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Hinrbi] treft u de analyse aan van Net Centraal fands Volkehuitvasting over de effacion van het wootgengried
huurbeteid en de verhuurdarhaffing. Ak gevoig van de maatregelen 1t hel Regeera kkoard treedt oF cen 2687
furge sthteruitgang op van de sohabiiteR van de corparptizsector. De analyse heeft ais pilgangspunt da
het ralaar vas 2537 afgegeven sohabifiteltshesardelingen nver verlagiaar 2041 genarren ea daarlit
entsiaat ket volgends heald

Mo voorpensmen verhuudarsheffing kost de corporatizsector £ 27 mitard. Mot huurelpid leved de sedios
per salde € ¢ mitlard axtrs op fen opEichie van de recente solvabiBieitstesardzlingen. Fer sa ko bstdeant hed
voorpenomen peleid uit et dagestakkonrd daarom: sen afaame ven het volkshul sactalilk vermogen van
4% 47 miljard. Dat bs een daling van het volkshuisvestdik vermoger met 50% ten DpECRIE van de rdcente
solvatiliteitcbenonieingen. Doarbi Hin wowel de heffiig als 8 huven derekend over de evonemisthe
teveRacuulr van hel totale corporativhies it

Van de 383 covpereties kripen 130 corparaties een solvabirelt diz ender de 15% ligh Deze rosparaties
neziten iz de helft van alle corporatiowoningen, Ban sobvabifitedt van 15% i sen rveal dat rRuwelii:
Paime baa® yoar rawe Fiviteien, Opder deze 140 carporaties bevindaa seh §1 oo goraties metruim
403000 woningen die een nepatiove saivabilitelt kifgen, 2 krifgen een negatiel valshuisvestalijk vermogen
wan - £ 8,6 miljard. De Fnancidle bass onder de sociale buursertor krijg door dere effecten 2o reve grote
Man

fargaratios kurmen door middsl vaa gedragsteactios bet financies: pffect probaren ep te vangen. Het s
achter sterk e viaag of ganpassingen n de ine en Sesivesteriageofeey VOGr 20wk SoRiaas gevend, sirustures|
spn anbunonE Rulnen 2 o profblemen it de sxplnitatischesr. Het dusrzame verdiennmdel van de sector
wisrdt erdonr aangetast,

De huitige woningmarkt nozat tol vosrzichligheld ten aantien van het op een veal grotere sehayl op 08
rarkt brengnt: van wodt e verkoop bestemae woringen. De mogefifke prilgesacties als pevalg van cen grotar
aznbod ¢ het gegeven dat corporatios waar de hulirpotentle groot is, geargaan imnder agnsturing van de
germeentel ot sen groters overheveling van beclt maar de igtgeteguioesnde sector (nipt- Uaeb). 2ot tof fen
werdece varsiechteriag van fie maatvoering var de beleidsvan: neimens leiden, Als gevolg dagrwan gaat imimers
die neFENgsarondsiag CRTOOR vaor cov poraties met ern Feperkie huurndmts.
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bt sanaringsinsiriment al rase verwachting vaker e op grotere schagl moeten worden ingesst o de
eoivabifitelt van individuste corporatios emgsens 0p peil fe houden. De mogelijkhedan voor eclegs-
eopporaties oM socaal bEzi van seneringsTorpuraties over be nemien, waardoor ¢ rertinuitel van ds
erpipitatie vam het soviaal bezi kir wolden grgarandeerd, zailen aaamenidh verminteres. De
saneringsheffing sal dasrmes tot meer ezalisatie van vermngen in de seclor gaan Teiden. Gok 42 oodwikkeling
wan bt horgingsvelanse word: negatied beinioad omdat de atio’s Bor en doan o value) sterker ondes deagh
kprmen e staan, wat het dsltaprafiof van corporaties 20 90 secior doat verzlechieaen, De 2ekerhieidsttractuye
kornt Bierdocr ondar €20 grotere dryk T2 stasn,

)

Vamelfsmekend ben ik bereid iof sen saders foslichiing.
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De effectern van het huurbeleid en de verhuurdersheffing op de seivabilitelt van de
corporatissector

Samenvatting

i het Rageerakkonrd rin sleuwe itgargspunten geformulessd voor et wonlngwasrderingiiysteem en de
jrathiise nuurverhoging veor huwrders. Daarnasst is bet bedrag dat et Rk via de verhpurdersheffing wit
Inzassaren, stork povenwasds sangepast. D2 minister heeft het Contraal Fonds geviaagd de effpcten van
dezn Hetlwe srrangemanten op de financife positie van de corporatiessctor In heald e Brenger:

Als gevelg van de muatregeien oit het Regresakkoord treedt er sen zeer forsz achteruligans an van de
selvabilitet van de sezios. Op basis van de recente soheabiteitshanordalingen over versiagiaar 23011 omtstaat
NELwMgence beeld. Be heffing kost de sector € 22 milacd. Het huurbelaid fevert ¢ sacbor per saide

