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1.1

n L e 1 N

MEER INVLOED IN NIEUWE WONINGWET

Per 1 juli 2015 zijn huurdersorganisaties, met de inwerkingtreding van de Woningwet 2015,
partij bij het maken van de lokale prestatieafspraken met gemeenten en woningcorporaties.
Daaraan ging een lange politieke lobby van de Woonbond vooraf. Al vanaf de oprichting in
1990 - lang voor de invoering van de Overlegwet in 1998 — pleitte de Woonbond voor een
wettelijk verankerde gelijkwaardige overlegpositie van huurdersorganisaties. Dat dit is gelukt
vervult ons met trots. Tegelijkertijd realiseren we ons dat huurdersorganisaties mét het ver-
krijgen van dit nieuwe recht wéér meer werk te verstouwen hebben. Zij hebben in het vervolg
structureel twee overlegpartners: de corporatie en de gemeente.

De Woningwet 2015 sluit goed aan op de aanbevelingen van de Parlementaire Enquétecom-
missie Woningcorporaties. Deze rapporteerde over de misstanden bij woningcorporaties. Eén
van de conclusies was dat corporaties zich weer moeten richten op hun kerntaak: het bouwen
en beheren van huurwoningen voor mensen met lagere inkomens. Ook concludeerde de com-
missie dat huurders de rekening betalen van de mislukte commerciéle projecten van corpora-
ties. De politiek nam de conclusies over. Om nieuwe misstanden te voorkomen, stelt de Wo-
ningwet daarom duidelijke grenzen aan de activiteiten van corporaties en krijgen huurders
(en gemeenten) meer invloed op het reilen en zeilen van corporaties. Bij bepaalde corporatie-
besluiten zoals fusies of het aangaan van verbindingen geldt voortaan een instemmingsrecht
voor de huurders. Daarnaast is de Overlegwet verbeterd. Maar het belangrijkste winstpunt is
dat huurdersorganisaties volwaardig partij zijn geworden bij het maken van lokale prestatie-
afspraken met gemeente en corporaties. Dat geeft veel meer mogelijkheden om invloed uit te
oefenen op beslissingen die huurders raken, zoals het aanbod van betaalbare huurwoningen
of energiebesparing.
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1.3

INLEIDING 1

DOEL VAN DEZE BROCHURE

Om u een handvat te bieden bij (de totstandkoming van) het lokale overleg met de corporatie
en de gemeente heeft de Woonbond deze handreiking opgesteld. Deze is vooral bedoeld voor
stedelijke huurdersorganisaties of de samenwerkende huurdersorganisaties in een gemeente,
en huurdersorganisaties die de belangen van huurders van één corporatie behartigen.
Commerciéle verhuurders zullen zich niet snel geroepen voelen prestatieafspraken te maken;
zij hebben geen wettelijke verplichting om maatschappelijke prestaties te leveren. Toch kun-
nen bij de samenwerking van huurdersorganisaties in de stad ook particuliere huurdersorga-
nisaties een rol krijgen.

Deze brochure is te gebruiken voor het lokale overleg over zowel de gewenste lokale investe-
ringen vooraf als de beoordeling van de prestaties achteraf. We schetsen in een stappenplan
hoe een huurdersorganisatie vorm kan geven aan dit nieuwe recht. We tonen voorbeelden van
afspraken die u zou kunnen maken met de gemeente en corporatie(s) en geven tips. De be-
langrijkste passages zijn daarbij vet weergegeven in kaders.

Naast deze brochure is er verder nog een gezamenlijke Handreiking Prestatieafspraken van het
ministerie van BzK, de Vereniging Nederlandse Gemeenten (vNG), Aedes en de Woonbond,
waarin uitgebreid wordt ingegaan op de rol van gemeenten, corporaties en bewonersorgani-
saties bij de woonvisie en de prestatieafspraken. De Woonbond en het Woonbond Kennis- en
Adviescentrum (wka) kunnen u bij het maken van lokale prestatieafspraken ondersteunen.

LEESWIZER

Hoofdstuk 2 behandelt de argumenten waarom het goed is om als huurdersorganisatie deel te
nemen aan het lokale overleg over de prestatieafspraken. Daarmee wordt natuurlijk in de eer-
ste plaats het belang van de huurders gediend, maar ook de gemeente en corporaties hebben
baat bij een serieuze gesprekspartner vanuit de bewoners.

Hoofdstuk 3 beschrijft wie precies het recht heeft deel te nemen aan het lokale overleg. De
Woningwet 2015 richt zich op de bij corporaties werkzame huurdersorganisaties en bewoners-
commissies die recht hebben op overleg op grond van de Overlegwet.

In hoofdstuk 4 vindt u een stappenplan waarmee huurdersorganisaties zich in een aantal stap-
pen kunnen ‘klaarstomen’ voor het lokale overleg, zodat ze goed voorbereid aan de besprekin-
gen over de prestatieafspraken beginnen.

