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Betreft:  Steunmaatregel nr. E-2/2005 (Ex-NN 93/02) - Financiering van !
woningcorporaties - Nederland

Brief uit hoofde van srtikel 17 van de pmedurevernrdening beweffende
de volkshuisvesting in Nederland

(Geachte heer, mevrouw,

(1) Jn 2002 meldden de Nederlandse apioriteiten de financieringsregeling voor de.
volkshuisvesting aan om rechiszekérheid te verkrijgen. Om de onder If
uitesngezette redenen stelden de diensten van de Commissie de Nederlandse
antoriteiten voor om de ﬁnanmezmgsmu!rcgelenalsbesmnde stenntzbehandolen.
Vervolgens trokken de Nederlandse autoritsiten de aanmelding in. Daamaast

schaften zij ez aantal mastregelen af'. ,
I

(2) De dicusten van de Commissie overlegden met de Neder : autoriteiten hoe de
regeling zou moeten worden gewijzigd om in overcenst g te ziin met de
staatssteunregels. De Nederandse auforiteiten stelden voor, «de wetgeviog am te
passen doar het toepassingagedied van de overheidsmaatregelen te reduceren tot de
openbare-dienstactiviteiten op het gebied van de volkshuisvesting, en, door het
werkterrein van de overheid terzake te beperken tot woninged met cen Waarde van

{

minder dan 200 0600 EUR. |

| Vrijstalling van overdrachishelasting, drie subsidiemsatregelen
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I Achtergrond

(3) De Nederlandse woningbouwsector is  sterk gereguleerd en omvat een
gesubsidieerde  huursector waarin 600 woningcorporatics actief zijn. Dege
waningeorporaties bezitten 75% van de huurwoningen, particulieren beziften 129
en inatitutionele beleggers, projectontwikkelaars en bouwondememingen h:bben de
overige 13% van de markt in handen.

(4) Woni ies zijn onathankolijke instellingen zonder winstoogmerd: mat.do. . . .

~ rechtsposifie van een vereniging of stichting. De messte corporaties zijn financies}
mond.Detotnleboakwwdeopdeba!mvma!lewnningcomammwad
geraamd op 78 miljard EUR.

(5) Deopcnbmtaakvanv} i ’esomvathctbouwat;,verwmmenverhum

redelijke huren te verzekeren, hoofdzakelfjk voor personen met lage inkomens,
ouderen en gehandicapten. De wﬁﬁtdminhﬂhdamdevolhhﬁxvei&ngzﬁn
echter niet beperkt tot personen met lage inkomens, en wonirigen kunner. ook asn
hogere-inkomensgrospen worden verhuund, _ ,

(6) Afgezica van hun openbare taak mogem woningcorparaties ook comimersisle
activiteiten verrichten. Zij hebben, dikwijls samen met markipattijen, commercisle

opgezet?,
(7) De volgende maatregelen zijn op woningeorporaties van toepassing:
o Centraal v Volksh Dit fonds kan subsidies

verlenen om de sapering van woningcorporatiss die .in financisle moe!lijkheden
verkeren, te bevorderen. Vm!q- kmmen woningbouwprojecten op eon ad hoc-basis

» Waarborgfonds Sccisle Woningbouw (WSW): Het WSW- treedt op ils garant

- voor de financille vupﬁchﬁngenmwoningooxpo e jegms hun
geldverstrekkers. Het waarborgfonds verkrijgt zijn middeldn uit bijdragen van
woningcorporaties, stortingen ven het de overheid en van derden. De o7erheid is
verplicht het fonds zonodig renteloze leningen te verstrekken,

ijstelling o rennogischapsbeisatmg: . op . de
vennootschapsbelasting zijn woningeorporaties van deze belag v:ijgmlld. :
* R : ank vedes remeentsn (BNG) BNGis

een eci met triple A-status en defm:' van ¢en
naamloze vennootschap. De kredietverlening van de bk is beperkt tot cverheden,




instellinges in staatseigendom en particuliere instellingen met ¢en openbire taak’,
Woningcorporaties zijn eveneens gerechtigd van dezs bank te lenen. De BNG
financiert circa 25% van het door woningeorporaties geleende kapitaal.