€ 5 milfarg extia op ten oprichie van de recents selvabilteicheoardelingen. Per ealito beteker hat
Regearakkoord en afhame van Ret volkshuisastelik vermogen van /- € 17 miard, Dat is een afame an
ket valkshuisvestad Tk varrmopen mes $0%. Drarbl oijn zowel Ge haffing als de huren berakend over de
sczagmische levensduur var het tatale corporatisherit,

it enigoratiog riigen een soivablliteit dit ondes de 15% Hge Beze cotparaties bezitten bijna de heift van e
torperatie woringen in Mederiznd, Fen sodvabiled var 155 & ren miveay dat nzapesliike cdmes laat voor
nigdwe gctiviteiten Onder deze 110 rporaties bavinden sick 41 orparatizs die pen nagutieve sehabilitel
krijgen. Deze corparaties krijgen eon negetiet volkshulsvestelfk varmogan van -/ €46 neliard. De financidle
Daste Gneder 4 sozialy hasrsecior Trijgt dopr dere offocten sen teer grote dlap,

Karakier doorreiening

Segdriifowvgarde wilirns 2030 o8 batis

ket Lentrant Fangs Neeft e voor gekeren om de sffecten van deze nicuwe arrangementar vid g sohabiiet
yltizns 2021 in Geeld b Drenger, DU wordt sowsl van uit bet perspactief van de individuste carporetizs als de
sectoeals totes! gedasn, De solvebiliall ven ean corporatie peefi og 7ich sen goid beeid van 42 Hrancisle
positie. Mt Cantragd Fonds gebruikt daarvoor de volkshuisvesteliike enploitatiowastds fbedrilfewaardsl van
de corporatie rosks die recent is vasigesteld in de individuele solvabiReits heonrdelingen cver warslaghanr
201t e valiehdisvestehike enploftatiewsarce [bedrijfowsends) i gebaserrc op sen raming van g ki,
ehderkoud- an de behserkassirpmen gedunnde &6 sranamisebs nvenstiur van de bestaznds
stgoedaariefey tle van sen torporatie. Hierin woren de effectan van de voorgestelte by rrmtamtrepalen b
hiet hunrbeleid fvis Buurkssstroment en de invoering van de vertivurdarcheffing (als enderdeal var de
behzarkasstonrnen) direct zichtiaar,

Hetversciittussee de fotaal witkometer van de regulisre sovabilifeitsbecordelingan en de vhkomsten van de
doorrekening van het Regesrakboned, waarkd] sie sndere parameters gelijk pehouden ria, toont de im pEact
van de nieuwe bEiskdsmiatregelen duidelifk aar. Uit daze doprrekaning kamt de huwentalkkeling op mwel
coeporatin- 315 sectornivean in fie eerstkomende ten jeren gned in beeld, Ock de ontwikeling var ds

PV WOT-vatin en de ontwikkeling vae de hulr in ralatie 1ot di BO% iberalisatiegrens worden in deze
rapporbags wenrpepaven,



D= sodvabilielt die uit de doorekening naar voren kome, geeft ook inzicht in de rufrte & de corporaties
febben wear het dasn wan Bwesteringen. n deze talanspasitie Hjn alle besittingen en schidden pewasrceent
mitusie! de effecten van de asngegane furidische verplicntingen inzake fivesteringen fonrendatee
ievpsteringen; in perdere tectneals doorrekeaingen neaft het Centraal Foard aanipeseven d3t eent toctorals
seivabilitel van 200 von andesprens iz voor aan Sngndissl stebiele corparatiesector.

bvpsterings- en deslmeReringsprogramiieg

Ders dontrekening feat rist zian hoe de effecten van het Begeerakioord donrwerken in dekasstroman an e
Hnuigiteitspositie ven corporaties. Hisring zou nameiic op het niveau van indbidueie corporaties cen
eIl Investerings- 60 desinvesterings propramma meetern worden aeformateerd, individusie corpomtics
rubitn deze berekeningen self rmosten mahen, Via een gericht beleid met prtrekiing tot de baheerkosten en
de draadnoppen inde [n- oo datlnywsieringen {minder investeringen en voor soves mazelifk meer verkanen)
kan gen corpaatie proberen djn financigls pesitie ta verbeteren,

Iedivichuele hourders st gebriik hurtosslogregeling

Hat offect van hat nicwws Ruurbeleid per corporatie udtgesalitst naar individuele huurders en orierscheiden
napd inkomensgroepen kan ket Centras! Fokds aiet jp Lot brengen. Hat effect van de gesimuleerge
ofrtwrikkeling var de huren op et gzoruik van de heurtossbpregeling komt vm dinzelfide raden ook nist aan
o orde in deze doorreiening,