Hoofdstuk 5 gaat over de cyclus waarmee prestatieafspraken tot stand komen. Deze begint bij
de Staat van de volkshuisvesting: de agenda, en eindigt via de gemeentelijke woonvisie en het
bod van de corporatie daarop bij de prestatieafspraken. In dit hoofdstuk staat ook over welke
thema'’s de prestatieafspraken moeten of kunnen gaan.

De hoofdstukken 6 tot en met 9 behandelen de (mogelijke) inhoud van de prestatieafspraken
die voortkomen uit de vier landelijke prioriteiten in het volkshuisvestingsbeleid: betaalbaar-
heid, energiebesparing, wonen met zorg en de huisvesting van kwetsbare en urgente doel-
groepen. Hoofdstuk 10 zoomt in op nog twee andere onderwerpen die behoren tot de kern-
taken van corporaties en daarom onderwerp zouden moeten zijn van prestatieafspraken: de
omvang en beschikbaarheid van de woningvoorraad en de (investeringen) in de woonomge-
ving en leefbaarheid.
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INLEIDING 1

Tot slot gaat hoofdstuk 11 nog heel kort in op vier corporatiebesluiten waarvoor vooraf goed-
keuring nodig is van de minister: fusie, splitsing, verkoop aan derden en investeren in niet-DAEB
vastgoed. Ook deze onderwerpen zouden aan bod kunnen komen in de prestatieafspraken.

In de bijlage vindt u bronnen voor verdere informatie, een kort overzicht van andere relevante
wetten (Overlegwet, Huisvestingswet en ‘Rotterdamwet’) en het advies- en ondersteunings-
aanbod van het Woonbond Kennis- en Adviescentrum.
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1.1

nlerading

DE GESCHIEDENIS

De Woningwet 2015 (voorheen ook wel de ‘nieuwe Woningwet’, de ‘herziening van de Wo-
ningwet’en de ‘Herzieningswet toegelaten instellingen” genoemd) is op 1 juli 2015 in werking
getreden. De Woningwet 2015 geeft regels voor het taakgebied van corporaties, voor beter
toezicht en voor een grotere rol van gemeentes en huurdersorganisaties. Daarmee neemt de
overheid de regie deels weer in handen en komt de oorspronkelijke bedoeling van de Woning-
wet uit 1901 weer iets meer naar voren.

De Woningwet 1901 wordt wel gezien als de ‘geboortedatum’ van de volkshuisvesting. Goe-
de huisvesting voor arbeiders werd door de Woningwet een opdracht voor de overheid. Zo-
genaamde ‘toegelaten instellingen’, de woningcorporaties, moesten die opdracht uitvoeren.
Een lange periode brak aan van ‘woningwetwoningen’ die onder regie van de overheid wer-
den gebouwd en beheerd.

In de jaren negentig van de vorige eeuw zette de overheid zichzelf met de bruteringsoperatie
(nota Heerma) op afstand en konden woningcorporaties als verzelfstandigde maatschappe-
lijke ondernemingen eigen beleid gaan voeren. In de loop der tijd werd steeds nadrukkelijker
gevraagd om meer helderheid over wat nou eigenlijk de taken van een corporatie zijn en hoe
het toezicht op de sector beter geregeld zou kunnen worden. Verschillende incidenten in de
sector maakten duidelijk dat er iets moest gebeuren. Toch heeft het nog ruim tien jaar geduurd
voordat een herziening van de Woningwet definitief werd.

De Woningwet 2015 sluit aan op de aanbevelingen van de Parlementaire Enquétecommissie
Woningcorporaties. Die rapporteerde eind 2014 hoe het in de sector beter geregeld zou moe-
ten worden om verdere misstanden te voorkomen. Een van de belangrijkste conclusies was:
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INLEIDING 1

corporaties moeten zich weer richten op hun kerntaak, namelijk het bouwen en beheren van
huurwoningen voor mensen met lagere inkomens. Doel van deze brochure is om de Woning-
wet 2015 op hoofdlijnen toe te lichten, met speciale aandacht voor de onderwerpen die van
belang zijn voor huurdersorganisaties.

Over lokale prestatieafspraken en de rol van huurdersorganisaties daarbij, heeft de Woonbond
een aparte brochure uitgegeven: Lokale prestatieafspraken (mei 2015).

De totstandkoming van de Woningwet 2015: korte geschiedenis

De voorgeschiedenis van de Woningwet 2015 gaat terug tot de tijd dat staatssecretaris Remkes
en minister Dekker betrokken waren bij de volkshuisvesting in de eerste jaren van deze eeuw.
Hieronder de meest recente gebeurtenissen.

16 mei 2011: wetsvoorstel Herzieningswet toegelateninstellingen volkshuisvesting

5 juli 2012: wetsvoorstel aangenomen door de Tweede Kamer

Juli 2012: wetsvoorstel ingediend bij de Eerste Kamer

5 november 2012: aantreden kabinet-Rutte Il met nieuw regeerakkoord en nieuwe afspraken
over de woningmarkt

11 februari 2014: novelle van minister Blok (een novelle is een wetsvoorstel tot wijziging van
een wetsvoorstel dat nog aanhangig is bij de Eerste Kamer)

11 december 2014: de Tweede Kamer stemt in met de novelle op de Herzieningswet toegelaten
instellingen volkshuisvesting

17 december 2014: tekst van de Herzieningswet na de novelle, nota’s van wijziging en aangeno-
men amendementen

Februari 2015: bekendmaken van het ontwerp 'Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting’
(ontwerp BTIV)

17 maart 2015: Herzieningswet aangenomen door de Eerste Kamer.

