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Geachte Voorzitter,

Hierbij doe ik U een verslag toekomen van de bereikte resultaten van het overleg dat ik in de afgelopen periode met Aedes heb gevoerd, naar aanleiding van het Bestuurdersakkoord Rijk – Aedes, d.d. 15 april 2004, inzake de modernisering van het huurbeleid, de relatie tussen overheid en woningcorporaties en investeringen en investeringscondities. Dit overleg heeft geruime tijd geduurd en heeft eerder zijn neerslag gekregen in beleidsvoorstellen die aan U zijn voorgelegd  in diverse brieven over het huurbeleid en over de toekomst van corporaties alsmede in het Voorstel tot Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen en het Belastingplan 2006. Ten opzichte van die voorstellen bevat dit verslag geen nieuwe of andere inhoudelijke elementen en de teksten terzake moeten dan ook overeenkomstig die voorstellen begrepen worden.

Vanuit het oogpunt van een betrouwbare overheid, ga ik er vanuit dat mijn voorstellen met betrekking tot de huur(prijs)regelgeving en de daarin vervatte verruiming van het huurbeleid tot en met 2010 onverkort worden doorgezet. Dat is immers de context van mijn Voorstel tot Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen. De systematiek van dat wetsvoorstel houdt in dat voor een volgende periode opnieuw de heffingsbedragen wettelijk moeten worden vastgelegd. Ik acht het in de rede liggen dat dit in goed overleg met de verhuurdersorganisaties zal gebeuren, waarbij het mijn voorkeur heeft dat dit uitmondt in een convenant.

Mocht het onverhoopt zo zijn dat wegens zwaarwichtige redenen tussentijds toch een bijstelling van de huurregelgeving noodzakelijk is die substantiële financiële consequenties heeft voor de verhuurders, dan acht ik het wenselijk dat de bijdrage van de verhuurders aan de betaalbaarheidsheffing serieus wordt heroverwogen, de eigen verantwoordelijkheid van de wetgever onverlet latend, nu en in de toekomst.

Ik streef ernaar om op basis van dit verslag en het overleg met Uw Kamer in de eerste helft van 2006 een convenant hierover met Aedes te sluiten.

Hoogachtend,

de Minister van Volkshuisvesting,

Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer,

Sybilla M. Dekker

Verslag van de resultaten van het overleg naar aanleiding van het Bestuurdersakkoord Rijk – Aedes, inzake de modernisering van het huurbeleid, de relatie tussen overheid en woningcorporaties en de investeringen en investeringscondities

Met dit verslag leggen de Minister van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, mevrouw Sybilla M. Dekker, hierna te noemen “de Minister” en de voorzitter van  Aedes vereniging van woningcorporaties, de heer Willem D. van Leeuwen, hierna te noemen “Aedes”, de resultaten vast van het overleg naar aanleiding van het Bestuurdersakkoord Rijk – Aedes.

I. Uitgangspunten

· De Minister en Aedes willen nader uitvoering geven aan het  Startdocument van 15 april 2004 en het Bestuurdersakkoord tussen het Rijk en Aedes van 15 april 2004 inzake de modernisering van het huurbeleid in samenhang met de betaalbaarheid, de relatie overheid – woningcorporaties en investeringen en investeringscondities;

· Het is de uitsluitende bevoegdheid  van de regering en de Staten-Generaal om wet- en regelgeving tot stand te brengen en de Minister en Aedes kunnen derhalve geen afspraken maken die deze uitsluitende bevoegdheid doorkruisen;

· De Minister en Aedes hechten veel belang aan het veiligstellen van de betaalbaarheid van het wonen voor mensen in een kwetsbare positie;

· De Minister en Aedes zijn in gesprek gegaan mede tegen de achtergrond van de door het kabinet noodzakelijk geachte en door de Tweede Kamer aanvaarde bezuiniging van € 250 miljoen per jaar.

II. 
   Doel van het overleg

De Minister en Aedes hebben zich in hun overleg ten doel gesteld: 

· een relatie te leggen tussen het huurbeleid en de bijdrage aan de betaalbaarheid;

· een uitwerking te geven van de vernieuwing van de relatie tussen overheid en woningcorporaties;

· investeringen in het wonen door woningcorporaties te stimuleren mede door de investeringscondities waar mogelijk te verbeteren.

