegevens leveren over een adres
indien een bevoegd inspecteur van de
gemeente Amsterdam hier in het kader van
een onderzoek om verzoekt (3.10). Dit om de
bewijslast te vereenvoudigen en te verbeteren
als van een overtreding sprake lijkt te zijn;

7. Airbnb verstrekt op reguliere basis
geaggregeerde data over aanbod en verhuur
via haar platform in Amsterdam (3.15);

8. Deze data moeten worden gevalideerd door
een onafhankelijke derde (3.16).

In de overeenkomst is daarnaast opgenomen dat

de gemeente met andere websites soortgelijke

overeenkomsten wil aangaan, om zo een gelijk
speelveld te creéren.

3.2.2. Overige platforms

Doelstelling van de gemeente is om ook met
andere bedrijven die vakantieverhuur
aanbieden afspraken te maken, waarbij de
afspraken met Airbnb als voorbeeld dienen.
Met Booking is de gemeente al in goed overleg
en deze gesprekken worden voortgezet.
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Informeert) aandacht geschonken aan het
onderwerp. Op Amsterdam.nl worden de regels

Booking heeft inmiddels een aantal maatregelen
genomen die in lijn zijn met het beleid, te weten:

m Booking biedt inzicht in de verhuur door de
adressen van het aanbod te vermelden in de
advertenties;

m Booking informeert haar verhuurders over het

Amsterdamse beleid;

m Booking verwijdert advertenties en/of
verhuurders van de website indien de
gemeente heeft doorgegeven dat voor de
betreffende woning een sanctie is opgelegd;

Met andere bedrijven dan Booking en Airbnb
is Amsterdam medio 2017 niet in gesprek.
Het college heeft in maart 2017 ook andere
bedrijven uitgenodigd voor een gesprek.
Aangeschreven zijn, afgezien van Booking en
Airbnb, de bedrijven die een marktaandeel van
enige omvang hebben. Dit zijn 9flats, Wimdu,
Homeaway, Tripadvisor, Expedia, FlipKey

en HouseTrip. Wimdu heeft als enige bedrijf
aangegeven in gesprek te willen, waarbij een
eerste gesprek echter nog moet plaatsvinden.

3.3 Communicatie

Amsterdam heeft vanaf het begin veel aan-
dacht besteed aan de communicatie over

de Amsterdamse regels en de mogelijkheid
overlast door toeristische verhuur te melden
bij de gemeente. Twee keer per jaar wordt via
een campagne gewezen op het bestaan van
het Meldpunt Zoeklicht. Daarnaast wordt met
informatieve video's op AT5 (via Amsterdam

toegelicht. De Verenigingen van Eigenaren (VvE's)
zijn door de gemeente schriftelijk gewezen op

de mogelijkheden die een VVE heeft regels

op te stellen voor toeristische verhuur. In de
prestatieafspraken met !Woon zijn eveneens
afspraken gemaakt over het informeren en
ondersteunen van VvE's op het gebied van
vakantieverhuur. Een belangrijk aandeel in het
informeren van belanghebbenden is geborgd

in de afspraken met Airbnb. Ook Booking

neemt maatregelen in lijn met het beleid.
Verhuurders en huurders worden via hun websites
geinformeerd over de Amsterdamse regels.

Toeristische verhuur van woonruimte trekt ook
in de media veel aandacht. Vanuit Wonen is

een aantal keer meegewerkt aan actualiteiten-
programma’s over dit onderwerp. Ook de
inspraakprocedure over de invoering van de
meldplicht trok veel aandacht. In totaal werden
2455 reacties ontvangen waarvan 83 procent
van de inspraakreacties positief is over de meld-
plicht. Voor de definitieve invoering van de
meldplicht per 1 oktober is in september nog
een informatiecampagne gevoerd waarbij

de gemeentelijke krant, AT5, Facebook zijn
ingezet en ruim is geadverteerd in Parool,
Telegraaf, Volkskrant en de Echo. ledereen wordt
hierbij opgeroepen om vakantieverhuur, maar
ook kamerverhuur als B&B te melden bij de
gemeente.
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Beleid