IL Beoordeling van de stean in het licht van artikel 87, lid 1, van het Verdrag

(8)

Een steunmastregel kan slechts staatssteun in de zin van artikel 87, Jid 1, inhouden
indien 2an alle volgende voorwaarden is voldaan:

o 2) de middeles mosteh~ongenchi 15 elke Vi, door ven Hdstaat of met

®)

(10) Aangezien  allesn woningcorpotaties van deze overdracht van_ steatuniddelen

staatsmiddelen worden verleend;

b) de maatregel moet bepaalde ondememingen of bepaalde productics begunstigen
(selectief voordeel), waarbij de mededinging wordt vervalst of dreigt t: worden
vervalst,

¢) zij moet het handelsverkeer tussen de lidstaten ongunstig beinvioeden.

Bij het Centraal Fonds Volkshulsvesting is sprake van stastbmiddelen, omdat de
heffingen die door de woningcorporaties asn het fonds worden betaald met een
parafigcale heffing kumen worden vergeleken. Verder js er ook in het
Waarborgfonds sprake van staatsmiddelen, aangezien de overheid hicr uls garant
optreedt. Verder zijn ¢r stastsmiddelen gemoeid met de vrijstelling van

veanootschapsbelasting, omdat cen verlies aan belastingopbrengsten op hetzeifde

neerkomt als het verbruik van steatsmiddelen in do vorm van fiscale litgaven®.
Bovendien is er bij de leningen van de BNG sprake van staatsmiddelen, xangezien
deze gespecialiseerde overheidshank met AAA-status leningen tegen lage rente am
woningcorporaties toekent,

profiteren, in tegenstelling tot alle andere commercisie concurrenten die ctief zijn
in de woningverbuursector, lijken de bovengenoermde staatssteunmaatregelen deze
woningcorporaties een financicel voordes! foe te keanen dat zij onde mormale
marktvoorwasrden niet zouden hebben gekregem, Woningcorporaties kumnen
immess beschikken over omvangrijke financigle middelen die niet vocrt: loeien uit
de vukoopmdoordewmingmponﬁeszelfgepmduuqﬂe'poedmmdimstm
Aangezien de mededinging elke keer wordt vervalst wameer de steun de
concwrentiepositic van de begunstigde onderneming tem opzichte vam haar
concurrenten versterkt, kan dit voondeel de mededinging tussen woningcorporaties
en sndere ondememingen verstoren’, {

3

Ondernemingen op bet gebied ven Inisvesting, openbaar mut (water, energie, telecom, kabel) onderwijs
en gezondbeidszorg. : ,

Mededzling van de Commissie over de tnepassing van de regels betzeffende steunmaatrezclen van de
staten op maatregelen op bet gebied van de directs belastingen op ondemerningen (punt 10), PB € 384,
van 10.12.1998, bz, 3-9. '

Zie zsak 730/79, Philip Mortis, Jurispr, 1980, blz. 2671, punt 11 en de conchiie van s advocaat-

gepesasl, blz. 2698; zie ook zaak 259/85, Jurispr. 1987, blz. 4393, punt 24, Zie tovens con:lusie van de

sdvoczat-generaal in 2ask C-280/00, Altmark, nog niet verschenen, punt 103. In deze laatite conclusic
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(11) Woningcorporaties verrichtsn op beperkte schesl activiteiten buiten Nedexland®,
Volgens het Europese Hof van Justiie beluvioeden steunmaatregulen het
handelsverkeer, zelfsindienu'geenspmkeismwchmmhogwolgenmde
feitelijke handel tussen de Lidstaten. Het is voldoende als’de maxtregelen de
begmmgdevmdestammemgmshgeposiﬁepmmnopmm“n andere
ondememingen, die in de intracommunsutsire bandel met clkaar concurrsren.
‘Wmmﬁnmﬂcmmmmamnemmmdmmmgm
opzichte van andere concurrerende ondememingen in het intracommunsutaire

. handelgvericeer verstorkt; most-dit handslsverkeer worden geacht door de steusi t&—— <+~~~

worden beinvioed™, zelfs indien de begunstigde onderneming zelf niet aan de .
uitvoer deelneemt”. In casu zijn de concurrenten van woningcorporaties aciief op de
communautaire markt, (zoals bouwondernemingen en institutionele beleggers).
Bovendien kan de overbeidsfinanciering buitenlandse investeerdess ervan
weerhouden in de Nederlandse markt te inveateren. -

(12) Gezien het bovenstaande komt de Commissie tot de conclusie dat de lmkken‘
mastregel het handelsverkeer tussen de lidstaten mgtmshgkm]:emvloeda in de zin
van artikel 87, lid 1.

