Wijziging van de Woningwet naar aanleiding van de evaluatie van de herziene Woningwet
(consultatieversie)
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I. ALGEMEEN
1. Inleiding

Het voorliggende wetsvoorstel strekt tot wijziging van de Woningwet (hierna: de Wet) ter verbetering
van de werking, uitvoerbaarheid en toekomstbestendigheid ervan door meer mogelijkheden te geven
voor lokaal maatwerk, ruimte te geven voor meer risicogericht toezicht en de administratieve lasten te
beperken. Om dit te bereiken worden detailregels en uitvoeringsvoorschriften geschrapt, wordt de
stapeling van dubbele waarborgen weggenomen, en worden regels vereenvoudigd en verduidelijkt. De
voorgestelde wijzigingen komen voort uit de evaluatie van de in 2015 herziene Woningwet,! het rapport
van de commissie Van Bochove? in opdracht van Aedes en de aanbevelingen van de Vereniging van
Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW).3

Het wetsvoorstel draagt bij aan de doelstellingen die de regering heeft voor de woningmarkt. Daarbij
wordt ingezet op zowel het aanbod van voldoende woningen als op de betaalbaarheid van woningen.
Het gaat om prettig wonen in elke levensfase in een woning die qua grootte, prijs, locatie en omgeving
aansluit op de woonwensen. Het gaat erom dat iedereen in Nederland moet kunnen wonen voor een
eerlijke prijs, in een fijne, veilige en leefbare omgeving met de benodigde voorzieningen.* Het
voorliggende wetsvoorstel gaat in op de werkzaamheden van toegelaten instellingen en het toezicht
daarop. Toegelaten instellingen spelen sinds jaar en dag een belangrijke rol in het aanbieden van
betaalbare huurwoningen voor huishoudens met een lager inkomen en het bijdragen aan prettig leefbare
wijken daar waar hun woningen staan. Het voorstel moet daarom in samenhang gezien worden met de
bovengenoemde maatregelen op het gebied van de betaalbaarheid.

De betaalbaarheid wordt in de gereguleerde huursector geborgd doordat per 1 januari 2020 de Wet op
de huurtoeslag is gewijzigd en de maximale inkomensgrenzen in de huurtoeslag zijn vervallen. Hierdoor
wordt de huurtoeslag meer geleidelijk en over een langer inkomenstraject afgebouwd. Met deze
wijziging is de situatie verdwenen waarin bij een beperkte stijging van het inkomen ineens de volledige
huurtoeslag vervalt, met veelal grote terugvorderingen tot gevolg. Hierdoor hebben naar schatting circa
115.000 huishoudens in een huurwoning met een inkomen iets boven de maximale inkomensgrenzen
de mogelijkheid gekregen huurtoeslag aan te vragen.

Het wetsvoorstel dat de maximale huursomstijging voor toegelaten instellingen conform de afspraken
uit het Sociaal Huurakkoord wijzigt, is op 11 juli 2019 ingediend.®> De maximale huursomstijging wordt

1 Kamerstukken 2018/2019, 32 847, nr. 470 en bijlage 874411
2https://www.aedes.nl/artikelen/corporatiestelsel/woningwet-in-de-praktijk/evaluatie-woningwet-geef-gemeenten-
huurders-en-corporaties-meer-ruimte-voor-lokaal-woonbeleid.html
3https://www.aedes.nl/artikelen/corporatiestelsel/woningwet-in-de-praktijk/evaluatie-woningwet-geef-gemeenten-
huurders-en-corporaties-meer-ruimte-voor-lokaal-woonbeleid.html

4 Kamerstukken 2018/2019, 32 847, nr. 578

5 Kamerstukken 2019/2020, 35 254, nr. 2
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vastgesteld op inflatievolgend, dit draagt bij aan de betaalbaarheid voor zittende huurders. Daarnaast
krijgen toegelaten instellingen lokaal de ruimte om met gemeenten en huurdersorganisaties een hogere
huursomstijging af te spreken als dit nodig is voor investeringen.

Het wetsvoorstel Huur- en inkomensgrenzen bevat een aantal maatregelen voor een betere verdeling
van betaalbare huurwoningen in de bestaande voorraad.® Dit voorstel regelt de differentiatie van de
DAEB-inkomensgrens naar huishoudenstype, de mogelijkheid om een passendere huur te vragen van
huurders met hoge (midden)inkomens in sociale huurwoningen en de mogelijkheid van tijdelijke
huurkorting voor bijvoorbeeld huurders die qua inkomen recht hebben op huurtoeslag, maar een huur
hebben boven de toepasselijke aftoppingsgrens. Dit wetsvoorstel bevat daarnaast een maatregel om
meer lokaal maatwerk mogelijk te maken met de vrije toewijzingsruimte. Toegelaten instellingen,
gemeenten en huurdersorganisaties kunnen gezamenlijk beleid hiervoor maken.

2. Aanleiding

Op grond van artikel XXI van de Herzieningswet toegelaten instellingen volkshuisvesting is de herziene
Woningwet geévalueerd op de doeltreffendheid en effecten van de genomen maatregelen. Hoofddoelen
van de herziening waren (1) het definiéren van de taken die toegelaten instellingen met staatssteun
mogen uitvoeren, (2) beschermen van het maatschappelijk bestemd vermogen, (3) marktverstoring
voorkomen bij activiteiten die niet met staatssteun mogen worden uitgevoerd, (4) het versterken van
de positie van gemeenten en huurdersorganisaties, (5) het verbeteren van het intern toezicht en (6)
een basis bieden aan de wooncob6peratie. In de evaluatie is ook gekeken naar de toekomstbestendigheid
van de wet in relatie tot de verwachte opgaven voor toegelaten instellingen, alsmede het functioneren
van het extern toezicht en de inrichting van de saneringsfunctie. Het evaluatietraject is begeleid door
een klankbordgroep bestaande uit Aedes, de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG), de
Woonbond, de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW), de Vereniging van
Institutionele Beleggers in Vastgoed (IVBN), de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland
(SVWN), de Autoriteit woningcorporaties (Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Het
Verslag van deze evaluatie is op 22 februari 2019 aan beide Kamers der Staten-Generaal aangeboden.”

Uit de evaluatie is op te maken dat de herziene Woningwet over het algemeen de goede ontwikkelingen
heeft gestimuleerd en heeft bijgedragen aan het voorkomen van nieuwe misstanden in de sector. Ook
in de ervaring van betrokken partijen leveren de meeste maatregelen een bijdrage aan de doelen die
de herziene Woningwet stelde. Op basis van de evaluatie kan daarom geconcludeerd worden dat de
herziene Woningwet haar hoofddoelen weet te bereiken en de ingezette koers gehandhaafd kan blijven.
Ook toegelaten instellingen, huurdersorganisaties en gemeenten pleitten hier ook voor in de evaluatie;
gezien de energie die het de sector de afgelopen jaren heeft gekost om nieuwe regelgeving te
implementeren zou een nieuwe ingrijpende wetswijziging ten koste gaan van de aandacht voor de
volkshuisvesting. De regering acht grote stelselwijzigingen om die redenen nodig noch wenselijk.

Dit betekent echter niet dat de herziene Woningwet op alle onderdelen goed functioneert en geen
aanpassingen in regelgeving nodig zijn. Op verschillende onderdelen van de wet worden in de praktijk
ongewenste of onbedoelde neveneffecten ervaren of bestaan onduidelijkheden, die toegelaten
instellingen kunnen belemmeren in het uitvoeren van hun taken. Daarnaast is een hoge mate van
detaillering in regelgeving ontstaan in reactie op eerdere misstanden, met de bedoeling om
uitzonderingen op de hoofdregel te maken of vanuit de roep van de sector om zo duidelijk mogelijke
voorschriften. Dit heeft mede bijgedragen aan sterk gestegen administratieve lasten. Verder vinden
continue ontwikkelingen plaats op de woningmarkt en aanpalende beleidsterreinen, die invioed hebben
op het werk van toegelaten instellingen.