III.        Huurbeleid en de bijdrage aan de betaalbaarheid

a. De Minister en Aedes constateren dat bij de modernisering van het huurbeleid door de Minister in overeenstemming met Aedes uitgangspunten zijn genoemd die zijn vastgelegd in de brieven van de Minister aan de Tweede Kamer van 19 november 2004 (kamerstukken II, 2004-2005, 27926, nr.39), 4 februari 2005 (kamerstukken II, 2004-2005, 27926, nr. 43) en 25 april 2005 (kamerstukken II, 2004-2005, 27926, nr. 52). Dit betreft kort aangeduid onder meer het volgende:

i. De maximale huurprijsstijging per woning in het gereguleerde gebied bedraagt per 1 juli in de jaren 2005 tot en met 2010  respectievelijk 1,5%, 1,5%, 2,5%, 2,5% en 3% boven inflatie.
ii. De maximale huurprijsstijging in het overgangsgebied (voor wie geen huurtoelage ontvangt) bedraagt per 1 juli in de jaren 2006 tot en met 2009 respectievelijk 2%, 3%, 3,5% en 4% boven inflatie.

iii. Het aandeel woningen  behorend tot het geliberaliseerde en overgangsgebied bedraagt met ingang van 1 juli 2006 voor Nederland als geheel circa 25%. Per regio/provincie gelden afwijkende percentages. Partijen gaan er vanuit dat dit voor alle woningcorporaties samen naar schatting circa 20% is.

iv. De maximale huursomstijging van woningcorporaties boven inflatie in de jaren 2005 tot en met 2007 bedraagt respectievelijk 0,4%; 0,8% en 1,2%.

v. De maximale huursomstijging komt in 2008 te vervallen indien de woningcorporaties regionaal voldoende woningbouw realiseren.

vi. Voor woningen behorend tot het overgangsgebied wordt de maximale huurprijs vanaf 1 juli 2006 verhoogd met 10%.

vii. Vanaf 2005 geldt als inflatiegrondslag het inflatiecijfer van het voorafgaande jaar.

viii. Wijziging van het woningwaarderingstelsel door in ieder geval voor de elementen woonomgeving en woningtype de WOZ-waarde te hanteren.

b. De Minister en Aedes treden met elkaar in overleg indien de woningcorporaties onvoldoende woningbouw realiseren om de maximale huursomstijging in 2008 te laten vervallen, op basis van een analyse van de oorzaken daarvan.

c. De Minister heeft een wetsvoorstel Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen bij de Tweede Kamer ingediend gericht op een totale opbrengst van de heffing van € 328 miljoen in 2006, € 353 miljoen in 2007, € 377 miljoen in 2008 en € 373 miljoen in 2009. 
d. De Minister heeft in het wetsvoorstel Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen een heffingsvrijstellingsgrens voorgesteld van 25 woningen. Zodra dit uitvoeringstechnisch mogelijk is, met als inzet 1 januari 2007, zal die grens op 10 woningen worden gesteld. In dit convenant gaan partijen er van uit dat vanaf 2007 circa 80% van deze opbrengst door woningcorporaties wordt bijgedragen, hetgeen correspondeert met een heffingsvrijstellingsgrens van 10 woningen.

e. In genoemd wetsvoorstel heeft de Minister een verrekeningsmechanisme opgenomen dat er toe strekt een relatie te leggen tussen de feitelijk door verhuurders in rekening gebrachte huurverhoging boven inflatie en de hoogte van de opbrengst van de Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen. Als meetpunt stelt de Minister de gemiddelde huurverhoging boven inflatie voor huurtoeslagontvangers voor.

f. Het voorgestelde verrekenmechanisme zal er op neerkomen dat de totale opbrengst van de Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen in het tweede jaar na het heffingsjaar verhoogd of verlaagd wordt met € 2,5 miljoen per 0,1 procentpunt verschil tussen de feitelijk gerealiseerde gemiddelde cumulatieve huurverhoging boven inflatie voor huurtoeslagontvangers en de raming van die huurverhoging, indien de feitelijke ontwikkeling tenminste 1 procentpunt lager dan die raming uitkomt, of tenminste 2 procentpunt hoger. In het wetsvoorstel heeft de Minister als cumulatieve raming opgenomen 1,2% voor het heffingsjaar 2006, 2,6% voor het heffingsjaar 2007, 4,0% voor het heffingsjaar 2008 en 4,8% voor het heffingsjaar 2009. 