(13) Op basis van het voorafgasnde conchudeert d¢ Commissic dat de maatrogelen als
staatsateun moeten worden beschouwd.

IIL. Xwalificatie van de maatregelen =ls niewwe of als bestaande stean

(14) Bijj de Woningwet 1901 hegmdcwoningeorponﬁosm&mkhzorgm voor
“ds verbetering der volkshuisvesting”. Destijds verleenden gemeenten directe
subsidies aan woningcorporaties voor de bouw van woninges. In de loop van de
twintigste eeuw is de task van de woningeorporaties nader gepreciseend.

{15) De-publieke task zosls-omschreven in do woningwet iz in de loop der tijd uchter niet
veranderd Wel is de invulling van de task in de verschillende algemene maatregelen
van bestuur verschillend en steeds explicieter ingevuld, onder andere omdat deze
sociale activiteiten niet langer wordem gosubsidieerd. Bij dxe nvulling is altijd
vmmmdepubhehmakvmdewrpomﬂm

(16)la de periode 1950-1974 werd het systeem van di subsidies aan
woxﬂngcorpomuesomgmmmsysteemmlenmgmm overheid. Dasmaast
gold voor de wonmgwxpomm cen vrijstelling van Vennoomchapdbelaaung.
Bovendicn konden zij voor specifieke activiteitem, zoals' herstructwering, de
renovatie van woningen uit de voorooriogse periode en He ontwikkeling van
bouwlocaties, nog steeds subsidie ontvangen. I !

wamm@wmmmmmmmmejmm
mem&m&mmﬂnddﬁgmm

¢ Woningeorpoaties mogen volgens de Nederlandss wet op beperkie schaal projecten buiten Nedesland
steunen, bijvoorbesld in de vorm van finsnxciZle bijdragen ofinmt:mg:bgi‘:gm

7 Zis zaak 730/79, Phillp Mois, Jurispr. 1930, biz. 2671, punt 11 en zaak 259/85, husispr. 1987,
biz. 4393, punt 1.

b Ziezzak C-75/97, Maribel bis/ter-regeling, Jurispr. 1999, blz. 1-3671.
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(17) In 1984 werden de dirscte overheidsleningen vervangen door sen garantiesysteem,
beheerd door het Wasthorgfonds met achtervang van gemeenten on overheid. Na de
oprichting van het Waarborgfonds moesten de corporaties tegen een hogeie rente
(circa 0,5% hoger) dan vootheen lenen op de kapitsalmarkt; deze leningen werden
wel door de overheid gegarandeerd, anders dan vi6r 1984 toen' de leningen door de

 overheid zelf werden verstrekt. In feite liep de overheidssteun derhalve terug en
werd het aangaan van leningen voor woningcorporaties dunrder,

_{18) Het doel van elke wijziging van de betrokken maatregelen was om de vervalsing vag——————

de mededinging geleidelijk te verminderen ten opzichte van de voorgaands situatie
(de corspronkelijke directe subsidies werden in leningen omgezet en later vervangen
door garanties).

De belangrijkste wetgeving betreffende de financiering van de volkshuisvesting
inn Nederland

(19) In casu wordt niet betwist dat de fundamentele wetgeving betrefinde de
financiering van de volkshuisvesting in Nederland, de Woningwet 1901 is."Bvenmin
wo:dtbemistdadmwetmwmalmisgewijzigdhﬂahiabwmiaopmm
voorzist de Woningwet 1901 in do financiering van de volkshnisvesting in
Nederiand.

(20) Advocaat-generaal Trabucchi heeft in zijn conclusie in zask C51/74 HULST van
23 jenuari 1975 uiteengezet dat, wil er sprake zijn van een nicuws Steunrnaatregel,
de wijziging van de regeling substanties] moet zijn, dat’ wil zeggen dat de
hoofdclementen van de regeling gewijzigd moeten zijn: “zoals bijwoobeeld de
doelstellingen, de maatstaf van heffing, de heffingsplichtigen of de
Jinancieringsbron™.