6 Tzt Kamerstuk wetsvoorstel huur en inkomensgrenzen
7 Kamerstukken 2018/2019, 32 847, nr. 470 en bijlage 874411
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Toegelaten instellingen spelen een vitale rol in de volkshuisvesting. Het belang van betaalbare woningen
voor lagere inkomens in prettige wijken blijft onverminderd groot. Dit vraagt om goed werkende,
uitvoerbare, toekomstbestendige regelgeving. De regering wil meer mogelijkheden bieden om lokaal
maatwerk toe te passen, ruimte geven voor meer risicogericht toezicht en de administratieve lasten
beperken. Dit kan door detailregels en uitvoeringsvoorschriften in de Woningwet en onderliggende
regelgeving te schrappen, de stapeling aan dubbele waarborgen weg te nemen, en regels te
vereenvoudigen en verduidelijken.

Detailregels bieden duidelijkheid, maar passen vaak net niet goed op de lokale situatie waarin een
toegelaten instelling werkt. Door onnodige en onwenselijke detailregels weg te nemen, worden de op
wetsniveau vastgelegde uitgangspunten leidend. Dit voorkomt dat er alleen aandacht is voor de regels
zelf en niet meer voor de bedoeling ervan. Het geeft de toezichthouder daarnaast meer ruimte om
risicogericht toezicht te houden en om de lokale context en het volkshuisvestelijk belang mee te wegen.
Dat is in lijn met de ontwikkeling die de toezichthouder reeds heeft ingezet® en aansluitend op de
aanbevelingen van het adviesrapport “In regels kun je niet wonen”, dat onderdeel was van de evaluatie
van de herziene Woningwet.® Om in de toekomst toezicht te kunnen houden aan de hand van wettelijke
principes in plaats van ver uitgewerkte normen, werkt de toezichthouder aan het ontwikkelen van
toezichtskaders die bij toepassing in de praktijk de consistentie borgen. De lokale partijen krijgen meer
mogelijkheden om een bij hun specifieke context passende uitvoering aan de wet te geven, zonder dat
daarmee de bestaande waarborgen verloren gaan. Voorkomen moet immers worden dat misstanden
kunnen ontstaan, onverantwoorde risico’s worden gelopen voor de opgedragen Diensten van Algemeen
Economisch Belang (DAEB) of activiteiten worden opgepakt die primair de taak van andere (semi-
)publieke partijen en maatschappelijke instellingen zijn (zoals zwembaden, universiteitsgebouwen,
ziekenhuizen, bruggen en tunnels). Voor het toezicht op de naleving van de wet is de Autoriteit
woningcorporaties (Aw) aangewezen. Zij is namens de minister van Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties gemandateerd om onafhankelijk toezicht te houden.

Voor de totstandkoming van dit voorstel is uitgebreid overlegd met Aedes, de Vereniging van
Nederlandse Gemeenten (VNG), de Woonbond, de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties
(VTW) en de Autoriteit woningcorporaties (Aw). Ook zijn gesprekken gevoerd met bestuurders en
medewerkers van diverse toegelaten instellingen van verschillende omvang en vanuit verschillende
gebieden en regio’s. Daarnaast zijn ook de Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed (IVBN),
de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN), en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
(WSW) betrokken. Dit betekent uiteraard niet dat elk van deze organisaties zich volledig schaart achter
elk van de gemaakte beleidskeuzes die zijn gemaakt. Wel is hiermee beoogd om binnen de
aangekondigde beleidsvoornemens te komen tot een in de praktijk zo goed werkbaar mogelijk voorstel.

De beweging naar meer op principes ingerichte regelgeving zal niet alleen juridisch gestalte krijgen. Uit
de evaluatie bleek dat de ruimte die de regels al bieden nog niet altijd door lokale partijen gebruikt
worden. Om het lokale samenspel door te ontwikkelen en het gebruik van de bestaande ruimte in de
regels te stimuleren wordt er ook samen met de stakeholders ingezet op betere en meer gerichte
informatievoorziening, communicatie en praktijkontwikkeling. Samen met koepelorganisaties is daarom
een communicatie- en informatietraject gestart om de bestaande mogelijkheden in de wet toe te lichten
en de samenwerking tussen gemeenten, huurdersorganisaties en toegelaten instellingen, met name op
het sociale domein, te bevorderen.

3. Inhoud van het wetsvoorstel

In dit hoofdstuk worden de belangrijkste wijzigingen van de Woningwet thematisch toegelicht. De eerste
paragrafen gaan in op grotere onderwerpen met beleidsmatige consequenties. Het gaat
achtereenvolgens om de inrichting van de organisatie van de toegelaten instelling, governance van

8 Kamerstukken 2019/2020, 32 847, nr. 582
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toegelaten instellingen, de samenwerking tussen toegelaten instellingen met gemeenten en
huurdersorganisaties (de zogenoemde lokale driehoek) en het werkdomein. Vervolgens zijn in een
aparte paragraaf met ‘overige voorgestelde wijzigingen’ de wijzigingen opgenomen die niet tot een van
deze onderwerpen behoren. Daarnaast wordt van de gelegenheid gebruik gemaakt om meerdere
technische wijzigingen door te voeren, waarop enkel in de artikelsgewijze toelichting is ingegaan.

3.1 Algemene bepalingen

In deze paragraaf wordt ingegaan op de wijzigingen ten aanzien van het door de toegelaten instelling
aangaan van verbindingen en fusies met andere rechtspersonen. Van een fusie is sprake wanneer een
toegelaten instelling samengaat met een andere rechtspersoon om samen één rechtspersoon te vormen.
Hiervan is bijvoorbeeld sprake wanneer twee toegelaten instellingen samen verder gaan als één. Bij het
aangaan van een verbinding is de toegelaten instelling aan een andere rechtspersoon elkaar verbonden
door bijvoorbeeld het houden van aandelen in die rechtspersoon, een lidmaatschap of het delen van een
bestuurder. Het gaat bijvoorbeeld om een BV die de toegelaten instelling opricht voor
projectontwikkeling, of het gezamenlijk met andere toegelaten instellingen besturen van een
rechtspersoon die een digitaal woonruimteverdeelsysteem ontwikkelt en beheert.

De evaluatie van de herziene Woningwet heeft duidelijk gemaakt dat op het gebied van fusies en
verbindingen winst te behalen valt in het vereenvoudigen van de wetgeving. Gebleken is dat niet alle
wettelijk verplichte procedurestappen voor alle fusies en het aangaan van verbindingen toegevoegde
waarde hebben. In die gevallen wordt de goedkeuring geschrapt of de goedkeuringsprocedure
vereenvoudigd. Hierdoor worden de administratieve lasten verlaagd en wordt het voor toegelaten
instellingen makkelijker om een structuur met verschillende verbindingen te vereenvoudigen. Daarnaast
vinden enkele wijzigingen plaats ten aanzien van het aangaan van verbindingen. Hieronder wordt per
onderdeel toegelicht hoe de regering dit voornemens is te doen.

3.1.1 Fusies

Van een fusie is sprake wanneer twee rechtspersonen samen verdergaan in één rechtspersoon. De
regels voor fusies in artikel 53 van de Woningwet en onderliggende regelgeving, hebben tot doel ervoor
te zorgen dat een fusie bijdraagt aan het beter bereiken van maatschappelijke doelstellingen door de
toegelaten instelling. Een fusie van een toegelaten instelling met een andere rechtspersoon heeft
gevolgen voor de financiéle positie van de toegelaten instelling. Wanneer een fusieverzoek bij de
toezichthouder wordt ingediend, zal daarom altijd gekeken worden naar de effecten op de financiéle
continuiteit van de toegelaten instelling. Daarnaast kunnen bepaalde fusies grote volkshuisvestelijke
gevolgen hebben, in het bijzonder wanneer de andere rechtspersoon eveneens een toegelaten instelling
is. In dergelijke gevallen is het van belang dat die gevolgen in kaart worden gebracht en dat voor de
fusie draagvlak bestaat onder gemeenten en huurdersorganisaties, mede omdat de effecten van een
fusie dikwijls pas na jaren zichtbaar zijn en een fusie niet eenvoudig terug te draaien is.

