Terug- en vooruitblik: de lange termijn impact van huurbevriezingen en -beperkingen op de
volkshuisvestelijke en financiéle continuiteit van corporaties

Hoewel woningcorporaties gewend zijn aan politieke discussies rond de jaarlijkse huurverhoging, kwam het coalitievoornemen om de huren in 2025 en 2026 te bevriezen als een
volslagen verrassing. En dat is niet zonder reden. Afgelopen jaren zijn al diverse maatregelen genomen om de betaalbaarheid van huren te verbeteren, met name voor huishoudens
met de laagste inkomens. Daarnaast zijn tijdens de Woontop 2024 — nog maar vier maanden geleden — ‘langjarige’ afspraken gemaakt over de toekomstige huurontwikkeling. Deze
afspraken waren bedoeld om te komen tot een stabiel en voorspelbaar huurbeleid, dat niet alleen bijdraagt aan betaalbaarheid voor huurders, maar ook voorziet in de
volkshuisvestelijke en financiéle continuiteit van corporaties. Een huurontwikkeling die bovendien noodzakelijk is om de omvangrijke maatschappelijke opgaven te kunnen realiseren.
Het eenzijdig opzeggen van de afspraken blijft dan ook niet zonder gevolgen. Deze publicatie plaatst de meest recente ingreep in het huurbeleid in historisch perspectief en laat
zien dat het geen op zichzelf staande maatregel is. Integendeel: het past in een bredere trend van politieke interventies die op korte termijn ten koste gaan van het
investeringsvermogen van woningcorporaties en ook op de lange termijn consequenties hebben voor de volkshuisvestelijke en financiéle continuiteit.

De huuraanpassing in historisch perspectief

In de nasleep van de economische crisis wordt op 1 januari 2013, als onderdeel van een breder scala aan bezuinigingsmaatregelen, de verhuurderheffing voor ‘grote’ verhuurders
geintroduceerd. Deze ‘tijdelijke’ belastingmaatregel had drie doelstellingen; i) verbeteren van de staatsfinancién, ii) verkoop van woningen van woningcorporaties aan beleggers en
iii) woningcorporaties dwingen efficiénter te werken. Voor de corporatiesector betekende dit een aanzienlijke financiéle last; de jaarlijkse heffing zou uiteindelijk oplopen tot circa
1,7 miljard euro. De maatregel werd bovendien ingevoerd op een moment waarop de woningmarkt juist tekenen van herstel begon te vertonen. Vanaf 2013 trok de vraag naar zowel
koop- als huurwoningen weer aan, waarmee de druk op de woningmarkt toenam en daarmee ook het belang van investeringen in betaalbare huisvesting.

In het verlengde van deze ontwikkeling werd in 2014 besloten om de liberalisatiegrens, die bepaalt of een woning in de sociale of vrije sector valt, met ingang van 2016 voor drie
jaar te bevriezen op € 710,68. Daarmee zou de sociale huur betaalbaar blijven en de ruimte voor de vrije huursector worden vergroot. Dit terwijl de bouwkosten onverminderd
doorstijgen en de bouwproductie ondanks de toegenomen vraag achterblijft.

In de jaren die volgden kwam de financiéle positie van woningcorporaties verder onder druk te staan. In
2021, in de nasleep van de coronacrisis, werd de sector verplicht om de huren te bevriezen als reactie op
toenemende maatschappelijke zorgen over woonlasten en betaalbaarheid. Twee jaar later, in 2023, moesten
corporaties bovendien een eenmalige huurverlaging doorvoeren voor huurders met een lager inkomen.
Hoewel deze maatregelen bedoeld waren om kwetsbare huishoudens financieel te ontzien, bleef het 145%
daadwerkelijke effect voor veel huurders beperkt, omdat zij reeds via de huurtoeslag (deels) werden
gecompenseerd. Tegelijkertijd veroorzaakten de maatregelen aanzienlijke financiéle impact en
verminderden ze de investeringscapaciteit van woningcorporaties. 2t

Maximale huuraanpassing vs. prijsinflatie en
bouwkostenstijging
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De figuur hiernaast toont de ontwikkeling van de maximaal wettelijke toegestane huuraanpassing?® op basis
van de huursombenadering, afgezet tegen zowel prijsinflatie (CPI*) als de stijging van de bouwkosten. Hieruit
blijkt dat de gerealiseerde huuraanpassing, vooral sinds de huurbevriezing van 2021, aanzienlijk is 5%
achtergebleven bij zowel prijsinflatie als de stijging van de bouwkosten?.
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Figuur 1: Maximale huuraanpassing vs. prijsinflatie en bouwkostenstijging (per 1 juli)

1) Consumentenprijzen; prijsindex 1900 = 100 | CBS 3) Circulaire huurprijsbeleid 2015-2025
2)  Inputprijs: https://opendata.cbs.nl/#/CBS/nl/dataset/80444ned/table\ 4) https://www.ilent.nl/binaries/ilt/documenten/leefomgeving-en-wonen/autoriteit-woningcorporaties/




In control
- Spr'enkels komen en
blijven
Nominale versus reéle huuraanpassing — gevolgen Duurzaam Prestatiemodel
Voor woningcorporaties vormen de huuropbrengsten veelal de belangrijkste en in sommige gevallen zelfs de
enige inkomstenbron. Daartegenover staan uiteenlopende uitgaven, zoals voor onderhoud, personeel en
gemeentelijke heffingen. Deze kosten stijgen jaarlijks minimaal met de inflatie, maar vaok zelfs daarboven. | e,

Zo steeg in 2024 de onroerendezaakbelasting (OZB) gemiddeld met 6,2% met uitschieters daar ver boven tot
zelfs 41%.