1 juli 2015: de wet wordt als ‘Woningwet 2015’ van kracht
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Hoe zit de Woningwet 2015 in elkaar?

Hoofdstuk 1 geeft aan welke wijzigingen en aanvullingen er op de Woningwet komen.

Dit zijn:

A. De wijziging van Artikel 1 (algemene begrippen)

B. Een extra hoofdstuk (hoofdstuk Ill A) over wooncodperaties

C. Hoofdstuk IV over de ‘toegelaten instellingen’: alle regels waar de corporaties mee
te maken hebben.

D, E, F en G: Een aantal andere kleinere wijzigingen
Hoofdstuk 2 regelt de overgangsbepalingen in verband met de wijziging van de Woningwet.

Hoofdstuk 3 beschrijft de wijzigingen in andere wetten, waaronder de ‘Wet op het overleg huur-
ders verhuurder’ (Overlegwet).

In de wetstekst wordt voor de uitwerking van een groot aantal zaken steeds verwezen naar het
‘Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015’ (8TIv). Aan dit besluit wordt ook wel ge-
refereerd als de ‘Algemene maatregel van bestuur’ (AmvB) die bij de wet hoort.

In bijlage 1 van deze brochure leest u hoe u de teksten van zowel de Woningwet 2015 als het Be-
sluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 kunt vinden.

LEESWIIZER

De Woningwet 2015 geeft regels waaraan corporaties zich voortaan moeten houden bij het

uitvoeren van hun taak. U leest de belangrijkste wijzigingen in hoofdstuk 2 en 3.

¢ De corporatie moet terug naar haar kerntaak. Wat nog mag leest u in paragraaf 2.1. De Wo-
ningwet 2015 stelt grenzen aan commerciéle avonturen van corporaties waarvoor huurders
de rekening krijgen gepresenteerd. Zij moeten zich intern z6 organiseren dat de volkshuis-
vestelijke taken en de commerciéle activiteiten strikt gescheiden blijven. Hoe dat werkt,
staat in paragraaf 2.2. Activiteiten buiten de kerntaak zijn alleen nog onder strikte voor-
waarden toegestaan. Daarover gaat paragraaf 2.3.

o In paragraaf 2.4 worden de nieuwe eisen beschreven (de ‘fit and proper test’) waar het be-
stuur en de raad van toezicht aan moeten voldoen. De huurdersorganisatie heeft het recht
om een bindende voordracht te doen voor minimaal eenderde van de raad van toezicht. Ook
krijgt zij instemmingsrecht bij een voorgenomen fusie.

e Paragraaf 2.5 gaat over hoe corporaties lokaal samenwerking moeten zoeken. Zij moeten
(naar redelijkheid) helpen met het uitvoeren van het gemeentelijke volkshuisvestingsbeleid.
Die bijdrage wordt bij voorkeur vastgelegd in prestatieafspraken. Bij de vaststelling daarvan
moet ook de huurdersorganisatie als gelijkwaardige partner worden betrokken. De huur-
dersorganisatie speelt nu in het lokale beleid een grotere rol. Om daar de benodigde ken-
nis en deskundigheid voor op te doen, is de Overlegwet verbeterd. Wat die verbeteringen
inhouden, leest u in paragraaf 2.6.

e Corporaties staan onder strenger extern toezicht en moeten zich naar buiten toe verant-
woorden. Hierover gaat paragraaf 2.7. De manier waarop corporaties verantwoording moe-
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INLEIDING 1

ten afleggen over hun maatschappelijk functioneren, is strikter vastgelegd. En er is een on-
afhankelijke Autoriteit Woningcorporaties gekomen, die de taak heeft om er actief op toe te
zien dat de kans op ontsporingen in de toekomst zo klein mogelijk is. Het Centraal Fonds
Volkshuisvesting (cFv) is per 1 juli 2015 in deze Autoriteit opgegaan.

¢ Nieuw is dat deze wet een basis schept voor de wooncooperatie. Er is nu een wettelijke mo-
gelijkheid voor mensen die samen met anderen een nieuwe vorm van wonen (naast koop
of huur) willen organiseren. Hoofdstuk 3 besteedt hier aandacht aan.

e In hoofdstuk 4 worden de nieuwe mogelijkheden voor huurdersorganisaties nog eens op
een rij gezet, met verwijzing naar waar u die nieuwe rechten en mogelijkheden kunt vin-
den in de wetstekst. De Woningwet 2015 biedt veel kansen voor huurdersorganisaties om
als een volwaardige gesprekspartner in het lokale volkshuisvestingsbeleid een rol te spelen.
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