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Aan
Tweede Kamer der Staten-Generaal
t.a.v. de vaste Kamercommissie voor VRO
 
Onderwerp 
Huurbevriezing voorjaarbesluitvormig 

 
Geachte Kamerleden,   
 
Wij zijn geschokt door de huurbevriezing voor 2025 en 2026 voor sociale huurwoningen waartoe het kabinet bij de voorjaarsbesluitvorming heeft besloten. Niet omdat we dat onze huurders niet zouden gunnen. Woningcorporaties delen de zorgen over de kwetsbare inkomensposities van onze huurders en daar handelen we ook naar. We hebben echter circa vier maanden geleden met de minister van VRO en de VNG afspraken gemaakt over een evenwichtige balans tussen betaalbare huren en broodnodige investeringen in nieuwbouw en verduurzaming. Met deze ingreep zegt het kabinet eenzijdig de Nationale Prestatieafspraken 2025-2034 (NPA) op, die op 11 december jl. tijdens de Woontop zijn ondertekend.  
 
De effecten van de tweejarige huurbevriezing zijn schrikbarend. Hierdoor verdampt circa 47,5 miljard aan investeringsvermogen van woningcorporaties. Dat betekent dat woningcorporaties ongeveer 170.000 nieuwbouwwoningen niet langer kunnen bouwen. Of dat zij 1.400.000 woningen niet kunnen verduurzamen. Het kabinet kiest ervoor om woningzoekenden nog langer te laten wachten op een woning en huurders een goed geïsoleerde woning te ontnemen. Daarmee verdiept het kabinet de wooncrisis en laat deze nog jaren langer voortduren. De 100.000 nieuwbouwwoningen per jaar die partijen overeenkwamen tijdens de Woontop, blijken luchtkastelen te zijn.  
 
Maatregel vergelijkbaar met verhuurderheffing 
Het directe effect van de huurbevriezing is dat operationele kasstroom van corporaties met 1,2 miljard afneemt. Daarmee is het effect van twee jaar huurbevriezing zo goed als gelijk aan de verhuurderheffing. Woningcorporaties zijn terug bij af. Nog veel belangrijker is het verlies aan investeringscapaciteit dat hiermee ontstaat. Door het verlies aan huurinkomsten kunnen woningcorporaties minder geld lenen. Dit effect is fors. Als gevolg van de huurbevriezingen verdwijnt met een simpele pennenstreek 40% (!) van de investeringscapaciteit van corporaties.   
 
Daarbij zijn grote regionale verschillen te zien. Sommige corporaties komen direct in de problemen. Een eerste berekening laat zien dat circa 120 corporaties (goed voor 1,14 miljoen verhuureenheden) in de financiële problemen komen en noodgedwongen investeringen moeten schrappen. Corporaties zijn genoodzaakt voor circa 10 miljard aan voorgenomen nieuwbouwprojecten voor de komende jaren te moeten schrappen.  
 
Dit raakt overigens niet alleen de bouw van sociale huurwoningen. Veel nieuwbouwprojecten zijn gemengde projecten. Als de bouw van sociale huurwoningen in die projecten niet doorgaan, dan komt ook de bouw van middenhuur en vrije sectorwoningen in de knel.  
 
Kabinet compenseert 2,3% van de verdampte investeringscapaciteit 
De huurbevriezing roomt structureel de inkomsten van woningcorporaties af waardoor zij ook structureel minder leningen kan afsluiten. Dat effect telt dus op tot 47,5 miljard verlies aan investeringscapaciteit. Uit de stukken van de voorjaarsnota blijkt dat het kabinet hier slechts een incidentele vergoeding van zo'n 1,08 miljard tegenoverstelt. Hiermee wordt slechts 2,3% van de verdampte investeringscapaciteit gecompenseerd. Dit is slechts een pleistertje op een amputatie.  
 
Minister Keijzer erkent in het FD dat de gegeven compensatie niet voldoende is om de investeringscapaciteit op peil te houden en geeft aan dat zij hierover met Aedes in gesprek wil. Dit gesprek gaan wij uiteraard graag aan. Hierbij benadrukken wij dat alleen een stevig pakket aan structurele maatregelen voldoende is om de verdampte investeringscapaciteit volledig te compenseren. 
 
Boodschappenbonus blijkt huurdersheffing 
Door de huurbevriezing bespaart het kabinet structureel op de huurtoeslag. In de eerste twee jaar wordt dit ingezet voor de geringe compensatie voor woningcorporaties en de boodschappenbonus. Deze bonus wordt dus feitelijk betaald door te besparen op huurtoeslag en blijkt dus eigenlijk een huurdersheffing te zijn. 
 