Reéle maximale huuraanpassing vs. bouw- & onderhoudskostenstijging

De huurinkomsten en exploitatielasten ontwikkelen zich dan ook verschillend. Waar de nominale | "*
huuraanpassing inzicht geeft in de feitelijke procentuele stijging of daling van de huurprijs, toont de reéle | =
huuraanpassing de ontwikkeling van de huur gecorrigeerd voor prijsinflatie (CPI*). Wanneer de huur minder | =
stijgt dan de inflatie, ervaren huurders een reéle huurdaling, wat positief lijkt voor betaalbaarheid, maar asx
tegelijk de financiéle ruimte van woningcorporaties beperkt. Hierdoor ontstaat druk op noodzakelijke
investeringen zoals onderhoud, verduurzaming en nieuwbouw.
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De figuur hiernaast illustreert het spanningsveld tussen inkomsten en uitgaven en toont in het bijzonder de Tl P il I rnp sl —— G, £aMie 1jing oodaroudikostun — Gl fale sl Do uysen
groeiende kloof tussen de ontwikkeling van huurinkomsten en de kosten voor onderhoud en nieuwbouw. Op  Figuur 2: Reéle huuraanpassing vs. bouw- & onderhoudsontwikkeling (per 1 juli)
dit punt is relevant te vermelden dat onderhoudskosten inmiddels 35% van de totale exploitatielasten* van een gemiddelde corporatie uitmaken. In de grafiek geeft de paarse lijn
de maximaal wettelijk toegestane huuraanpassing weer, terwijl de gele en blauwe lijnen respectievelijk de ontwikkeling van de onderhouds- en nieuwbouwkosten tonen. Alle lijnen
zijn gecorrigeerd voor reguliere prijsinflatie (CPI), waardoor de weergegeven trends de reéle ontwikkeling weerspiegelen. Uit de figuur blijkt onder andere dat de onderhoudskosten,
over een periode van 10 joar én nog véér de recent aangekondigde huurbevriezing, al ruim 15% sterker zijn gestegen dan de huurinkomsten. Rekening houdend met de
geprognosticeerde ontwikkeling van de onderhoudskosten loopt dit verschil verder op tot ruim 20% ultimo 2026. De kosten voor nieuwbouw laten een nog sterkere stijging zien: naar
verwachting stijgen deze circa 37,5% harder dan de huurinkomsten.

Duurzaam Prestatiemodel raakt verder uit zicht

Het Duurzaam Prestatiemodel biedt inzicht in de wijze waarop corporaties op de lange termijn kunnen voorzien in zowel de volkshuisvestelijke als financiéle continuiteit. Dit inzicht
is gebaseerd op de veronderstelling dat corporaties allereerst uitvoering geven aan de nationale prestatieafspraken - waarbij de financiéle grenzen van de corporaties worden
opgezocht - om van daaruit de omslag te maken en zich te richten op de instandhouding van de bestaande voorraad (kwalitatief en kwantitatief). Uitgangspunt hierbij is dat
corporaties na de afsprakenperiode niet hoeven te krimpen of hun beleid rond de basistaken, zoals leefbaarheid en betaalbaarheid, hoeven te versoberen.

De huurinkomsten spelen hierin een cruciale rol. Alleen wanneer corporaties structureel voldoende huurinkomsten genereren, kunnen zij blijvend voldoen aan hun volkshuisvestelijke
opgaven. Blijven deze inkomsten achter bij de noodzakelijke uitgaven, dan raakt het duurzaam prestatiemodel uit zicht: de kwaliteit van de voorraad verslechtert, of de voorraad
krimpt doordat corporaties genoodzaakt zijn woningen te verkopen om middelen vrij te maken voor regulier onderhoud.

De historische ontwikkeling van de huren, zoals geschetst in deze publicatie, laat duidelijk zien welke beleidsinterventies de afgelopen jaren zijn doorgevoerd en welke effecten deze
hebben gehad op woningcorporaties. Deze geschiedenis onderstreept de noodzaak van een voorspelbaarder huurbeleid, zeker in het licht van de structureel stijgende onderhouds-
en bouwkosten én de verplichtingen die corporaties zijn aangegaan binnen de nationale prestatieafspraken. Tegen die achtergrond komt de voorgenomen huurbevriezing op een
bijzonder ongelukkig moment. Deze maatregel heeft onvermijdelijk consequenties, zowel op de korte als de lange termijn.
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