Gehanteerde uitgangspunten in de doowekening

Als pleiwn masimaat redelilke hunr voor peifstandige wosngeiegenheden in hel gereguleernds scegment s
Htgegaan van 4.5% van de Wi -waarde, zoals vastpelepd in het Boneerskboord, indien deze prens doar sen
indivicyele corparalie Is of wordt overschreden, haeft het Centisal Sunds in deze doorrekening rekening
gehauden met hubrbevrieaing 30 niet met een huurveriaging, tubdat als gevsly van sen stijging in de
bermkoret v de Wil -waards de huyr weer onder de 4.5% komt. De berebeningen hebben plastsgevonden
o hasit wan de germidisida huprsom van de seifstandise woongelepanhaden see corporatie. Op bashs Rizrvan
3 bevriediteg van huren een sceuate versndersteliing in deze dovrrskening, drmdat op cotparatieniveau geen
pruikbare informmatie voor handen s die buur, inkpmen hipgrder 0 de WOZ-waarde van ge betreffande
wWoing cornbinesit, i gen doormskening din witgaat van indhiduele waningen, wasbi in gevat van
overschrifiing luaver laging en b andersch rijding b urstifging aan de orde is, niet mopeltik

e gemiddelde huursom per corporatie i begrensd op B0% van de liberalisatiagrens: dat i pelijk azn de
Eragirgrans, Deze grans is ratuurii aliees von belang als de £ 2% van de WOZ-waarde nlet earder zorgt voot
een restrictin op de haren, Do volgende overwegingen hebben geleld tot het farmuleren van deze grens op
o porgiertdve sl
e prestatieafspraien met pemsenten bepalen wat corporadivs mosten Cq. mogen daen {0R shelt
Beperkingen ags huurbelald), Het Regesrakkgord scherpt de refatie tuscen carporatio e gamesnts asn
dgor aan i pever dat: "Covporaties korman ander diracle samsfuing ven gemeeien”.
Marittechnisch is het niet makkelih 2an te goven hoevnel roimte er specifiek per rorporatie i voor bet
Aunrtelaid, 0% van de Sharalisatiegrens komt weilwel cveraen mat de aftoppingsgrens in de
Auurtosslagregeting. Deathoven mostan husrtoeclapontvangars het mearders voliedig 7elf betalen



(knonkracheeffact). Be hlurctining tot de aftoppingsgrens i ol leiden ot woonlssten- &n
kgopkrachierfecten voor de lagers inkomensproapen, varwegs de kv ibe tokorbingsystamatioh in de
munrkerslagreseling,

Hustey op hubriogslagregeling komt verder onder druk bif een logers prens fwat weer 1o leithen tot pen
axira boaname vait e verhaurdersheffing).

Dude i £ gaan van 80% als gemiddelde {mits 4.5% niet restrictiover is}his et overlgens ridmte voor spreiding
nqar oven en naut Deniden, Het Regeerakkood gaat uit van de voigende jasrlijkse huarstiigingen hoves
nfatie: 1.5% voor ge fragate Mkomensgrasn, 338 venr de middangrosp an 6.5% voor de Auurders metsen
Roger inkomen, QRTES hee baciferd dat de pomiddeide huuretilping voor Sttends bewongrs, uitgaands van
g2 stilpmpsfacioren voor de verschilende inkpmensgroeges of 2,4 % s uitkanen In dese dosrrahaning
Faeft ket Contrasi Fands verenderstei! dat indien de boveagencernde wifgangsounten geen helemmaringen
verr Ruusstljginear oplevaren, de kyren B alle corpomtios vana? 1003 de eerste 10 jaren rmet 2.5% boven
inflatie 2uilen stifgen an dasrns met 3% baven infiatie, [n de L45% stiging heeft het Cenivaal Fonds een
inschatiing verdicconteerd var de mogehifieder voor hewrverhagingen 1 pitende hieurgers en de
eeatyele mopgeiicheden voor kuunaerhogingen bif mutatie. Sedachi moet wordan dat 03 2en forse
aanpassing b rautatle de buurgreet BY een niguwe Blurdsr peperkier 2l 7in. D2 24% huarstijging boven
inftatle in de savste ten faar {en daarea 2HS et ser corgoratie pedifferentionrd. Be vaigende
irrernegingsn spelen Rigrky eed rok

Eris green inzicht i de huurders per corpormtie o i de combinatie huwrder finkemsn], huyuy er wWod-

waarde op dis morment, lzat faan in de catwikkeling ven dese comnbingtle in de Boekarnst, am sl per

gedifferentieerde bensdesng + kunnan bepalen,

B rrecige ERCeEE dle B huurders met een hoog inkomen Is vernoard, leif daamaast tof het effect dat

Wi mutatie de buur wees nesrnasits moet worden ijaseteld,

Doar ge [Fege honzon wvan de doortekening en de pekorer stiginpsfactoren feronamische levensda

wan Gz portefenibies per corporatic; gemiddeld 24 faas komt de bagrenede huur over het alzemesn v

sated in bl Be hpurpotentie necert daarmes sneluf

Vood tnzetfstandige woongelegentiaden en bedrijfsenteerend goad 2iin de hotirarningen op basis van de
faatste olvablitelteheoordaling (septernberiokiaber 2042 op Hasis van nuurraming i bediiffewaarde b
Erarchfers 2013} enpgewipziod aelaten, Melb het micisterie s kodgesloten dal or vooralsnog vanuit moet
worden gegaan dot de nicawe systeratiek van 4,5% van de Wli-wasrds wer deze eenheden riet als
hlatesysteem gast gelden. Was de gyclematiok wel pehantesrd, dan had dot gen verder neprwgarts effect op
de uitkomsten van de doorrskening gehad,