g. De Minister zal jaarlijks aan de Tweede Kamer aangeven wat de opbrengst is geweest van de Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen, wat de feitelijke gemiddelde cumulatieve huurverhoging boven inflatie voor huurtoelageontvangers is geweest en in hoeverre gebruik is gemaakt van voornoemde verrekenmechanisme.

h. De Minister en Aedes zullen, in geval van wijzigingen in de huurregelgeving die substantiële consequenties kunnen hebben voor de verdiencapaciteit van woningcorporaties zo spoedig mogelijk overleg voeren. Indienen van daartoe strekkende voorstellen bij de Tweede Kamer zal de Minister pas doen uitsluitend na overleg met Aedes ter zake.

i. De Minister en Aedes zullen ook met elkaar in overleg treden indien de eerder genoemde drempelwaarden van 1 procentpunt of 2 procentpunt, worden bereikt. De Minister en Aedes achten het op basis van de ervaringen uit het verleden ondenkbaar dat een overschrijding van de drempelwaarde van 2 procentpunt zich voordoet. Mocht dit toch het geval zijn, dan zullen de Minister en Aedes met elkaar in overleg treden, voorafgaand aan de uitvoering van de heffing.

j. Voor 1 juli 2009 voeren de Minister en Aedes overleg over de wenselijkheid van het afsluiten van een convenant op basis waarvan ondermeer een voorstel tot raming van de opeenvolgende heffingsjaren 2010 tot en met 2013 kan worden voorgesteld. Daarbij wordt tevens de ruimte in het huurbeleid voor de periode 1 juli 2010 tot 1 juli 2014 betrokken.

k. De Minister heeft in genoemd wetsvoorstel Wet betaalbaarheidsheffing huurwoningen een voorziening opgenomen die er toe strekt dat de sector de ruimte krijgt om op verzoek van een betekenisvolle meerderheid van de woningcorporaties – gemeten naar aantal en woningbezit - tot een onderlinge herverdeling van de bijdragen van woningcorporaties na de heffing te komen, gebruik makend van het instrument van algemeen verbindend verklaring.

l. De Minister zal met voorstellen komen die er toe strekken dat uitzonderingsvoorstellen van gemeenten voor maatwerk met betrekking tot de WOZ-waarde voor de liberalisatiegrens en de grens voor het overgangsgebied, pas in behandeling zullen worden genomen als daaruit blijkt dat in elk geval de daar werkzame corporaties daarmee instemmen, dan wel dat de gemeenten gemotiveerd aangeven waarom zij afwijken van de visie van die corporaties terzake. 

m. Met betrekking tot het vraagstuk hoe bij wijziging van het woningwaarderingsstelstel om te gaan met situaties waarbij de feitelijke huur lager ligt dan de nieuwe maximale  huur wil de Minister twee criteria hanteren:

1. het financiële belang van de huurders en de verhuurders;

2. de betekenis van lopende privaatrechtelijke overeenkomsten voor huurders en verhuurders.


De Minister zal overleg met Aedes voeren alvorens voorstellen tot regelgeving terzake te doen.

IV.      De relatie tussen overheid en woningcorporaties 

De Minister en Aedes hebben op hoofdlijnen overeenstemming bereikt over een nieuw arrangement inzake de relatie tussen overheid en woningcorporaties. Dit is vastgelegd in de brief aan de Tweede Kamer d.d. 12 december 2005: “Beleidsvisie toekomst van woningcorporaties”. Daarbij vormde het advies van de commissie De Boer ’Lokaal wat kan, centraal wat moet’ een belangrijk uitgangspunt.