Niet bij alle fusies is er echter sprake van grote volkshuisvestelijke gevolgen. Dat is bijvoorbeeld het
geval wanneer een toegelaten instelling fuseert met een dochteronderneming of een verbonden
onderneming. Daarnaast zijn er situaties waarin een goedkeuringsprocedure in het geheel niet
noodzakelijk is. In dergelijke gevallen geven de verschillende fusievereisten in de reguliere procedure
de toezichthouder slechts beperkte additionele inzichten, zonder dat die van voldoende gewicht zijn om
tot een ander besluit te komen. Tegen deze achtergrond wil de regering de administratieve lasten voor
toegelaten instellingen beperken door het invoeren van een verlichte procedure voor bepaalde fusies en
het geheel vrijwaren van een goedkeuringsprocedure van andere. Daarnaast maakt het vereenvoudigen
van de regelgeving omtrent fusies met verbonden ondernemingen het ook eenvoudiger voor toegelaten
instellingen om het aantal verbindingen terug te brengen, hetgeen ten goede komt aan het toezicht op
de toegelaten instellingen en haar verbindingen. Dit leidt tot de volgende drie procedures:



Procedure Van toepassing op fusies tussen
Reguliere procedure e Twee of meer toegelaten instellingen
e Toegelaten instelling(en) en woningvennootschap(pen)
e Toegelaten instelling(en) en een rechtspersoon of
vennootschap die geen verbinding is
Verlichte procedure e Toegelaten instelling en dochteronderneming(en)
e Toegelaten instelling en verbonden onderneming(en)

(Zonder zienswijzen,
instemmingsrecht en
fusie-effectrapportage)

Geen goedkeuring e Twee of meer dochterondernemingen
vereist e Dochteronderneming(en) en verbonden onderneming(en)
e Twee of meer verbonden ondernemingen

Reguliere procedure fusies

De reguliere procedure voor fusies omvat, naast de waarborgen voor de financiéle continuiteit van de
toegelaten instelling na de fusie, meerdere onderdelen waarin de gevolgen van de fusie voor de
volkshuisvesting worden gewogen. Daartoe wordt onder andere van de fuserende toegelaten
instelling(en) verwacht dat een onderbouwing wordt gegeven waarom de fusie in het belang van de
volkshuisvesting is, moet een fusie-effectrapportage worden aangeleverd, hebben gemeenten het recht
een zienswijze te geven en hebben huurdersorganisaties als primaire belanghouder van de toegelaten
instelling een (geclausuleerd) instemmingsrecht.

Een fusie tussen twee of meer toegelaten instellingen heeft over het algemeen grote volkshuisvestelijke
gevolgen. Door het samengaan van twee voorheen zelfstandige organisaties kan veel veranderen in de
relatie met gemeenten en de bijdrage aan het lokale volkshuisvestingsbeleid die mogelijk is, de omgang
met individuele huurders en hun vertegenwoordiging, en binnen de nieuwe organisatie kan anders
gedacht worden over verschillende beleidsthema’s. Daarom vindt de regering het van belang dat bij
fusies tussen twee toegelaten instellingen de reguliere procedure gehandhaafd blijft.

De reguliere procedure is ook van toepassing wanneer een toegelaten instelling fuseert met een
woningvennootschap. In de bij deze juridische scheiding tussen DAEB en niet-DAEB ontstane entiteit
zijn vaak substantiéle aantallen woningen en andersoortig vastgoed ondergebracht. Dit is deels het
gevolg van regelgeving, maar is ook het resultaat van een bewuste volkshuisvestelijk beleid waar
gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) hun zienswijze op hebben kunnen geven. Daarnaast
vertegenwoordigt het vastgoed in de woningvennootschap substantiéle waardes en moet er als gevolg
van de fusie mogelijk een nieuwe administratieve scheiding tussen DAEB en niet-DAEB plaatsvinden.
Het ligt dan ook voor de hand dat bij een voorgenomen fusie tussen een toegelaten instelling en een
woningvennootschap, de reguliere procedure geldt.

Deze procedure geldt ook indien een of meer toegelaten instelling(en) een fusie wenst aan te gaan met
een rechtspersoon of vennootschap waarmee een toegelaten instelling niet eerder een verbinding is
aangegaan. De betrokken rechtspersoon of vennootschap is nooit eerder in beeld geweest bij de
toezichthouder en dat rechtvaardigt een beoordeling op grond van de reguliere procedure.

Verlichte goedkeuringsprocedure fusies

De verlichte procedure is van toepassing bij fusies van de toegelaten instelling met
dochterondernemingen of met verbonden ondernemingen, behoudens de fusie met de
woningvennootschap. Omdat dergelijke fusies beperkte volkshuisvestelijke gevolgen hebben, is het in
de verlichte procedure niet noodzakelijk een fusie-effectrapportage aan te leveren, noch de zienswijze
op te vragen van de gemeenten en de huurdersorganisaties. Op grond van artikel 92 van het Besluit



toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (BTIV) en de Wet op het overleg huurders en verhuurders
dienen gemeenten en huurdersorganisaties wel door de toegelaten instelling op de hoogte gebracht te
worden van het fusievoornemen.

Omdat fusies met dochterondernemingen en verbonden ondernemingen gevolgen kunnen hebben voor
de financiéle positie van de toegelaten instelling, blijven de bestaande waarborgen tegen financiéle
risico’s gewaarborgd. Bij een fusieverzoek zal de toegelaten instelling daarom een onderbouwing voor
de noodzaak van de fusie moeten aanleveren en beoordeelt de toezichthouder de financiéle gevolgen
van de fusie. Op grond van het deelnemersreglement dient ook de borgingsvoorziening (WSW) een fusie
goed te keuren.

Geen goedkeuring noodzakelijk

Voor fusies tussen dochterondernemingen en overige verbonden ondernemingen onderling of met
elkaar, zonder dat daarbij de toegelaten instelling zelf een van de fuserende rechtspersonen is, is geen
goedkeuring noodzakelijk. Dergelijke fusies vielen en vallen niet binnen het bereik van de Woningwet,
omdat er zeer beperkte risico’s mee gemoeid zijn. Op grond van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek,
artikel 317, derde lid, kan echter een privaatrechtelijke verplichting voor de toezichthouder bestaan om
goedkeuring te geven voor fusies tussen deze rechtspersonen. Daarin is namelijk vastgelegd dat een
fusie goedgekeurd moet worden op dezelfde wijze als een statutenwijziging, waarvoor op grond van
artikel 23, derde lid van de Woningwet goedkeuring van de minister vereist is. Om de situatie zoals
bedoeld bij invoering van de herziene Woningwet te bereiken, regelt dit wetsvoorstel dat het genoemde
artikel in het Burgerlijk Wetboek niet langer van toepassing is op fusies tussen dochtermaatschappijen
en verbonden ondernemingen, onderling of met elkaar. Dit is geregeld in het nieuwe zevende lid van
artikel 53.

Fusies in het geval van zeer gebrekkige governance

Een fusie tussen toegelaten instellingen kan zodanige gevolgen hebben op de organisatie en de relatie
tussen huurder en verhuurder, dat bij de herziening van de Woningwet in 2015 is geregeld dat
huurdersorganisaties instemmingsrecht hebben in de reguliere fusieprocedure. Er zijn echter specifieke
situaties waarin de noodzaak van het (tijdig) kunnen fuseren van zodanig belang is, dat de
toezichthouder kan besluiten een fusievoorstel goed te keuren ondanks het ontbreken van instemming
van de huurders. Deze situatie staan opgesomd in artikel 53, vierde lid, onderdeel f.