D hurriming e woor de zeifslandige woongeicgenheden per corporatie op basis van bovenstagnde i3
bepasid, is verpeleban met de huurraming in de meast recente solvall Beitsheoordeling voor deweifde nedoda
ap basls van de seonomische lewesadunt van het cerporaticber . Het verschil {ratin) leidt tot een torractie op
e bediifowaande fvotkehyisvestelifen eupicitatiowearde), et volichuisvesteliil vorrangen £ et
Edastedait



B reeks verbeurdescheffingen 13 Repgeerabbuord iz costform afs praak met het ministerie vaor 90%
topgerakend aan di corporatistecter, Mla 2057 is rebening gebeuden met een sifging met infiztie van degs
resks, [e heffing i o8 corposatie voor dezelfde pecode fecontmische levencdu ingarekand abs da antare
sxpletiptickassiromen o, srderhoud, sndere behearkosten). Br i geen rekening gehouden mat hat fuit
dat e zeisiandige woningen die tof het niet-Dash-berit belwsren, niet meebetalun son de

vethuurde ssheffing, Als dit niet-Dmeh- bealt verhoudingsgewls niet evetnichtie iz wverdesld over corporcaties,
kan dat wap dvioed 1 op de individeele vitkomsten. fectoraat maakl net niet uit omdat de nominsle tom
{09} done de sactor moed worden apgebrackt. In de 1o speeit g% fenemeen ook gen rof Ak vanweape et
huurheizid het gandael adet-Daeh gagt toeneman masr nied gedijlk verdeeid over allz corparaties, Djvombesld
Randitad verhondingsaewis mesr dan de perferis, dan vullen Rendshedellike corporaties or reiatief beter
witimen h va de periferie fen fwaandere Beladsting aaan krijgen,

Eris geen rekening gehouden mit bet mogehijke effect dat kan optreden als gevol van sen pacagsreschio bif
particuligre sigenaren met besil onders i liberatizatiegrans, Al 44 cmvang van di bezit snef gaat dalen, 2
de torporatiesertorn meer dan de $0% moeten gaan opbrengen. B i ook geen rekening gehouden met hat
tcgelifh offact op de verhuprderchetfing van cen eventuse! sneller stijpend beslag o0 de buurtoeslagrepeling
wanwege yarkars huurstigingen en dalends inkomens. De dostrekening is ook voor de keffing gedsan vaalst
de pestaande pelfstandige poetefeullbe van corporstics, Effacien als goveig van sloop, verkanp 2n NisinwBalvw
op de verdeling van de beffiag oeer de covperating 5o buiter beschauwinp gelaten,

B seneringsbeffing i3 in dese doorrekening ook buden beschoveing galaten Het inrekenen van e
seneringshefting ol voor de individusls corporaties dis moeter mase betalan, t sen verdure vermindering
war: fyn soheabilited imidan, De dooreekendng laat Ben dot de druk op de rekerheidetruclour verder cal
toeneEmEn,

Het effect van de dovrrekening op de buar an haur/WOTvethoading

Fabeld maaht vichtelih dat op sectornivesy 4o huurruimte in 2025 abvrlj peschelden i gewordon

[£ 48, per maand per woning: verschil € 553~ - € 485, b s de rezuitante van twee onbadkkelingen,
Ensraiids de dallng van de WO waarde die pleh veordost an anderijds het stecker sangezette huarbeleid,
ehal feidl ok Bet snef Beratken van de reshrictizd I het nieuwes huurkadar, Dt baatste betacent det buren nied
of aauweljks beven infladie verioogd Lannn wordan, n tabel 1 wordt enk vichibzar dat de buermimte el
stevk daal als de buren alieen met Inflabie worden verhoopd {2l Buse basis Contrasl Fongs i tabelad),
Drverigens 15 Ge Puid SRR die i de meet recente individuels sokabiliiaitchecordelingen i pehartesrnd, af
duideiik roger dan dexe asishuuritin, Coeporaties anticigeesden in hun bedriffoesyrdeberekering al op de
verhulrdersheffing zoals bekend it ket Lente -akkoond,

