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Betreft Beantwoording Kamervragen van fractieleden SP over

woningbouw door woningcorporaties

Op 11 april 2023 jl. heeft u gereageerd op mijn brieven van 2 maart 2023 en 20
maart 20232 over de ontwikkelingen en visie van de Autoriteit Woningcorporaties
(Aw) en de Raad voor de Leefomgeving en Infrastructuur (Rli) voor de
corporatiesector. U geeft aan dat de fractieleden van de SP vragen hebben
ingediend over deze brieven. Ik stuur hierbij mijn antwoorden op deze vragen.

De minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening,

Hugo de Jonge

! Kamerstukken I 2022/23. 29453, B
2 Kamerstukken I 2022/23, 29453, C
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BIJLAGE — ANTWOORDEN OP VRAGEN SP-FRACTIE

Kenmerk
2023-0000251452

1. De leden constateren dat door de afschaffing van de verhuurderheffing,
woningcorporaties meer ruimte krijgen om hun taken te vervullen. Zij
vragen of ik bij benadering kan aangeven hoe groot de negatieve impact
van de verhuurderheffing is geweest op de woningbouwproductie.

De negatieve impact van de verhuurderheffing op de woningbouwproductie van
woningcorporaties kan niet eenduidig worden gegeven. Dit is afhankelijk van de
keuzes die woningcorporaties zouden hebben kunnen maken voor de
bestedingsrichting (nieuwbouw, verduurzaming, renovatie) en van de kosten per
investering, die per woningcorporatie kunnen verschillen, en van de onrendabele
top die voor een woningcorporatie aanvaardbaar is.

2. De leden merken op dat de ambities van de woningcorporaties inzake de
woningbouwproductie groot zijn. De leden vragen op welke wijze ik ervoor
zal zorgen dat de ambities ook waargemaakt worden.

In de Nationale prestatieafspraken heb ik met corporaties, gemeenten en
huurders afgesproken dat woningcorporaties tot en met 2030 250.000 sociale
huurwoningen en 50.000 middenhuurwoningen gaan bouwen. Die aantallen zijn
ook zo verwerkt in de regionale woondeals die ik de afgelopen maanden heb
gesloten met provincies en gemeenten, en de corporaties hebben deze ambities
ook al grotendeels opgenomen in hun begrotingen en in hun prognoses eind vorig
jaar.

Tegelijkertijd hebben alle partijen, dus ook woningcorporaties, te maken met de
veranderende economische omstandigheden. In mijn kamerbrief van 22 mei jl.3
ben ik nader ingegaan op hoe we zoveel mogelijk kunnen doorbouwen in deze
omstandigheden. Daarbij heb ik aangegeven dat juist corporaties een belangrijke
rol kunnen spelen in het doorbouwen tijdens moeilijkere economische
omstandigheden. Tijdens de vorige terugval in de woningbouwproductie in de
periode 2009-2013 is de mogelijkheid van doorbouwen door corporaties
onvoldoende benut door onder andere de invoering van de verhuurderheffing. Nu
heeft het kabinet juist de verhuurderheffing afgeschaft waardoor
woningcorporaties financiéle mogelijkheden hebben om de opgaven te realiseren.

Corporaties zijn dus nu goed gepositioneerd om hun bouwproductie flink op te
voeren, en dat moet aan de regionale versnellingstafels die nu worden ingericht
ook consequent aan de orde komen. We zien ook dat corporaties nu kansen
krijgen op projecten waar bijvoorbeeld beleggers uitstappen. Daarbij realiseer ik
me dat ook de financiéle positie van woningcorporaties door de gestegen rente
wordt beinvloed. Ik kom daarom binnenkort met een actualisering van de
doorrekening van de Nationale prestatieafspraken voor woningcorporaties.

3 Kamerstukken II 2022/2023, 32847, nr. 1041
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3. De leden vragen in hoeverre overheden feitelijke invioed hebben op de 23;25500251452

bouwactiviteiten en - prestaties van corporaties.