Het gaat om fusies van toegelaten instellingen in een saneringssituatie, wanneer de financiéle
continuiteit in het geding is, en gevallen waarin de toegelaten instelling niet in staat is naar redelijkheid
bij te dragen aan de volkshuisvesting. De regering acht het wenselijk hieraan een derde situatie toe te
voegen, waarin de toezichthouder genoodzaakt is geweest een aanwijzing te geven in het kader van
een gebrekkige governance. Net als bij de beide andere situaties waarin instemming van de
huurdersorganisatie niet noodzakelijk is, is het van belang dat slechts in zeer uitzonderlijke gevallen
gebruik gemaakt wordt van deze mogelijkheid. Daarom zal sprake moeten zijn van een aanwijzing van
de toezichthouder in verband met de governance van de toegelaten instelling, voordat het
instemmingsrecht van de huurdersorganisatie niet meer noodzakelijk is om een fusie goed te keuren.
Met de voorwaarde van een aanwijzing is aangesloten bij een van de zwaarste maatregelen op de
interventieladder van de toezichthouder. Sinds 2015 is slechts één aanwijzing gegeven.

Uiteraard betekent het niet van toepassing zijn van het instemmingsrecht niet dat huurdersorganisaties
niet betrokken hoeven te zijn in het fusieproces. Het ligt voor de hand dat zowel huurdersorganisaties
als gemeenten worden geinformeerd over fusievoornemen en waar mogelijk betrokken worden in de
afwegingen en keuzes die in het proces worden gemaakt. Zowel gemeenten als huurdersorganisaties
moeten in staat worden gesteld een zienswijze te geven op grond van het derde lid, onderdeel a, van



artikel 53. In de Wet op het overleg huurders verhuurder is daarnaast voor huurdersorganisaties het
informatie- en adviesrecht vastgelegd voor fusies als bedoeld in BW 2:312 en BW 2:313.

3.1.2 Het aangaan van verbindingen

Toegelaten instellingen kunnen verbindingen aangaan met andere rechtspersonen of vennootschappen,
bijvoorbeeld in het kader van projectontwikkeling, woonruimteverdeling of samenwerking met een
andere toegelaten instelling. Een verbonden onderneming van een toegelaten instelling is in artikel 1,
tweede lid gedefinieerd als (1) een dochtermaatschappij, (2) een deelneming, of (3) een rechtspersoon
of vennootschap waarmee zij anderszins een duurzame band heeft. Dit laatste kan organisatorisch of
bestuurlijk zijn zoals de mogelijkheid om een deel van de bestuurders en/of commissarissen van de
verbonden onderneming te benoemen of te ontslaan.

Met de wijziging van de Woningwet per 1 juli 2015 zijn nadere regels gesteld voor het door de toegelaten
instelling aangaan van nieuwe verbindingen. Achtergrond van die regels is de parlementaire enquéte
woningcorporaties'® waarin geconstateerd werd dat vele verbindingen in de sector per saldo
verliesgevend waren, de transparantie niet ten goede kwamen en het toezicht belemmerden. De regels
richten zich daarom veelal op de financiéle relatie tussen de toegelaten instelling en de verbinding, in
het bijzonder het verschaffen van vermogen bij oprichting. Dit vormt een waarborg tegen het risico op
weglek van maatschappelijk gebonden vermogen. Daarnaast werd van belang geacht dat een nieuwe
verbinding een aantoonbare meerwaarde had. Hiervoor is het draagvlak onder gemeenten en
huurdersorganisaties van belang. Daarom kunnen gemeenten een zienswijze geven en hebben
huurdersorganisaties instemmingsrecht.

Inmiddels is vier jaar ervaring opgedaan met het aangaan van verbindingen en de
goedkeuringsprocedure daartoe. Vanuit het doel om administratieve lasten te beperken is gekeken in
welke gevallen een goedkeuringsprocedure geen toegevoegde waarde heeft. Daarbij is gekeken naar
situaties waarin de financiéle en volkshuisvestelijke risico’s zeer beperkt zijn en die met het reguliere
toezicht afdoende kunnen worden ondervangen. Dit heeft tot het voorstel geleid dat geen goedkeuring
meer te vereisen voor het lidmaatschap van een vereniging.

Verder is de regelgeving opnieuw geordend, zodat wettelijke principes op wetsniveau staan en de
uitwerking in het BTIV is gegeven. Tot slot is een verduidelijking beoogd van de regelgeving inzake de
soorten verbindingen, de wijze van vermogensinbreng en de vereisten voor de activiteiten.

Geen goedkeuring nodig voor lidmaatschap vereniging

Het wetsvoorstel maakt het niet langer noodzakelijk om goedkeuring te verkrijgen voor het
lidmaatschap van een vereniging waaraan de toegelaten instelling slechts lidmaatschapsgelden
verschuldigd is, omdat daarmee zeer beperkte financiéle risico’s gemoeid zijn. Het kan bijvoorbeeld
gaan om een vereniging voor belangenvertegenwoordiging of met als doel het uitwisselen van kennis
onder toegelaten instellingen. De lidmaatschapsgelden zullen in verhouding moeten staan tot de
doelstelling die de vereniging nastreeft en mogen dus niet irreéel hoog zijn. Er mag geen sprake zijn
van (andersoortige) kapitaaloverdracht van de toegelaten instelling naar de vereniging. Het risico op
weglek van maatschappelijk gebonden vermogen wordt in dergelijke situaties zeer beperkt geacht. De
beoordeling van deze risico’s valt onder het reguliere toezicht van de Aw. Voor het aangaan van andere
verbindingen met rechtspersonen of personenvennootschappen door een toegelaten instelling, niet
zijnde een samenwerkingsvennootschap, blijft voorafgaande goedkeuring vereist.
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Herordening van regels tussen Woningwet en BTIV

In lijn met het streven om wettelijke bepalingen meer op basis van principes in te richten, zijn de
specifieke bepalingen voor het aangaan van een verbinding met een NV of BV in het oorspronkelijke
artikel 21, eerste lid en artikel 23, tweede lid van de Woningwet naar het BTIV overgeheveld. De meer
algemene voorwaarden waaraan een verbinding moet voldoen (zoals opgenomen in het oorspronkelijke
artikel 21, tweede lid van de Woningwet) blijven gehandhaafd en komen als gevolg van de voorgestelde
wijzigingen meer dan voorheen centraal te staan. Hierbij is ook het oorspronkelijke artikel 9, eerste lid,
onderdeel a van het BTIV, als beoordelingsgrond voor het aangaan van een verbinding en het risico op
weglek van maatschappelijk gebonden vermogen naar het niveau van de Woningwet verplaatst. Het
blijft aan de toezichthouder om risicogericht en per type rechtspersoon of personenvennootschap vast
te stellen aan welke voorwaarden moet worden voldaan alvorens een toegelaten instelling zich kan
verbinden.

Verduidelijken van definities van soorten verbindingen

Met enkele voorgestelde aanpassingen in artikel 1 van de Woningwet wordt beoogd de definities rondom
rechtspersonen en personenvennootschappen te verduidelijken. Reeds bij de wijziging van de
Woningwet in 2015 is met de begrippen ‘dochtermaatschappij’ en ‘verbonden onderneming’ aangesloten
bij de betekenis zoals bedoeld in Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek. Tot dochtermaatschappij kunnen
ook verbindingen van dochtermaatschappijen behoren, indien dochtermaatschappijen van een
toegelaten instelling alleen of gezamenlijk meer dan de helft van de stemrechten in de verbinding
hebben of meer dan de helft van de bestuurders of commissarissen kunnen benoemen of ontslaan. De
definities ‘woningvennootschap’ en de ‘samenwerkingsvennootschap’ zijn specifiek voor de Woningwet
en gelden als bijzondere verbindingen van toegelaten instellingen. Met de huidige aanpassing is
verduidelijkt dat de woningvennootschap en samenwerkingsvennootschap ook verbonden
ondernemingen zijn van de toegelaten instelling. In enkele artikelen van de Woningwet wordt reeds
gesproken over ‘rechtspersonen of vennootschappen’. Volledigheidshalve wordt opgemerkt dat met die
laatsten wordt gedoeld op de vennootschap onder firma en de commanditaire vennootschap.