toeristische verhuur

Woningen in Amsterdam kunnen op twee
manieren aan toeristen worden verhuurd, door
middel van vakantieverhuur ( gehele woning,
maximaal 60 dagen per jaar) of via de bed &
breakfast (B&B) regeling (deel van de woning,
gehele jaar mogelijk). Short stay wordt vaak ook
als toeristische verhuur gezien. Dit beleid richt
zich op het tijdelijk huisvesten van buitenlandse
werknemers, in de praktijk worden veel short stay
woningen echter ook gebruikt voor kortdurende
toeristische verhuur. In dit hoofdstuk wordt

op hoofdlijnen het beleid toeristische verhuur
beschreven.

Beleid

Op 12 februari 2014 introduceerde het
gemeentebestuur beleid voor vakantieverhuur

in de notitie Ruimte voor gasten (2014). Hierin
zijn de regels vastgelegd voor de verhuur

van gehele woningen aan toeristen. In 2016

is dit beleid geévalueerd en beschreven in de
Evaluatie toeristische verhuur van woningen:
vakantieverhuur, short stay en bed & breakfast
(2016). Belangrijke conclusies hieruit is dat

de toeristische verhuur van woningen een
gevestigde verblijfsvorm is geworden naast
hotels. Tevens werd geconstateerd dat steeds
meer Amsterdammers gebruik maken van
vakantieverhuur, als toerist en als verhuurder

aan toeristen. Verder wordt benoemd dat

de samenwerking met Airbnb alleen wordt
voorgezet als Airbnb meewerkt aan het
terugdringen van illegale verhuur. In de evaluatie
wordt de toezegging gedaan dat er begin

2019 opnieuw een evaluatie plaatsvind. Begin
2016 is dit beleid aangevuld, specifiek voor
woonboten Toeristische verhuur van woonboten:
beleidsregels voor de toeristische verhuur van
een woonboot (2016). Vanaf 1 oktober 2017 is het
verplicht om vakantieverhuur elke keer te melden
bij de gemeente Amsterdam. Dit is opgenomen
in de Huisvestingsverordening Amsterdam 2016.

De voorwaarden voor B&B, die nu in de
huisvestingsverordening staan, waren voorheen
opgenomen in de Nota Hotelbeleid (2007-
2010). Hierdoor was een afwijking van het
bestemmingsplan mogelijk. Dit was echter in
een tijd dat het aantal B&B accommodaties zeer
beperkt was, waardoor met het regelen in het
bestemmingsplan volstaan kon worden. Door
de sterke stijging van toeristische verhuur van
woningen, gepaard gaande met een toename
van illegale woningonttrekking, zijn de B&B
voorwaarden inmiddels ook opgenomen in de
Huisvestingsverordening Amsterdam 2016.

Sinds 2009 is er short stay beleid en werden
vergunningen verstrekt voor een periode

van maximaal tien jaar. Vergunningen zijn
verstrekt tot uiterlijk het tweede kwartaal van
2014, momenteel is het alleen bij bepaalde
nieuwbouwlocaties en transformaties mogelijk
om short stay appartementen te realiseren.
Voor short stay moet toeristenbelasting worden
afgedragen.

Voorwaarden

Aan de drie vormen van verhuur van woonruimte

aan toeristen, vakantieverhuur, B&B en short stay,
zijn verschillende voorwaarden verbonden. Deze

worden hieronder toegelicht.

Vakantieverhuur

Onder strikte voorwaarden mag incidenteel een
gehele woning, vergunningsvrij, verhuurd worden
aan toeristen. Deze voorwaarden zijn vastgelegd
in onder andere het beleid vakantieverhuur en in
de Huisvestingsverordening Amsterdam 2016.
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De voorwaarden voor vakantieverhuur zijn:

m De verhuurder is de hoofdbewoner van
de woning en woont daar ook (en staat
dus ingeschreven in de Basisregistratie
Persoonsgegevens (BRP) van de gemeente
Amsterdam).

m Verhuur van de woning is incidenteel: maximaal
60 dagen per kalenderjaar.

m Er wordt aan maximaal 4 personen per keer
verhuurd.

m Verhuur in een sociale huurwoning in eigen-
dom van een woningcorporatie is niet
toegestaan.

m De woning heeft officieel de bestemming
wonen.

m De verhuurder moet toeristenbelasting en
inkomstenbelasting betalen.

m Verhuur, inclusief periode, wordt vdéraf bij de
gemeente gemeld, voordat de gasten
aankomen.