Woningcorporaties zijn private partijen met een publieke taak: het huisvesten
voor mensen die door hun inkomen of door andere omstandigheden niet in staat
zijn zelfstandig te voorzien in passende huisvesting. Woningcorporaties kennen
binnen de wettelijke kaders een hoge mate van zelfstandigheid. De Nationale
prestatieafspraken zijn om die reden van groot belang, omdat hiermee parallel
aan het verruimen van de financiéle mogelijkheden van de corporaties door de
afschaffing van de verhuurderheffing ook richting is gegeven aan wat corporaties
met die extra financiéle ruimte moeten doen. Ook de regionale woondeals zijn in
dat kader van groot belang: hiermee wordt duidelijkheid geboden hoeveel en
waar corporaties de komende jaren moeten bouwen.

Op basis hiervan zijn gemeenten aan zet om corporaties te stimuleren voldoende
te bouwen. De rol van gemeenten is belangrijk om te voorzien in voldoende
locaties en tijdige vergunningverlening voor de bouw van corporatiewoningen.
Gemeenten kunnen hier op sturen door de ambities vast te leggen in de
woonvisie. Corporaties dienen met hun werkzaamheden naar redelijkheid een
bijdrage te leveren aan de uitvoering van de woonvisie van de gemeente waarin
zij werkzaam is. In prestatieafspraken kunnen vervolgens afspraken over
bouwactiviteiten worden vastgelegd.

4. De leden vragen naar de mogelijkheden van de overheid om ervoor te
zorgen dat corporaties tijdig over voldoende bouwgrond beschikken.

Om ervoor te zorgen dat woningcorporaties beschikken over voldoende locaties
heeft een gemeente verschillende instrumenten tot haar beschikking, zowel
publiekrechtelijk als privaatrechtelijk. Allereerst is het van belang dat de
gemeente voorziet in voldoende locaties en tijdige vergunningverlening voor de
bouw door woningcorporaties in bestemmingsplannen. Daarnaast is het
grondinstrumentarium van belang, zoals het hanteren van sociale grondprijzen.
Tot slot kan de gemeente ook via privaatrechtelijk instrumentarium sturen, door
in exploitatieovereenkomsten eisen te stellen aan bijvoorbeeld het aandeel sociale
huur in een project van een ontwikkelaar.

5. De leden vragen mij om te reflecteren op de uitvoerbaarheid van de
ambitie met betrekking tot de streefcijfers van het aantal te bouwen
woningen die is uitgesproken in de woondeals en de rol die de
corporatiesector daarin speelt. Zij vragen mij daarnaast in hoeverre mijn
ambitie rondom de woondeals is afgestemd met de corporatiesector.

In de woondeals zijn afspraken gemaakt over hoeveel, voor wie en waar we
bouwen. Dit is nodig: het woningtekort is hoog en de opgave van 900.000
woningen zal de komende jaren naar alle waarschijnlijkheid niet afnemen.
Woningcorporaties hebben bij het realiseren van de bouwopgave een belangrijke
rol: zij moeten tot en met 2030 250.000 sociale huurwoningen en 50.000
middenhuurwoningen bouwen.
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De 250.000 sociale huurwoningen uit de woondeals volgen uit de Nationale Kenmerk
prestatieafspraken die ik met de woningcorporaties, huurders en gemeenten op 2023-0000251452
30 juni 2022 heb gesloten. Deze afspraak bestond dus al, in de woondeals is deze

ambitie vervolgens verder uitgewerkt.

Om de uitvoering van de woondeals te realiseren, waaronder het bouwen van
voldoende sociale huurwoningen, stel ik voor alle woondeals regionale
versnellingstafels in. Hierbij sluiten naast overheden ook marktpartijen en
corporaties aan. Ik zet daarbij in op kansrijke locaties waar snel woningbouw kan
worden gerealiseerd. Binnenstedelijk en buitenstedelijk, groot en klein. Wanneer
locaties vertraging oplopen kijk ik naar andere locaties of naar waar corporaties
kunnen instappen, als de bouw door marktpartijen niet van de grond komt.

6. De leden vragen mij te reflecteren hoe de recent gesloten woondeals zich
verhouden tot de aandachtspunten die de corporatiesector uit.