Kort gezegd zouden de verschillende definities versimpeld weergegeven kunnen worden als volgt:

e Verbonden ondernemingen kunnen zijn: dochterondernemingen, deelnemingen en ondernemingen
waarmee bestuurlijke of organisatorische verbondenheid bestaat.

¢ Een verbonden onderneming kan zowel een rechtspersoon als een personenvennootschap zijn.

e Een dochtermaatschappij is een verbonden onderneming waarin de toegelaten instelling direct of
indirect (via andere dochters) een meerderheidsbelang en/of bestuurlijke zeggenschap heeft.

e Een woningvennootschap is een verbonden onderneming die als 100%-dochteronderneming
ontstaat na volledige juridische splitsing van de toegelaten instelling, waarbij alle niet-DAEB-
activiteiten in de woningvennootschap worden ondergebracht.

e Een samenwerkingsvennootschap is een verbonden onderneming waarbij de deelnemers
uitsluitend toegelaten instellingen zijn.

Inbrengen van kapitaal en naar rato werkzaam zijn op het gebied van de volkshuisvesting

Artikel 21a Woningwet regelt dat toegelaten instellingen slechts bij oprichting van een verbinding
kapitaal of lening aan de verbinding kan verstrekken. Het gaat alleen om vermogensverschaffing vanuit
de toegelaten instelling zelf; eventuele vermogensverschaffing vanuit een dochter aan een kleindochter
valt dus niet onder het bereik van dat artikel. Met dit ontwerp wordt voorgesteld het woord
“aandelenkapitaal” te vervangen door “kapitaal”, omdat niet alle rechtspersonen een in aandelenkapitaal
verdeeld vermogen kennen. Dit geldt ook voor personenvennootschappen. Ook in artikel 45, eerste lid
van de Woningwet is er daarom voor gekozen om terminologie die zich beperkt tot aandelenkapitaal te
vervangen door termen die ruimte laat voor andere soorten kapitaal. Hierdoor wordt verduidelijkt dat,
ongeacht het type rechtspersoon of personenvennootschap, een verbonden onderneming van een
toegelaten instelling “naar rato” van het ingebrachte kapitaal werkzaam moet zijn op het gebied van de
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volkshuisvesting. Bij het verzoek om een verbinding aan te mogen gaan zal een toegelaten instelling
daarom aannemelijk moeten maken welk deel van het eigen vermogen van de verbinding is toe rekenen
aan het door de toegelaten instelling ingebrachte kapitaal.

3.2 Governance

De interne organisatie van een toegelaten instelling wordt gevormd door meerdere organen: het
bestuur, raad van commissarissen (RvC) en bij toegelaten instelling die een vereniging zijn de algemene
ledenvergadering (ALV). Het bestuur bestuurt de toegelaten instelling en kan deze naar buiten toe
vertegenwoordigen en overeenkomsten aangaan. De RvC (en eventueel de ALV) houdt toezicht op het
beleid van het bestuur als orgaan en op de individuele bestuurders. Bepaalde besluiten van het bestuur
zijn onderworpen aan de expliciete goedkeuring van de RvC. Ook is de RvC betrokken bij de werving,
selectie en benoeming van kandidaat-bestuursleden en -commissarissen.

Een belangrijk doel van de herziene Woningwet was het versterken van de (interne) governance van
toegelaten instellingen. Een goede inrichting van de interne governance is essentieel voor de uitvoering
van de volkshuisvestelijke taak, het goed afwegen van investeringsbeslissingen, een goede
bedrijfsvoering en voor de continuiteit van de organisatie. Dit vergt kwalitatief goede en betrouwbare
bestuurders en commissarissen, alsmede een organisatiestructuur waarin organen en functionarissen
hun taken naar behoren, kritisch en onafhankelijk van andere belangen kunnen uitvoeren. Zo ontstaat
voldoende tegenkracht in organisatie op de besluitvorming en de interne controle daarop achteraf.

Uit de evaluatie van de herziene Woningwet is gebleken dat de interne governance in de sector de
afgelopen jaren sterk is verbeterd. Ook uit de governance-inspecties die de toezichthouder sinds de
herziene Woningwet heeft uitgevoerd bij toegelaten instellingen blijkt dat de governance zich bij
verreweg de meeste toegelaten instellingen op het door de toezichthouder gewenste niveau bevindt. Uit
de evaluatie van de herziene Woningwet is echter eveneens duidelijk geworden dat de hoge mate van
detaillering in de regelgeving tot onwenselijke situaties kan leiden. Zowel bij de geschiktheids- en
betrouwbaarheidstoets als de onverenigbaarheden stelt de regering daarom voor om de
bovengenoemde principes centraal te stellen. Hiermee is nadrukkelijk geen grote wijziging van het
beleid voorgenomen, maar wordt ruimte gegeven aan de toezichthouder voor een risicogerichte
benadering, voor het toetsen van concrete gevallen aan de specifieke context en om adequaat te
handelen in situaties die nu nog niet te voorzien zijn.

3.2.1 Geschiktheid- en betrouwbaarheidstoets voor bestuurders en commissarissen

Zoals benoemd zijn goede en betrouwbare bestuurders en commissarissen belangrijk voor een goede
interne governance. Hiertoe is bij de herziening van de Woningwet in 2015 de toets op de geschiktheid
en betrouwbaarheid bij (her)benoeming van bestuurders en commissarissen ingevoerd. Deze maatregel
uit 2015 vloeit voort uit een aanbeveling van de Commissie Kaderstelling en Toezicht Woningcorporaties
(Commissie-Hoekstra) en de parlementaire enquéte woningcorporaties, met als doel dat de
deskundigheid van betrokkenen te allen tijde in orde is en tevens hun betrouwbaarheid buiten twijfel
staat. Uit de evaluatie van de herziene Woningwet komt naar voren dat de geschiktheids- en
betrouwbaarheidstoets bijdraagt aan dit doel.

In de afgelopen jaren is veel ervaring opgedaan met deze toetsing door de toezichthouder en is gebleken
dat er situaties zijn waarin niet alle vereisten toegevoegde waarde hebben. Bij een toegelaten instelling
waar de governance goed op orde is en de werving en selectie voldoende professioneel is naar oordeel
van de toezichthouder, zou een minder uitgebreide en diepgaande toetsing kunnen plaatsvinden dan bij
toegelaten instellingen die minder goed uit het governancetoezicht komen. Nu door de sector grote
stappen gezet zijn op het gebied van het interne toezicht, zullen zich vaker situaties voordoen waarin
een meer risicogerichte benadering vanuit het extern toezicht mogelijk is. Daar zou bijvoorbeeld sprake
van kunnen zijn bij een herbenoeming van een eerder getoetste bestuurder bij een toegelaten instelling
die uitstekend presteert op governance. Omdat het in die situaties onnodige lasten voor de
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toezichthouder, potentiele bestuurder en de toegelaten instelling wegneemt, wil de regering een meer
risicogerichte invulling van de toepassing van de geschiktheid- en betrouwbaarheidstoets mogelijk
maken. Artikel 25, tweede lid en artikel 30, derde lid van de Woningwet bevatten de bepaling dat
bestuurders en commissarissen bij (her-)benoeming worden beoordeeld op de geschiktheid en
betrouwbaarheid. Dit principe blijft gehandhaafd om een goede toetsing te waarborgen. In het BTIV zal
meer ruimte worden gegeven voor een risicogerichte invulling van de toets (artikel 19 van het BTIV en
de bijlage(n) bij het BTIV).