Daarnaast is het nodig dat :

m de verhuurder toestemming heeft van de
verhuurder of Vereniging van Eigenaren (VVE);

m er geen overlast wordt veroorzaakt en;

m de woning brandveilig is.

Bed & breakfast
De bed & breakfast (B&B) regeling maakt het
mogelijk om een deel van een woning vergunnings-
vrij te verhuren als toeristisch verblijf. In tegen-
stelling tot vakantieverhuur is dit het hele jaar
door mogelijk. Bij verhuur moet de bewoner zelf
in de woning aanwezig zijn wat eventuele overlast
moet beperken. De voorwaarden voor B&B zijn:
m De verhuurder is de hoofdbewoner van
de woning en woont daar ook (en staat
dus ingeschreven in de Basisregistratie
Persoonsgegevens (BRP) van de gemeente
Amsterdam).
m Maximaal 40% van de totale
gebruiksoppervlakte van de woning mag
gebruikt worden voor de B&B.



m Er wordt aan maximaal 4 personen logies
verleend en de B&B beschikt over maximaal 4
slaapplaatsen voor gasten.

m De hoofdbewoner exploiteert de B&B zelf.
Het exploiteren van een B&B in een woning
mag niet worden gecombineerd met
‘vakantieverhuur’ (de verhuur van de gehele
woning voor maximaal 60 dagen per jaar).
Indien de hoofdbewoner op vakantie is, mag
dan ook niet de gehele woning aan toeristen
worden verhuurd.

m Een B&B mag alleen worden gevoerd in een
deel van een zelfstandige woning. Dit is
niet het geval indien het toeristenverblijf
beschikt over eigen voorzieningen (keuken
en toilet en was-gelegenheid) en een eigen
opgang.

m De woning heeft officieel de bestemming
wonen.

m De verhuurder moet toeristenbelasting en
inkomstenbelasting betalen.

m De B&B moet gemeld worden bij de gemeente

Verder moet een nachtregister worden
bijgehouden en mag er geen alcohol tegen
betaling worden geschonken.

Short stay

Verhuur onder de short stay voorwaarden is

alleen mogelijk als de eigenaar in het bezit

is van een vergunning. Van oorsprong is

het de bedoeling dat deze locaties worden

gebruikt voor het voor korte duur huisvesten

van (met name buitenlandse) werknemers.

De voorwaarden voor short stay in de

oorspronkelijke vergunning zijn:

m De verhuurperiode moet per verblijf minimaal
zeven aaneengesloten nachten zijn en
maximaal zes maanden.

m Er wordt per huurperiode aan maximaal één
huishouden verhuurd, bestaande uit een
alleenstaande of twee volwassenen al dan niet
met kinderen.

m In de bestaande bouw moet een vergunning
woningonttrekking verleend zijn voor een
periode van maximaal tien jaar.

m De woning heeft een woonbestemming en
volgens het bestemmingsplan is short stay
toegestaan.

m Afdracht toeristenbelasting is verplicht.
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Verder moet worden voldaan aan:
m De woning is brandveilig.

Na de evaluatie short stay in 2014 werd door
het college en de raad geconcludeerd dat er
voldoende short stay was en dat meer aanbod
niet gewenst was. Vergunningen short stay
worden nadien niet meer gegeven. Short

stay is per 1 januari 2016 uit de Amsterdamse
huisvestingsverordening geschrapt. Alleen in
nieuwbouw is het in bepaalde gevallen, als het
bestemmingsplan het toelaat, nog short stay
mogelijk. Het aantal woningen dat in nieuwbouw
als short stay wordt verhuurd, bedraagt naar
schatting 400 woningen.
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