Tabe! ¥ iaat voorts 2ier dat de basisuligansspunten in de dooerekening of secttniveay poed sanellsien bij de
desrsekening dis Drtec voor Aedes heeft gemaakt. Het Centeasl Fonds heeft e WOT-waarde on de fursom
i 2011 gebaseard o2 de resst recente vargntwoord ngsinformatis van corparsties over versiagiaar 2011
Ten opelrhte van de Ciffers van Orter geeft dot hescheiden versehiion te ziza, De Iniidie verschillan blijven in
e donrrekening wiijwel godifk. D kont mede srndat Ortec do maceo-goonnmische parameterns wan het
Lartraal Fonds heel pehanteerd.
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De uitgangsounten leiden in de dooergkaning tof de situntie dat in 2048 ) vesl weningen sen kuur/W0E-
verhoudEng hebheavan £5% ai mear dan dat, De ruimte voor huureriogingen I Catrmee vaor dese
woningan beperst gewordan Yabel 2 laat dit Zen. Rulm £ miljoen woeningen b 154 corporatieg hebben in
2048 gemiddeld eon huurtiveal van 4.5% WO of mesr, It e catescrie £,35% tot 4,5% WOT Zitten ok veel
wantREeN et een bigale die i 2028 a1 hesd dichi tepen de 4,5% WOE aankomt. Dol daar komen de
Bepeskinge voor misrverhoging in Zicht, Het is opwafiend dat de overschifding van de B0%-Sberatisatizgrens
voorrametiie plaatsvind] In da groegen met ean huLr/ WO -verhouding de onder de £ 5% WOF g, Dit s net
gevalin: gelieden mat hoge WiT-wagrden, Het is echier de vraag of het daadwerkellix rogelijk tal zijn in
ders gebieden huren vargier {2 verhogen vanwege prestatieafspraken met pomesnten en markbachpische
redeyan,

Huurratia®s per corporatin in 2018
Waarvan boven §9%-Daeb-gren:
Aartal Azertad Annbat Aartiasl
Four AN0E eorporaties  elfstandige senbeden corporaties  selfstandige senbheden
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Tabet 2 |3al zien ot de huurresteictie 4,5% van de WOZwanrde duldel]k meer invieed hoeft dun d= So%-
liserabisatisgrens, Ruim S0oC00 woningen hebben sen huer Boven de 30%-grens. oot de &, 5%-grens wordt
hel byurbeteid geteeaperd woarndoor in tepaalde delen van Nederiand de omvang van de sverscheiding van
e Blle-grans nlel stedk kan tosnemen.

Lamiddelde heur per corperatie in 2008

Aantal Aantal
corporiies  reffitandipe sonhedon
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in Gabed 4 piln e hugrratic's per corporatie in 2021 in beeld pabracht. Taoel 4 lagt Zien dal de rectiictiss dig in
de uitgangspunten van dere doorrelening Zitn verwoand, ten pprichiz van I015 ol cen stabilisatie darel
dabing leiden van het zantal woningen die de 4,58 en de 0% Iberatisatieprens oversoiniden. Ook Aa tien
Jjaar doorsskening Bl hel aantal woningen med een Buur var 4,5% WOT oF mesr net boven de prelfoen. Het
aantai woningen boven de 80% libera lisatiegrens daal Heht naar 430.000,

Huwrratie's per corporatie in 2072

Waarvan bpven BUR-Dash-grans

Hantal Aantal Bagtal Aantzl

BourANOT corporatios  relstandige eenbedesn  corporsties  zelfstandips vepheden
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Tabel 5 {aat zien dat hat pental woningen dat tegen de grenren (onder en Boven) van & 5% on de So%
AARkrApE wet fpereemt. Buitm 4.3 mijoan woningen hebien ne ten e ean buar dle vitwel ap de 4.5% gt
Ugor de gekozen systematiok van 2.5% exird huurverhaging #s er ruimite is, stiigt e nuer ot over da 4.5%.
wisha g6 jass leter weer een bevriezing optreedt. Het efect is dal de woningen op bet niveaa van de 4.5%
withemen ok de andore gross kamd voor steeds meer woningen in basld, Omdst echier in veel gevalien gz
555 rastrictiovar ks, bl ot 2antal sobter 16 fijlage 1 2n bijlage 2§ de huprWOvethouding weergageven
opp sespectisvedifk het niveas van provincies #n ragin’s.

{onceatrabie buurradics 2023

Azntal Aantak

corpiraties  penheden

Tusgen 4,53 26 4,6 riten ot 13335
Tuzsen € G331 ent £AR Titten 139 FE2aa

Hez effiact van de doorrekentng op de sobyabiifelt eltimo 2031

Sectoraal kreadt e een zeer forse aghberuilgang op van de solvabiliteit, Tabel & raakt inghoaldk dat et per
salclo effech ven de docecekening -5 € 17 mlljard Bedraagt Bt Buuvbelsd lpvert per Salde £ 5 rifjard extra
op, terwh Ede heffing € 37 mniled koot Hab &ffect van Bet gieuwe huwrbelsid s om sen 35013l redenan
beperkt, Alleree st & de woorigasnde daline van de WO wadrds vin directs invioed op de extra
verdiznrapacited. in wergediing med gerders herskeninpen van hetJentrasal Fonds werkt i ves| elerker
dgogr, Raarnaast b in de seriers brrekeningen van het Fonds geen rekening gehowden mek sen restrictle van
4,5% alz deze niet lekditot een gversthrigding van de 30% liberalisztiegrans. Met name in de zwakiere
woningmarktpebieden levert dit als geeal var de dating van de WOZ-waards sen enprme acnterstgang in
hssprraterste np, Fae andere redan waamm het affect niet heel groot is, is dat corporsties ket afgelopen jzar en
ek i bl presgroses abrneer kabben geanticipesrd op de toen bekende verhwaurdzsheffing door
hugrverhagingen in e ekenan ((oen nog op basis van het Lente-gkkoord. Dit weroorraakte seckorzsd pen
stifging van de solvabiitelt, teewd]l er i 2011 ook grote vedizzen rijn spgetreden. Het aangepaste niveas van
e htfing Beeft een f0ofme ingact 6p de vermbgenspasitie. O backs van de sarder benosmde
pitmanpanarten cafstand er pon offect var - € 22 mfiford. Be sobablitail die no seetorsa) ontstast, o
diddziik ender het Goor Bet {erteaa) Fands benoemde Miveal van 70% dat mindmas) voor een solide
fmancisie corporstissertny anadrakelilk s