In het kader van de verduidelijking van regelgeving, is in de voorgestelde artikelen 25 en 30
geéxpliciteerd dat de Raad van Commissarissen (RvC) het verzoek doet aan de toezichthouder om een
zienswijze omtrent de geschiktheid en betrouwbaarheid van kandidaat-bestuurders en -commissarissen.
Dit sluit aan bij het gegeven dat de RvC van een toegelaten instelling verantwoordelijk is voor de werving
en selectie van kandidaat bestuurders en commissarissen. In de huidige versie van deze artikelen is
enkel beschreven dat de toegelaten instelling een dergelijk verzoek doet.

3.2.2 Tijdelijke benoemingen

In de praktijk is gebleken dat het soms noodzakelijk kan zijn om een bestuurder of commissaris voor
een korte termijn te benoemen. Het kan bijvoorbeeld gaan om tijdelijke afwezigheid van een bestuurder
of commissaris om medische redenen, of wanneer de enige bestuurder of de volledige Raad van
Commissarissen opstapt. Dergelijke situaties kunnen de werkzaamheden van en gang van zaken binnen
de toegelaten instelling hinderen. Het tijdelijk benoemen van een bestuurder of commissaris kan hier
soelaas bieden, maar vanwege de tijd die het kost om alle formeel benodigde documenten (waaronder
de verklaring omtrent het gedrag) te overleggen kan het meerdere weken duren voordat van de
toezichthouder een positieve zienswijze op de geschiktheid en betrouwbaarheid van de kandidaat
verkregen kan worden. De regering acht deze situatie onwenselijk en wil in de regelgeving voorzien in
een oplossing voor situaties waarin spoed is geboden.

Met de wijziging van artikel 25, tweede lid en artikel 30, derde lid wordt voorgesteld dat de
toezichthouder een zienswijze onder voorbehoud kan afgeven. Concreet betekent dit dat de
toezichthouder voorwaarden kan verbinden aan zijn zienswijze op de geschiktheid en betrouwbaarheid
van kandidaat bestuurders en commissarissen. In de praktijk betekent dit dat een kandidaat benoemd
kan worden, onder de voorwaarde dat door de betrokken kandidaat alsnog de resterende onderdelen
van de toetsing op de geschiktheid en betrouwbaarheid doorloopt binnen een bepaalde termijn. Het ligt
in de rede dat de betreffende bestuurder of commissaris in de tussenliggende periode niet betrokken is
bij zware strategische besluiten, zoals het aangaan van een fusie.

Verder is aan het licht gekomen dat commissarissen die voor een korte termijn benoemd worden, als
gevolg van de formulering van het vierde lid van artikel 30 vervolgens nog slechts één keer maximaal
vier jaar aan kunnen blijven in hun rol. Hetzelfde kan gebeuren wanneer een commissaris kort na
benoeming in verband met een fusie opnieuw benoemd wordt bij de rechtsopvolger van de toegelaten
instelling. De regering acht deze situatie onwenselijk, omdat hiermee de totale termijn van mogelijk
goed functionerende commissarissen onnodig wordt beperkt. Het aantal benoemingen is daarbij van
ondergeschikt belang. Belangrijk is enkel dat elke benoeming geldt voor een periode van maximaal vier
jaar en dat de totale periode waarin een persoon commissaris is bij dezelfde toegelaten instelling of
dienst rechtsopvolger niet langer dan acht jaar is. Dit heeft geleid tot een aanpassing van het vierde lid
van artikel 30.

3.2.3 Onverenigbaarheden met de functie van bestuurder of commissaris

De bestuurder(s) en commissarissen van een toegelaten instellingen dienen bij het uitvoeren van hun
functie te handelen in het belang van de toegelaten instelling, en daarmee in het belang van de
volkshuisvesting. Commissarissen hebben aanvullend de taak om te handelen in het maatschappelijk
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belang en het belang van betrokken belanghebbenden. Het is daarom onwenselijk dat bestuurder(s) en
commissarissen van een toegelaten instelling een of meer andere functies bekleden bij of betrekkingen
hebben met andere organisaties, als die nadelig kunnen zijn voor de belangen van de toegelaten
instelling of tot (een schijn van) belangenverstrengeling kunnen leiden. Een gebrek aan
onafhankelijkheid van bestuurder(s) of commissarissen kan er namelijk toe leiden dat mogelijk andere
belangen voorrang krijgen, die niet in het belang zijn van de toegelaten instelling.

Onwenselijk is bijvoorbeeld de situatie waarin de bestuurder van de toegelaten instelling ook wethouder
is in een gemeente waar de toegelaten instelling feitelijk werkzaam is. Voor een commissaris van een
toegelaten instelling geldt bijvoorbeeld dat het lidmaatschap van de RvC onverenigbaar is met het
voorafgaand aan of gelijktijdig zijn van bestuurder bij de toegelaten instelling of directe
rechtsvoorganger. Het gaat dan om de situatie waarin een voormalig bestuurder van de toegelaten
instelling commissaris zou worden bij diezelfde toegelaten instelling en daardoor toezicht zou moeten
houden op het eigen ingezette beleid. Andersom lijkt er in principe geen belangenverstrengeling of
nadeel voor de toegelaten instelling te zijn als het gaat om een functie bij een rechtspersoon waarmee
de toegelaten instelling geen zaken doet, zoals een lokale vereniging voor kunstliefhebbers of de
pensioen-BV van de bestuurder.

Daarnaast mag er om dezelfde redenen geen ongewenste verwevenheid tussen een toegelaten instelling
en (organen van) een andere organisatie ontstaan. De organen van de toegelaten instelling dienen zo
te zijn samengesteld, dat geen zodanige verwevenheid ontstaat dat daaruit nadeel kan ontstaan voor
de toegelaten instelling. Voor een goede governance is voldoende tegenkracht binnen de toegelaten
instelling immers van belang.

Bij de herziening van de Woningwet in 2015 zijn bovengenoemd principes vertaald naar een lijst met
functies die een bestuurder of commissaris van een toegelaten instelling niet mag uitoefenen. Hoewel
het bepalen van onverenigbare functies uit de evaluatie naar voren komt als een effectieve maatregel,
blijken er in de praktijk knelpunten voor te komen door de wijze waarop deze zijn geformuleerd in de
regelgeving. Het limitatieve karakter van de lijst onverenigbaarheden leidt er bijvoorbeeld toe dat er
weinig flexibiliteit en ruimte is om rekening te houden met de specifieke context van een geval,
waardoor bepaalde combinaties van functies niet toegestaan zijn in gevallen waar in de praktijk geen
sprake is van mogelijke tegenstrijdige belangen of een nadeel voor de toegelaten instelling. Daarnaast
is voorstelbaar dat zich in de toekomst situaties voordoen die niet uitdrukkelijk verboden zijn, maar
zich niet verhouden tot de principes achter de regelgeving.

Om die reden stelt de regering voor om de limitatieve lijst met onverenigbaarheden te vervangen voor
een meer algemene omschrijving van de in de eerste alinea beschreven uitgangspunt achter de
onverenigbaarheden. Het eerste uitgangspunt is opgenomen in het voorgestelde artikel 25, vierde lid
en artikel 30, zesde lid, en bepaalt dat een bestuurder of commissaris niet een of meer andere
functies kan bekleden bij of betrekkingen mag hebben met andere organisaties, als die nadelig kunnen
zijn voor de belangen van de toegelaten instelling of tot (een schijn van) belangenverstrengeling
kunnen leiden. Het tweede uitgangspunt bepaalt dat de organen van de toegelaten instelling zo zijn
samengesteld dat geen zodanige verwevenheid ontstaat dat daaruit nadeel kan ontstaan voor de
toegelaten instelling, en is opgenomen in het voorgesteld artikel 25, vijfde lid, en artikel 30, zevende
lid.