De corporaties hebben zorgen geuit over de mate van concreetheid van locaties
voor sociale woningbouw in de woondeals. Ik onderschrijf het belang van
voldoende locaties voor sociale woningbouw dat de corporaties naar voren
brengen. In de woondeals is helder gemaakt hoeveel er per provincie, per regio
en per gemeente, wordt gebouwd, in welk prijssegment en op welke locaties. De
woondeals omvatten dus afspraken over het aantal sociale huurwoningen
waarvoor gemeenten dus voldoende locaties moeten realiseren. De uitwerking
van de prijssegmentering per locatie wordt meestal pas in een later stadium
geconcretiseerd bij de vaststelling van het bestemmingsplan en als onderdeel van
de sluitende exploitatie. Dit is onderdeel van de uitvoering van de woondeals dat
plaatsvindt aan de versnellingstafels waaraan ook corporaties aanschuiven. De
voortgang van deze afspraken worden bovendien periodiek gemonitord. De
zorgen om de economische omstandigheden voor woningbouw herken ik. In het
antwoord op vraag 2 ben ik ingegaan op hoe we zoveel mogelijk kunnen
doorbouwen in de huidige omstandigheden.

7. De leden vragen in hoeverre de woningcorporaties betrokken zijn geweest
bij het sluiten van de woondeal.

Via ondertekening van de woondeals of via een steunverklaring hebben
corporaties uitdrukking gegeven aan het feit dat zij samen met de overheden aan
de slag willen met de uitvoering van de woondeals: bij 16 van de ondertekende
woondeals hebben woningcorporaties een steunverklaring afgegeven en bij meer
dan een derde (12) zijn woningcorporaties medeondertekenaar. Daarnaast sluiten
woningcorporaties, naast overheden en marktpartijen aan bij de regionale
versnellingstafels. Deze samenwerking is essentieel voor de uitvoering van de
woondeals.
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8. De leden merken op dat een van de aandachtspunten uit mijn brief van 2 Kenmerk
maart 2023 het afschaffen van de markttoets is. Zij vragen mij of ik, in dit  2023-0000251452
licht, reflecteren in hoeverre marktwerking wenselijk is bij het uitzetten
van grote woningbouwprojecten als deze in de woondeals.

In de woondeals is voorzien dat gemeenten, woningcorporaties en marktpartijen
met elkaar sturen op de beoogde te realiseren woningen. Inzet van alle partijen is
nodig om de grote woningbouwprojecten te realiseren. Corporaties kunnen hier
een grote bijdrage aan leveren en de opgave op het gebied van middenhuur door
de opschorting van de marktverkenning versneld en efficiént oppakken.
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Nota actief openbaar
Ja

Onze referentie

Aan MinVRO 2023-0000316620

Van DGVB Datum
26 mei 2023
Opgesteld door

I lota Beantwoording vragen SP-fractie Eerste Kamer over

rapporten Aw en Rli Samengewerkt met

dWoningbouw
Bijlage(n)
1

Aanleiding

Door de leden van de Eerste Kamer-fractie van de SP zijn vragen gesteld over uw
brief ten aanbieding van de Staat van de Corporatiesector van 2 maart 2023, en
uw brief van 20 maart 2023 met de kabinetsreactie op het rapport ‘Onderdak
bieden’ van de Raad voor de leefomgeving en infrastructuur. Bijgevoegde brief
geeft antwoord op de vragen van de SP.

Geadviseerd besluit
Ondertekenen van de brief.

Kern

e De vragen hebben betrekking op de gevolgen van de verhuurderheffing op de
woningbouwproductie en in hoeverre woningcorporaties momenteel door u in
staat worden gesteld om hun woningbouwambities te realiseren. Tot slot wordt
gevraagd naar de betrokkenheid van corporaties bij woondeals en het nut van
marktwerking in nieuwbouwprojecten.

¢ De antwoorden op de vragen liggen in lijn met de Kamerbrief ‘Doorbouwen in
veranderende omstandigheden’, die op 22 mei naar de Kamer is verstuurd.

Informatie die niet openbaar gemaakt kan worden

Motivering

In de openbaar gemaakte versie van deze nota zijn alle persoonsgegevens van
ambtenaren geanonimiseerd.

Bijlagen
Volgnummer Naam Informatie
1 Beantwoording Kamervragen

van fractieleden SP over
woningbouw door
woningcorporaties
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