inviged Regeasakkonrd op soluabifitelt sector uitinn 2013

Absofiut

in mitjarden %  Baianstotazl

Sodvaitibiteit conform beoordeling e IRERE 1228
“{¥pet ninuw huarbeled (3
“Effect verhgurdersaeting T

Lohvakiliied incl effect Fppeayy koot T2 365,1% 143, 5



Lresector bestaat Uit individusle relfstandipe corpacation. Zon geniddald sectorsiffer zegh dazrom weinig over
het 2ffert van dere ontwikkaiing op de feitelijke finandile pusitie vam individuele corporaties, Tabel 7 zat
i wat g spreding van de soivabilitelt van individuske corparaties is. Ma doorrekening van de mastregelen
aft bat Repeerakkoortt behban 43 corporaties miek in ofaal rubm SO0M0 enlfstard g woninges ubimeo 2314
wan spivairtiteit vat minder dan 0% e tolan] betreft et epa segadial vermagen van -/- € 4,6 mikard, Het
santelrorporsties met esn raime soivabiliieit {doven de 35%) bedraagt 134 {mst bifns 350000 woningznl 2n
wen vermegan van € 8,2 millard,

Spreidiogg sodvabaite withme foia
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Totaal 384 2288342 47.265.1

L1k tabet 2 Mifat dat 140 vorporsties, et in toteal Dina de helft van zlle comaratis woningen, sen
sobeabilitel hriigen din onder de 15% $zE Can solvabiited van 15% is £on niveau dat naowslijks (s faat
waar nigliwe setiviteiten. (e finenciéls basts onder de Reursector keijgt daoe dere effecton gon voer grote g,

Spraiding solvabiliadl ind, effect Regeerakkonrd

Aarfalvhe
Azntal covporatios minder dad 158 150 £.055353
Aantal coraotaties meer gzn 155 77k L2iitar



Carporaties kutnen via bEstating ta hel doorosresn van herstelmaatregeten proberen om de gescheiste
negatieve ontwikkeling van de solvabilitel? be keren. erbi] kan 2 de velpends endenverser worges
gatlachh
Vertdete taperking van de bebeerkosian. B de reabsatiecETerc over het verslagiaar 201445 aleen
dabilicatio van de beheerkeston schtbzar peworden en in de toekom stige raming van de beheerkosten
tijdens de expinitatisduur van het vastpoed s dezs ontwieeling ook waarneerndaar. Overigens most
wodden bidecht dad ven reduetle van et werkaprarast bi corpomtios nlet voor 1085 doorwaerkt in de
sxploitatie Als de inget voor projectantwikieling, vorbetering en onderhoud mindes wordt, heeft dit
geen effect op de netio-bheheerkoston . Dere kosten warden jremers doorberebend agn de
projEctontwicieiing. Als de xpsten weguallen masy ook de docrrekaning, Wijven de astobeesrkosten
die tar taste van de vernpurexploiatie kamen gelijk.
Sistelbng van het in- en desinvesterngaprogramma, Door hed vermindaren van investeringen en het
WRFErGten van desinvesteringen, kan een corporatie gin financiBle positie verbeterstn. Copeven de
BECROMIStiE Rvensde e van de vastposd porteferilles van ingididuele Lorporaties 1al e it de begtaande
WROTTENG I toeneriends mate moeten worden pefnvesteend om de levensdue T vivlengen B0 dieree
de woningen in sxsiaitate i holden] £n dowonlagen walitetief (neerm solatislowvalBeit) 09 nivesl te
karnen houden.
fig sutmie voor ket sterk apachroeven van het verkospprogramma i3 op dit moment s=peven de
witsteadigheden op de woringmarkt boperkt, Dasdif kan i} groctschalipe verhoop hiet risico enistzan
v tEn veide e Hestwaartss prijsdnek die de verkooponbrengst voor de corpoeatle weer doet
vetminderen, maar aok wor gigensar bewoners in gebisdon waar CoTpoiaties mesr mazn verkepen
Figiea's reet ek mes kan Drengern,
Lorpniatis met veel huurgotentie kunnen als de gemeente dat accaptabel vingt, mesr wortingen
overheveler 2331 42 niel-Dacb-sfoer (poen huurrspuiening maer). Up individuest Rivezy xan it bebooshijk
weet effect apleveren (minder heffing on meer hueropbrenget), Voor de andere corpamaties heeft di
pchiet tot gevnin dat de heffingagrondshag omiioag 23l gaan en gl mesr rullen mosten betglen om hat
igerekende bedrag voor deverburdersheffing uit het Regeeraikontd ap te Brangen.