Hiermee is nadrukkelijk geen grote wijziging van het beleid voorgenomen, maar wordt ruimte gegeven
aan de toezichthouder voor een risicogerichte benadering, voor het toetsen van concrete gevallen aan
de specifieke context en om adequaat te handelen in situaties die nu nog niet te voorzien zijn. In
onderstaande alinea’s wordt nader ingegaan op de onverenigbare functies van bestuurders en
commissarissen en de onwenselijke verwevenheid tussen toegelaten instellingen en andere
organisaties.

Uitzonderingen
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Het is denkbaar dat in sommige gevallen een combinatie van functies van een bestuurder of een
zekere verwevenheid die zich op het eerste gezicht mogelijk niet verhouden tot de benoemde
uitgangspunten, toch wenselijk is. Gedacht kan worden aan een bestuurder van een toegelaten
instelling die tevens bestuurder is van een dochtermaatschappij, of een samenwerkingsovereenkomst
met een andere maatschappelijke organisatie waarin is vastgelegd dat het bestuur van een toegelaten
instelling ook besluiten kan nemen voor die andere maatschappelijke organisatie (personele unie op
bestuursniveau). In dergelijke gevallen kan deze personele unie op bestuursniveau leiden tot synergie
en afstemming in beleid die voordelig is voor de werkzaamheden van de toegelaten instelling.

In het voorgestelde artikel 25, zesde lid is tegen deze achtergrond voorgesteld dat een uitzondering
mogelijk is op de eerdergenoemde principes. Voorwaarde is dat dit in het belang van de
volkshuisvesting is en er afdoende maatregelen worden genomen om de risico’s als gevolg van deze
combinatie van functies of verwevenheid te beperken. In lagere regelgeving zullen deze
randvoorwaarden worden uitgewerkt. Gedacht wordt in elk geval aan de voorwaarde dat met de RvC
wordt overlegd of en tegen welke voorwaarden de vereniging van functies mogelijk is. Het is aan de
toezichthouder om hieraan nadere invulling te geven en in concrete situaties af te wegen of sprake is
van een verenigbare functie.

Op grond van het voorgestelde artikel 30, zevende lid kan een uitzondering zoals op bestuursniveau,
niet worden gemaakt op het RvC-niveau. Daarin is als waarborg vastgelegd dat de RvC van een
toegelaten instelling zodanig is samengesteld dat de commissarissen ten opzichte van elkaar, het bestuur
en welk deelbelang dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen opereren. Hieruit vloeit voort dat bij
samenwerking(-safspraken) tussen een toegelaten instelling en een andere organisatie altijd sprake
zal dienen te zijn van afzonderlijke RvC’s, die verschillend zijn samengesteld en waarbij dus geen
sprake is van overlap van personen.

3.2.4 Positie van de algemene ledenvergadering (ALV) bij verenigingen

Met het amendement De Vries!! bij de Veegwet wonen werd geregeld dat de ALV geraadpleegd moet
worden voordat bepaalde (bestuurs-)besluiten genomen kunnen worden en dat de RvC slechts
gemotiveerd de opvatting van de ALV naast zich neer mag leggen. Het gaat onder andere over besluiten
voor investeringen van meer dan € 3.000.000, het aangaan van verbindingen en het vaststellen van
het in te dienen activiteitenoverzicht ten behoeve va het sluiten van prestatieafspraken.

Met het amendement werd beoogd de positie van de ALV binnen toegelaten instellingen die een
vereniging zijn te versterken. In de praktijk interfereert het echter met de wijze waarop bij de herziening
van de Woningwet de positie van huurdersorganisaties is versterkt. Zo is ervoor gekozen om in de RvC
huurderscommissarissen te benoemen, zijn huurdersorganisaties gelijkwaardige partners bij het sluiten
van prestatieafspraken en is er instemmingsrecht voor huurdersorganisaties bij het aangaan van
verbindingen. De extra bestuurlijke handelingen die vanwege het amendement moeten worden
uitgevoerd zijn daarmee dubbele waarborgen en werken onnodig complicerend voor de interne gang
van zaken binnen een toegelaten instelling. Dit bleek ook uit de evaluatie van de herziene Woningwet.
Daarom wordt voorgesteld deze aanvullende rol van de ALV te schrappen door het vierde en vijfde lid
van artikel 25 en het tweede en derde lid van artikel 26 aan te passen. Daarmee kunnen toegelaten
instellingen die een vereniging zijn hun interne governance weer inrichten op een wijze die past bij hun
vereniging.

3.3 Lokale driehoek

Een van de hoofddoelen van de herziene Woningwet is de versterking van de lokale driehoek. In de
lokale driehoek komen toegelaten instellingen, gemeenten en huurdersorganisaties gezamenlijk en als

11 Kamerstukken 2016-2017, 34 468 nr. 11.
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gelijkwaardige partijen tot prestatieafspraken over de bijdrage van toegelaten instellingen aan de lokale
volkshuisvesting. Dit proces vergroot de kwaliteit van, het draagvlak voor en de democratische
legitimatie van het handelen van de toegelaten instelling. Uit de evaluatie van de herziene Woningwet
blijkt dat de maatregelen uit de wet ervoor zorgen dat gemeenten en huurdersorganisaties meer invlioed
hebben op de activiteiten van toegelaten instellingen, maar dat het samenspel tussen de lokale driehoek
nog niet uitontwikkeld is. Omdat de regels voor het overleg soms als een keurslijf worden ervaren, wordt
voorgesteld meer ruimte te geven en te verduidelijken dat de lokale partijen het proces samen kunnen
inrichten op een manier die voor hen het best werkbaar is.

3.3.1 Prestatieafspraken

Met de herziening van de Woningwet in 2015 is vastgelegd dat toegelaten instellingen naar redelijkheid
dienen bij te dragen aan het gemeentelijk volkshuisvestingsbeleid (artikel 42) en is een proces
vastgelegd met als doel hierover in gezamenlijkheid en gelijkwaardigheid prestatieafspraken te maken
tussen de huurdersorganisatie, gemeente en toegelaten instelling. Uit de evaluatie bleek dat dit in grote
mate heeft bijgedragen aan de versterking van de rol van gemeenten en huurdersorganisaties.

Daarmee is niet gezegd dat het proces rondom prestatieafspraken niet verbeterd kan worden. Uit de
evaluatie bleek dat het voor sommige partijen onduidelijk is dat meerjarige afspraken mogelijk zijn.
Daarnaast leidt het verplichte vooroverleg met huurderorganisaties over het activiteitenoverzicht tot
ongelijke verhoudingen tussen toegelaten instelling, gemeente en huurdersorganisatie. De regering stelt
daarom een aantal beperkte wijzigingen in artikelen 43 en 44 voor. Het doel hiervan is om de ongelijke
verhoudingen te adresseren, alsmede duidelijk te maken dat lokale partijen het proces rondom
prestatieafspraken kunnen inrichten op een wijze die voor hen gezamenlijk het meest werkbaar is. Met
deze aanpassing heeft de regering in het oog gehouden dat de positie van gemeenten en
huurdersorganisaties niet wordt verzwakt. Artikel 44 blijft daarom een standaardproces bieden waar
partijen zich op kunnen beroepen. Met deze wijzigingen wil de regering de administratieve lasten
verlagen en toegelaten instellingen, gemeenten en huurdersorganisaties beter in staat stellen om
gezamenlijk en in samenspraak vraagstukken op te pakken op het gebied van wonen-zorg-welzijn,
leefbaarheid en verduurzaming.