Zowel de boodschappenbonus als de compensatie voor woningcorporaties zijn incidentele maatregelen, terwijl de besparing op de huurtoeslag een structureel effect heeft. Het kabinet verdient dus aan deze huurbevriezing. Dit bedrag loopt op tot 500 miljoen per jaar. 

Streep door de NPA  
In de nieuwe Nationale Prestatie Afspraken 2025-2034 hebben de minister van VRO, de VNG en Aedes op 11 december 2024 afgesproken dat voor 2025 de maximale huursomstijging niet 6,2% maar 4,5% wordt. Hiermee hebben we bewust een lagere huurverhoging afgesproken dan was opgenomen in achtereenvolgens de oorspronkelijke NPA uit 2022, het Hoofdlijnenakkoord van de coalitie en het regeerprogramma van dit kabinet.  
 
Daarbij hebben de rijksoverheid, gemeenten en woningcorporaties gezamenlijk zeer weloverwogen oog gehad voor de betaalbaarheid van de huur(verhoging) en voor de noodzakelijke volkshuisvestelijke investeringen die moeten leiden tot meer (nieuwe) woningen voor starters en andere woningzoekenden én tot betere, comfortabeler en energiezuinige woningen voor zittende huurders.  
 
Een andere expliciete afspraak in de NPA is dat “afspraken over de opgave [...] in samenhang [worden] gemaakt. Dat betekent ook dat het Rijk zich committeert aan deze afspraken en deze niet eenzijdig aanpast.’  Met de onverwachte huurbevriezing doorbreekt het kabinet deze afspraak. Niet alleen toont het kabinet zich hiermee onbetrouwbaar, ook zegt het eenzijdig de NPA op. 
  


Betaalbaarheid van de huren en effect huurbevriezing  
De huurontwikkeling bij corporaties is de afgelopen jaren fors achtergebleven bij de inflatie: sinds 2020 was de inflatie 21% en stegen de lonen en uitkeringen met 19%. De huren van corporaties stegen in dezelfde periode met slechts 9%, voor zittende huurders zelfs maar met 7%. Het Nibud laat zien dat met het gematigde huurbeleid van de afgelopen jaren de huurquote substantieel is gedaald, ook in 2025. 
 
Corporaties hebben de afgelopen jaren fors geïnvesteerd in betaalbaarheid van de huren. In 2021 zijn de huren bevroren en is een eenmalige huurverlaging toegepast voor zo’n 250.000 huishoudens in een sociale huurwoning die relatief te duur woonden. In 2023 was de gemiddelde huurstijging met 0,1% minimaal, mede door een nieuwe huurverlaging van gemiddeld bijna 60 euro voor 600.000 huishoudens.  
 
Voor andere huishoudens werden de huren in dat jaar met 2% verhoogd, een stuk lager dan de toenmalige inflatie (maar liefst 10%) en een half procent lager dan de loonontwikkeling. Vrijwel de gehele afschaffing van de verhuurderheffing is besteed aan de betaalbaarheid van de huren. Het Nibud concludeert ook dat de voorgenomen maximale huursomstijging van 4,5% voor de meeste sociale huurders betaalbaar is1. Voor de meeste huishoudens daalt de huurquote zelfs.  
  
Tot slot  
Corporaties nemen sinds jaar en dag hun verantwoordelijkheid om hun bijdrage te leveren aan het betaalbaar houden van huren. De corporatiesector biedt een gematigde huurontwikkeling die in verhouding staat tot de koopkrachtontwikkeling. 
 
Woningcorporaties vragen gemiddeld circa 65% van de maximaal toegestane huur, om woningen betaalbaar te kunnen verhuren. Mede daardoor ligt de gemiddelde huur op dit moment op zo’n 610 euro. Met een gemiddelde huurtoeslag voor huurders van circa 250 euro is de gemiddelde netto-huur voor huurders met huurtoeslag momenteel circa 360 euro per maand.  
 
Tegenover de verantwoordelijkheid voor betaalbare huren hebben corporaties ook een verantwoordelijkheid om te blijven investeren in meer en betere huurwoningen. Met de recent afgesloten NPA was hierin een wankel evenwicht gevonden.  
 
Wij roepen u met klem op om het kabinet te houden aan de Nationale Prestatie Afspraken 2025-2034 zoals die zijn ondertekend tijdens de Woontop op 11 december 2024, in aanwezigheid van de minister-president. 
 
Voor vragen over bovenstaande kunt u contact opnemen met Robin van Leijen via r.vanleijen@aedes.nl of op telefoonnummer 06 51806329. 

Met vriendelijke groet,

Aedes vereniging van woningcorporaties


Liesbeth Spies
Voorzitter
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