O hett pdveas van individuele corporaties s hel fonds niet in sfeat dergalike pedragsraactics |n beetd te
breapien. Corporatied raben daar 2olf plannen woot mosten ppatellen en de efferien daarvan o kaart rmoekan
brengen. Bardere dooriekeningen met het risikoarabsemoedel leren dzt een svenwichiig in- en
desinvesterngsprogramena over het sipemeen fehdt tot ver verdurgaande daling van de veempgenspositie
vaa de sector, doordat de verioopopbrengsten riet voldoende de oprendabele invesieringen companseren en
o regaiere exploitatie oa de vornauadersheffing dit ook onvaldosnde rompemseert, De hervoor
gepracentarde gangepasiz fingnciiie positie wiIMa 2011 sou tot ean zher sterk sanpeseet programma
moeten leiden wil e sectorsal een mesr gerende Hnancibie positie gaan entotsan, Daarby bt bet grobieem
Bestaan dat de dtgengs positie URIMS 1011 6 et nhese vasn de beshaands Juridische endlteiten seer onpsih
i1 en daardoer moedlik deor sen gangepast pragrarm ma voliedig is op te vangen,

Corprratios dir ook na BHLrE en toapassing van hersteimastregeton bijven kampen met e slechie
sobvali|Eeit, zufion door middel van sen saneringebidrage weer ap tiveag moster worden pebracht, De
financi#le basls hervoor is D] de andere corporaties maar boperkt sanweziy Fen sanar ingshetting lzidt
frmers tod eas verdere dating van de solvabiitelt BY de rorporaties waar deve heffing wordt getncasscend,



In Lake! 8 35 warrgpprven hoe d# regionale verdeling van de soivabilitel eruit zist. Bierbi] is als benadering
hat coeporatisvermogen verdaeld cver fe woningen die man in e bepealde provinge heel. Zichthaar wardt
st de provincles met de lagere WOZ-waarde gemiddeld gesomen sen siechters sohabiitel ebben. Zuids
Holtand springt her nag in hel Wizander git onedat het beit van Vests daar grotendeets s griagen . o billage
£ is de saredding over e regio’s weaTpegeven. In biflage 3 is de verdsling van de sohvabilizeit over de regin’s
WeSiges ey,

Browadios Sihwabifitert:
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Fevohnd ' 147
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De effecien van de senpekondigde maatcegelen in et Regeerakkoond Tin Tors, De fnanciBle solidiisit van de
sociale szotor koret onder deer giote druk te stasn. Do sectocale sohabilltett Gaalt met € 17 mifisrd tot € 47,2
etsiffard hetpeen lefdl {0t cen solvabiliteitsratio van 16, 3%, Daarbyj ket dat op het aivess van de individuels
woRingeorporaties da sprefding van de sobabiitsit zeer problemaitsch i, veel corporaties hebben son
soivabifitelt gekeepen wasrbij de firanci#le continuitel niet Bagar i gewasrborgd. De mastvosring in de
areaTEe mentan ¢n fet ahveae van infividgele corposaties beboeft meor spadackt, Be balans tussan de
fiwueruinda dis er ap indivihuee! nivesp ontstaat 2n et bedrag van de verkuprdershefing iz onveldoends
Fawesig, De ontwikkobag van de WOZ waarde iz in it verband nog cer exdea enzekerheld, in de
dodrrekening S verandersteld dat de WOZ-waards vanaf 2015 weer stiipt met infiatie. Het is orieher of dat
o0k eriE Net gevai zal riin. indien de feltatijhe ontwitkeling hiervan abwikt c.q. de regionate sareiding son
divers beeld laat 2ien, haeft dit direct een apsewaartee invloed op de proresenteenie gjfers,

Corporaties kurnen door middil van gedispireac s prabdven het Binsncise! effect op b2 vangen, Het i
schier stark de wraag of sanpassingan in de in- en desinvesteringsshoer voor zover soelaas gevend, strictures|
een gnbwoosd kunnen 20 op probiemen in de expliftatiesfere. Het duarzams verdienmode! van de sector
wierdt er doar aanpetast,



D¢ hurdige lags rente Beef een fobt positie! effect op de financiéle pocitie van woniagoorporation. 1 de
balanspositia is allpen rekening gehoutan met de lge reate voot de periods dat de renteafssraken hard zijn.
Da beerdijde is dat doiw de kowter wordendse rentevastperioder, de govoelighetd wer renteschommelingen
groter iz pewarden. Oogragest kae de veeslechiaring van net risicoprofiel van de cector it de toekemet
migelik tat pea protare spreiding leiden.