Herijking proces prestatieafspraken

Het wettelijk proces om tot prestatieafspraken te komen begint met een uitnodiging van de toegelaten
instelling aan de gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) om het gesprek over prestatieafspraken te
beginnen. Hiermee behouden gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) jaarlijks de mogelijkheid om aan
te geven dat zij in gesprek willen over de prestatieafspraken of onderdelen daarvan, bijvoorbeeld om
de bestaande meerjarige afspraken te herijken of doordat nieuwe ontwikkelingen nieuwe afspraken
vergen. De uitnodiging voor gesprek hoeft niet in alle gevallen te leiden tot nieuwe prestatieafspraken;
de gemeente, huurdersorganisatie en toegelaten instelling kunnen ook in gemeenschappelijkheid
concluderen dat alle partijen tevreden zijn over de afspraken voor het komende jaar en dat een gesprek
en nieuwe afspraken daarom niet noodzakelijk zijn.

Voorgesteld wordt in het eerste lid van artikel 44 te wijzigen dat de uiterlijke datum voor het doen van
de uitnodiging is vervroegd naar 1 april van elk jaar. Dit geeft lokale partijen de gelegenheid om terug
te kijken op het voorgaande jaar, samen te besluiten of en waarover afspraken moeten worden gemaakt
of moeten worden bijgesteld, te bespreken welke onderdelen partijen graag in het te leveren
activiteitenoverzicht terugzien, en om procesmatige afspraken te maken over het vervolg van de cyclus.
Onderdeel van het gesprek vanaf 1 april kan ook zijn een afspraak over wanneer de toegelaten instelling
het overzicht met voorgenomen activiteiten aan de gemeente(n) en huurdersorganisatie(s) deelt.
Kunnen de betrokken partijen het hier niet over eens worden of wordt hier niets over afgesproken, dan
is in het tweede lid van artikel 44 gehandhaafd dat dit overzicht uiterlijk 1 juli van elk jaar toegestuurd
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moet worden. Vanaf het moment dat het overzicht is toegestuurd, kunnen gemeenten,
huurdersorganisaties en toegelaten instellingen verder spreken over de voorgenomen activiteiten.

Gezien deze nieuwe inrichting van het proces, kan vervallen dat de toegelaten instelling geen uitnodiging
hoeft te doen indien de gemeente geen woonvisie heeft. Zo wordt gegarandeerd dat er altijd een gesprek
plaats kan vinden. Wel blijft gelden dat de toegelaten instelling enkel naar redelijkheid hoeft bij te
dragen aan het lokale volkshuisvestingsbeleid, indien dit beleid door de gemeente is vastgelegd en
kenbaar is gemaakt. Dit is vastgelegd in het huidige artikel 42. Daar waar een dergelijk beleid niet
voorhanden is, kan de minister in het geval van een geschil dan ook niet vaststellen of er sprake is van
een (on)redelijke bijdrage.

Vervallen dubbel overleg huurdersorganisaties

Uit de evaluatie kwam verder naar voren dat het verplichte vooroverleg over het activiteitenoverzicht
met huurdersorganisaties in de praktijk kan leiden tot ongelijke verhoudingen tussen toegelaten
instelling, gemeente en huurdersorganisatie. Doordat de toegelaten instelling en huurdersorganisatie
vooraf met elkaar overleggen en tot overeenstemming komen over het activiteitenoverzicht, kan de
invioed van de gemeente beperkt worden en kunnen huurdersorganisaties zich minder vrij voelen om
volwaardig mee te onderhandelen op het moment dat het overleg tripartiet gevoerd wordt. Om deze
disbalans in de lokale driehoek te voorkomen, wordt voorgesteld het verplichte vooroverleg tussen
huurders en toegelaten instellingen om te zetten naar een tripartiet overleg. Dat gebeurt door het
eerdergenoemde naar voren halen van de uitnodiging voor het gesprek over prestatieafspraken naar 1
april. De periode die thans wordt gebruikt voor het vooroverleg, kan zo benut worden voor het tripartiet
terugkijken op vorig jaar, het maken van samenwerkingsafspraken en het overleggen over welke
elementen partijen graag terug zouden zien in het door de toegelaten instelling uit te brengen
activiteitenoverzicht. Artikel 43, tweede lid van de wet kan hiermee komen te vervallen.

Daarnaast wordt voorgesteld kan ook artikel 3, tweede lid, onderdeel | van de Wet op het overleg
huurders-verhuurder te laten vervallen. Die bepaling ziet op het informatie- en adviesrecht op de
beoogde inhoud van prestatieafspraken. Deze bepaling is in 2009 in de regelgeving gekomen om
huurdersorganisaties meer te betrekken bij prestatieafspraken tussen gemeenten en toegelaten
instellingen. Met de herziene Woningwet hebben huurdersorganisaties echter een gelijkwaardige positie
aan de tafel van prestatieafspraken gekregen, waarmee zij niet alleen op de hoogte zijn en advies
kunnen geven, maar ook de afspraken mede bepalen. Op grond van artikel 44b, eerste lid, onderdeel b
van deze wet blijft daarnaast het informatierecht voor huurdersorganisatie geborgd; toegelaten
instellingen dienen die informatie te verstrekken die naar oordeel van gemeenten en
huurdersorganisaties nodig is in het proces om tot prestatieafspraken te komen.

3.3.2 Geschilbeslechting

Indien gemeente(n), huurdersorganisatie(s) en toegelaten instelling(en) er in de lokale driehoek in het
geheel niet in slagen om tot prestatieafspraken te komen, kunnen zij het geschil dat daaraan ten
grondslag ligt aan de minister voorleggen. Dit is geregeld in artikel 44, derde lid. De minister legt
geschillen ter advisering voor aan een adviescommissie, in 2016 ingesteld als de Adviescommissie
geschilbeslechting prestatieafspraken Woningwet.'? Daarna doet de minister een bindende uitspraak.
Sinds 2016 zijn er vijf geschillen ingediend bij de commissie. Aan de hand van de opgedane ervaringen
heeft de commissie gereflecteerd over de geschilbeslechting. In de reactie op deze reflectie!® is het
kabinet ingegaan op meerdere verzoeken tot verduidelijking en uitleg ten aanzien van de

12 staatscourant 2016, 14910
13 Kamerstukken 2018/2019, 32 847, nr. 578
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geschilbeslechting. Daarnaast is aangegeven dat naar aanleiding van die reflectie een beperkt aantal
wijzigingen wordt doorgevoerd in de regels omtrent geschilbeslechting.

Ten eerste wordt in het voorgestelde artikel 44, vierde lid met het invoegen van het woord ‘kan’
verduidelijkt dat geschilbeslechting een mogelijkheid is, maar niet verplicht is. Daarnaast is in de praktijk
gebleken dat de termijn van zes weken voor het behandelen van een geschil, te kort is voor de
doorgaans complexe geschillen waarbij meerdere partijen zijn betrokken. Gevolg hiervan was dat de
termijn in de behandelde geschillen een of meerdere keren met vier weken is verlengd. De regering
volgt de aanbeveling van de commissie en stelt voor in het vierde lid de termijn voor het doen van een
bindende uitspraak te verruimen naar twaalf weken. Met deze aanpassing is de initi€éle behandeltermijn
meer in overeenstemming gebracht met de reéle tijd die nodig is om de geschillen zorgvuldig te
behandelen. In het nieuwe vijfde lid wordt vastgelegd dat een behandeltermijn met telkens vier weken
kan worden verlengd; deze bepaling is afkomstig uit het BTIV.

In de reflectie is er verder op gewezen dat de termijn voor het indienen van een zienswijze op een
geschil te beperkt is. Daarom heeft de regering besloten ook hier de aanbeveling van de commissie te
volgen en de termijn te verlengen van twee weken naar vier weken. Hierdoor wordt een meer reéle
mogelijkheid geboden aan partijen om hun zienswijze op het geschil te formuleren en kenbaar te maken,
waarna die zienswijze wordt betrokken bij de advisering door de commissie geschilbeslechting ten
behoe