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Onderwerp 
Behandeling initiatiefvoorstel huurbevriezing

 
Geachte Kamerleden,   

Woensdagavond debatteert u over de initiatiefwet huurbevriezing 2025 van het lid De Hoop. Eerder uitte Aedes vereniging van woningcorporaties in een brief haar zorgen over deze initiatiefwet. Ook stuurden wij op 18 april een brief waarin wij onze zorgen uitspraken over de huurbevriezing uit de voorjaarsbesluitvorming, die ten koste gaat van 47,5 miljard aan investeringscapaciteit. Waar de initiatiefnota van De Hoop benoemde dat woningcorporaties gecompenseerd moeten worden voor de huurbevriezing, wordt dit in de voorjaarsbesluitvorming nog niet voorzien. Door middel van een nota van wijziging heeft het lid De Hoop hier nu alsnog voor gezorgd door de vennootschapsbelasting voor woningcorporaties af te schaffen. Dit is een verbetering. 

Tegelijkertijd wijzen wij erop dat de beste remedie voor de wooncrisis de Nationale Prestatieafspraken Volkshuisvesting zijn (NPA). Hierin is bewust gekozen voor huurmatiging. De huurverhoging die in de NPA staat opgenomen hebben woningcorporaties nodig om nieuwe leningen af te sluiten om de hoge ambities voor nieuwbouw en duurzaamheid waar te maken. Ook is de afschaffing van de Vpb, nog los van de huurbevriezing, nu al nodig om de investeringscapaciteit van de sector op de middellange termijn überhaupt overeind te houden.

Wij zien in de Nota van wijziging dus een verbetering, maar blijven partijen oproepen om vast te houden aan de Nationale Prestatieafspraken. In plaats van naar een huurbevriezing te kijken, roepen we op om een gerichtere manier om de betaalbaarheid te borgen, zoals het verhogen van de bijstand of huurtoeslag.

Betaalbaarheid voorop
Woningcorporaties staan voor betaalbaar wonen en daar handelen wij ook concreet naar. Woningcorporaties vragen gemiddeld slechts 65% van de maximaal toegestane huur. 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. 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.

Nationale Prestatieafspraken: beste remedie wooncrisis
Nog geen vier maanden geleden zijn door het ministerie van VRO, de VNG en Aedes de NPA ondertekend. Hierin is een evenwichtige balans gevonden tussen betaalbare huren aan de ene kant en broodnodige investeringen in nieuwbouw en verduurzaming aan de andere kant. Hierin zagen wij af van een huurverhoging van 6,5% en werd ervoor gekozen om de huren met 4,5% te verhogen. 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. Tegelijkertijd blijft hiermee op de korte termijn de investeringscapaciteit van de corporatiesector op peil. 

Bij het afsluiten van de Nationale Prestatieafspraken in 2022 is geconstateerd dat de financiële continuïteit van woningcorporaties op de langere termijn een aandachtspunt is. Aedes ziet het afschaffen van de Vpb vooral als noodzakelijk om ervoor te zorgen dat corporaties ook op de lange termijn kunnen blijven investeren. Het is goed dat met de Nota van Wijziging in afschaffing voorzien wordt. Wel wijzen wij erop dat de vrijgekomen middelen dan volledig gebruikt worden om corporaties te compenseren voor de huurbevriezing en niet meer ingezet kunnen worden om investeringen in nieuwbouw en verduurzaming op de lange termijn te ondervangen. Ook stellen wij vast dat het afschaffen de Vpb-plicht voor woningcorporaties alleen voldoende dekking biedt voor een huurbevriezing van 1 jaar en niet voor de door regeringspartijen en kabinet voorgestelde huurbevriezing van 2 jaar.

Kijk naar gerichtere alternatieven
In onze eerdere brief over de het initiatiefwetsvoorstel gaven wij aan dat bevriezing van de huren enige koopkrachtverbetering oplevert, maar dat dit slechts beperkt effectief is. De huurverlaging in 2023 werd voor een groot deel tenietgedaan doordat huurders minder huurtoeslag ontvangen, blijkt uit de evaluatie van het ministerie van VRO[endnoteRef:2]. [2:  Evaluatie Inkomensafhankelijke huurverlaging.pdf] 


Het aantal huurders van woningcorporaties met een betaalrisico fors is afgenomen, blijkt uit onderzoek dat ABF Research in opdracht van Aedes heeft uitgevoerd. Ook blijkt dat deze kleinere groep nog steeds kwetsbaar is. Aedes pleit ervoor om ervoor om juist deze groep te helpen. Dit vraagt om gerichte maatregelen en maatwerk. ABF stelde vast dat het verhogen van de bijstand het meest effect heeft, gevolgd door een verhoging van de huurtoeslag. Deze alternatieven blijken ook veel gerichter en doelmatiger om betaalrisico’s tegen te gaan[endnoteRef:3]. [3:  Resultaten onderzoek] 


Tot slot
Om de wooncrisis in Nederland aan te pakken is een stabiel plan voor de lange termijn nodig. Dat plan ligt er en heet de Nationale Prestatieafspraken Volkshuisvesting. Dit plan biedt huurmatiging, investeringsruimte voor corporaties op de korte termijn en onderkent dat op de lange termijn een structurele oplossing nodig is om ervoor te zorgen dat corporaties kunnen blijven investeren.

Het is goed dat het lid De Hoop een verbetering heeft aangebracht in zijn initiatiefnota door middel van het afschaffen van de Vpb-plicht, waarmee de dekking wordt voorzien voor een eenjarige huurbevriezing. We stellen ook vast dat dit ten koste gaat van het bestrijden van de wooncrisis op de langere termijn terwijl er betere, en gerichtere, alternatieven zijn om de betaalbaarheid van huurders te verbeteren.

Wij roepen de Tweede Kamer op om bij de behandeling van de initiatiefwet verder te kijken dan alleen de korte termijn. Betaalbaarheid is cruciaal, maar zonder voldoende woningen en zonder toekomstbestendige woningen, zowel nu al in de toekomst, is ook dat geen houdbaar perspectief. Geef woningcorporaties de ruimte en de middelen om hun publieke taak goed uit te kunnen voeren en roep het kabinet op om vast te houden aan de NPA.

Voor vragen over bovenstaande kunt u contact opnemen met Richard Bos via r.bos@aedes.nl of op telefoonnummer 06 51926072. 

Met vriendelijke groet,

Aedes vereniging van woningcorporaties


Liesbeth Spies
Voorzitter

image1.JPG
vereniging van
woningcorporaties