Over de voorkeur voor een juridische splitsing tussen de activiteiten van de corporatie met en zonder staatssteun - mits dat de integrale aansturing van de investeringen van de corporaties gewaarborgd blijft - is nog geen overleg gevoerd tussen de Minister en Aedes. 
V.      Investeren en investeringscondities

a. De Minister en Aedes constateren dat bij de modernisering van het huurbeleid uitgangspunten zijn gehanteerd met betrekking tot investeringen in woningbouw door woningcorporaties, die zijn vastgelegd in de brief van de Minister aan de Tweede Kamer van 19 november 2004 (kamerstukken II, 2004-2005, 27926, nr. 39). Dit betreft kort aangeduid onder meer het volgende:

i. Een indicatieve woningproductie van corporaties voor de periode van 2005 tot 2010 van in totaal 111.000 woningen.

ii. Daarbij wordt het in de brief van 19 november 2004 beschreven proces gevolgd met betrekking tot de aansluiting tussen de woningbouwafspraken en de afspraken tussen gemeenten en corporaties.

iii. Daarbij geldt de veronderstelling dat de gemeenten ook voldoende investeringscondities daarvoor bieden, met name in termen van grond, en voldoende urgentie geven aan de te doorlopen procedures.

b. De Minister zal de termijn waarbinnen door woningcorporaties aangekochte gronden een woningbouwbestemming moeten hebben, verlengen van 5 naar 10 jaar.

c. De Minister streeft er naar om vergunningprocedures te vereenvoudigen en te versnellen door de introductie van één Omgevingsvergunning, zoals genoemd in de brief van 23 september 2004 (kamerstukken II, 2004-2005, 29383, nr. 18).

d. In het Belastingplan 2006 is de vrijstelling van overdrachtsbelasting bij wijkontwikkeling als volgt vormgegeven. Er is een vrijstelling bij verkrijging van onroerende zaken door een zogenoemde wijkontwikkelingsmaatschappij voor de totstandkoming van projecten met als doel de stedelijke herstructurering van achterstandswijken. Daarnaast zal elke deelnemer in een wijkontwikkelingsmaatschappij, zowel de oprichter als de deelnemer die in een later stadium tot de wijkontwikkelingsmaatschappij toetreedt, de door hemzelf ingebrachte onroerende zaken met vrijstelling van overdrachtsbelasting kunnen verkrijgen als het herstructureringsproces is voltooid.

e. In het Belastingplan 2006 is geregeld dat corporaties zijn vrijgesteld van vennootschapsbelasting voorzover hun werkzaamheid bestaat uit de verkrijging, het bezit, het beheer en de vervreemding van anders dan tijdelijk verhuurde woningen waarvan bij de aanvang van het boekjaar een huurprijs per maand geldt die niet uitgaat boven het bedrag genoemd in artikel 13, eerste lid, onder a, van de Wet op de huurtoeslag. Bovendien geldt de vrijstelling eveneens voor andere voor verhuur bestemde ruimten in een gebouw ingeval de gebruiksoppervlakte van het gebouw voor tenminste 80 % bestaat uit gebruiksoppervlakte van hiervoor bedoelde woningen, of van gebouwen met een maatschappelijke functie.

f. De Minister zal in het voorjaar van 2006 vanuit een visie op de woningmarkt mogelijke richtingen agenderen ter verdere verbetering van de werking van de woningmarkt, in aanvulling op het reeds ingezette programma op het gebied van nieuwbouw, herstructurering, huurbeleid en woningcorporaties, mede in antwoord op de motie van het lid Giskes c.s. (Kamerstukken II, 2003-2004, 29210, nr. 81). Bij de ontwikkeling van deze visie zal Aedes nauw betrokken worden.

VI. 
Borging

· De Minister en Aedes hebben er naar gestreefd om overeenstemming te bereiken over een koppeling tussen de modernisering van het huurbeleid en de bijdrage aan de betaalbaarheid. Dat is tot nog toe niet gelukt.

· Aedes stelt zich daarbij op het standpunt dat de koppeling tussen de wettelijke kaders van het huurbeleid en de bijdrage aan de betaalbaarheid via de Wet betaalbaarheidsheffing zodanig geborgd moet zijn dat bij een eenzijdige neerwaartse aanpassing van de huurregelgeving, de bijdrage aan de betaalbaarheid naar rato wordt verlaagd. In het uiterste geval moet een conflict daarover met succes aan de rechter kunnen worden voorgelegd.

· De Minister stelt zich op het standpunt dat in de brief bij dit verslag koppeling is aangebracht.

VII.
 Vervolg

· Dit verslag wordt door de Minister aan de Tweede Kamer aangeboden.

· Dit verslag wordt door Aedes met haar leden besproken.

· De Minister en Aedes zullen in aansluiting hierop in de loop van de eerste helft van 2006 hun overleg over de uitwerking van het Bestuurdersakkoord voortzetten.
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