D hddme woningraarkd aoopl tot voorzichtizheid ben sungian van bel ap cea verl srotere schael op de
markt brengen van voor verkoop besternds wottinger. De mopelithe orijsresttios al gevels van esn groter
asnbeor Towel Di de anabisdende aorparation maar ook bY andere paetljar ap de woningmarks} neodzaken
e it instrment met omzichiigheid e gobniazen. indien Corporaties waar de huurpotentie groat is,
awgrgann {onder 23menHing van de gemeental f0t s Peptere geertavediog van bezit raar de adet
geregulesrds sevtor {nist-Uaeb], zat dit tof vea verders verslerhizring van de maatwoering van de
peleidgvonrnemens kiden. sl pavoly dazsrvar gaat immers de heffingsgrondshag ombiions voor carpuzatiss
et epn beperide bueorn ke,

Het sanaringsinstrument 2alsasr verwackting vaker a0 op grotere schasl moeten gaan plaatwvingen om de
sodvabiliteit var indivicduete corporaties enigszing op pell te houden. Do mopeliikheder woor oollaga-
corparatizs om sockaal beatl van sanedngseos paraties aver te nemen, wazsdonr de continuRei van de
explottstio van het sociag Dol Kan worden peparandesrd, tullen aanzienlik verrdndaren. De
saneringshaffing sl dansmes tot meer egalisatio van vermogens Tn de sevior gaan feidan. Corporaties worden
docer It instrament steads stesker via de solidsrReit aan elkaar veybandens,

(e ordwikeling van hek borpinzevalume wordh nepatief beinvieed door de veargennmen
beteidemastrepelen. Mogelih i dat doos vermindering van ivasteringen de ontwilkeling van hel absolute
bormagseniunag nog werdt petemperd. Be ratia’s ficr en ioan to vatue) bames 2okter sterker onger drukte
stear hetgeen hid fulcoprofiel van corparatiog en de secttr doet versinchiares. ok de seberheidsstrudiaur
ket Bierdoor prder grodere Frak i ctaan. be kredietwaardigh eid vaa individusle serpocaties kan zeer
problamatiseh worden, Fer afbouw van it borgingevolume i in deze omstandigheld nist aan de orde. e
afthapkselijkheid var szatsioun i g6 corporatiasector wordt eipendilk alleen maar groter.
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Huoe/ WOR-verhouding in de provinles in 2021

Prnindies Solvabiliteit
Eremire %2
Figwgland 47
Friotland G
Dalderiand 4.5
LA AE
B EX3
HonrhHrabant 4.5
Moard-FoHand 9.5
aey S E
LHErecnt Il
Ereizngd 13,9
Fuid-diotand 0.9
Yotaal if,1

RULALE £
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Hue MG Evoarheoding in de sepio’s in 2021

Bagio =z Hupor W02 -verhouding
e and b gl 495
Stad Sreningen fa02 447
Hoprd-FriesiEngiWaddenaimngan REGE 451
st Friesiunf Zifdwestfrieshantd R A5
Nt~ £ fAdden Dremhe RECS a51
CUERITG 51- £7 P BUWESE-LTETTLE KEGH 4,50
&lrnelo By 457
THeagele/Enschede RglE 4,63
Hesehailet RECH 448
West-yie bawe /Renrdwast-Velioee Eypaa 3,73
Onsk-Veliwe fgad 215
Behinrhosk a2 4,53
Arnhem 2.0, Bgld &A%
NEmegen oo g1 53
Bertuwwm Eﬁﬁf} %d?
2ost-Eirecht Kgit £15
Wiet-Utrechs B &, 20
Het Cod Rgi EN Y
Amsterdam L 4,08
Zaanstrenk Wererang g 437
Fuid-Eenneredand k] 440
e -Eanmerns thnd fgae 4,54
amsieilard#iFaeriandan Bpdd 4.0k
Bog: Noddd -Hel lard et et shaned hpag 4,55
Meoned Eeansmedandon Rp3y A4,40
Bodlenstresk Asiden Ry2E 417
el ravEn nage ﬁgz? 4:45
Hilnstraek/Midden-Hallpnd/AlBlasgarwaand  Rg2d 4,13
DrecaistedanHoehseWaard Uoerelverfl, 2520 447
Rinmond R3s 4,55
Maord- en Midden-2egland Raii A58
Zutd-Feeland Bz32 ey
Tepig Roosendaal REid 444
Hieda &0, Raas 435
didcden-Frabant HE3G 449
Benfosch o, qgid 4,k
Helmand 2.0, pal 38
Eindhoven et gait 4.2
Kerarfoast-thraband Ryl 5,48
Manrd-Rimburg Eg-ﬁ_i %551
Middea-limburg B £ 5
Gostelik Iuid-tmbug Kppas £ 2
Westehike Minstreek EEdd 486
Heyvedand Zuki-Limblag Hpas & 57
“Hevotand Rﬁaﬁ A,20
Totaal R4

BULAGE %
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Solvabilitelt verdeeid over rogla’s

Regio'e Sobrabitatt
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