(21) Uit deze conclusie evenals uit ds jurisprudentie® blijkt dat niet alle wijzipingen i de- -
bepalingen waarop de steun is gebaseerd, bestaande steun in nieuwe steun
verandeten. Aanpassingen die de steun niet substanticel wijzigen hetben geen
gevolgen voor de indeling van de maatregel, -

(22) Het gaat hier dus om de vraag of de regelgeving die voorziet in de financiering van
de volkshuisvesting in Nederland al dan niet substantigle wijzigingen heeft
ondergaan waardoor de indeling van de maatregelen eventueel moct worden

aangepast, , -
(23) Hoewel de aard van de mastregelen in de Ioop van de tijd is veranderd, was elke
succesieve wijziging bedoeld om de vervalging van de mededinging te ten

opzichte van de voorgaande situatie (de oorspronkstijke di subsidits werden
omgezet in leningen, om vervolgens te worden vervangen dpor garantid). Verder
brachten de wijzigingen geen verandering teweeg in de wetgevi waarblj de steun
werd toegekend, noch wat het beoogde docl betreft of de betrokken personen en
instapties, noch, in algemene zin, met betrekking tot de financieringsbron
(staatemiddclen) of de inhoud van de activiteiten waarmee het voordeel was
verbonden.

?  Zie zaak C44/93, Namur-Les Assurances, Jurispr, 1994, biz, I-3829.
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(24)Dus hoewel niet wordt betwist dat de financiering van de Nexicrlandse
volkshuisvesting gewijzigd is, hebben de enige substanti€le wijzigingen cie na de
inwerkingtredeing van het Verdrag zijn asngebracht betrelding op de aarc. van het
voordeel, dat geleidelijk minder concurrentieverstorend is geworden,

(ZS)Vooralsnoglijkthetuopdatdesteun:isbemmdestemmoetwordenhxgedee!i
De financieringsregeling bestond immers reeds voordat het Verdrag in Nederland in
werking trad, en het karakter van bestaan steun van de regeling werd deams niet

., Substanitiee] gewijzigd. . .. .. .. . .

(26) Samenvattead is hot eerste cordeel van de Commissie dat de Nederlandse
financieringsregeling voor de volkshuigvesting een bestasnde steunmaatregel vormt,

IV. Verenighaarheid met de gemeenschappelijke markt ingevalge a:tikel 86,
hd2 _

(anmmmﬁmmiwingmdavokshnhvmﬁnginNedulmdmdoorde

issic worden onderzocht om vast to stellen of deze nder het verbod op

stagtssteun van artikel87, Lid1, valt e of 2i vz'mighaar "met de
gemeenschappelijke markt kan worden geucht, '

(28) Volgens vaste rechtsprask van het Hof kan artikel 86 een uitzondering op het verbod
opmtsstminhoudmvoormdunmﬁngendiezijnhdaﬁmetdiamM
algemeenwommischbehng(DABB).hhetmmmmindeMMm
wordt impﬁcietbwaaﬁgddatmmmntawmemaﬁemdckmm die een
ondemaningmaaktvoorhztvmuukkenmmDABB. verenigbaar met de
mmmmhmmmmgm&Mmm&WMM
artikel 86 is voldasn®®, Het Hof heeft vetduidelijktdatmsteumaatregel, om voor
een dergelijke vitzondering in sanmerking te komen, moet voldoen asn e criteria

- inzaké definitie, wowijzing emevenredighaid— -~ - - - o

Definitie van de openbare dienst en toewljzing

(29) Wat de definitie van openbare dienst betreft betwijfelt de Commissie of zij de
bataandedeﬁniﬁeindewctscvmgxmunvuxdm,omdptdmormldomdc
duidelijk is en mogelijk kennelijlce fouten bevat, ;

(30) Woningrorporaties zijn bij ds verhunr van woningen verplicht vootzang t: verlenen
aan personen die moeﬁjkgmhﬂﬁewoammmkunnam(doormhag
inkomen of sndere omstandigheden). Hun huisvestingsactivitpiten blijven eveawel
ﬁubwmmmmmht«gmmaBﬁoWMt de
woningeorporaties de woningen san persomen met elijk hoge
waardoor commerci®le concurrenten, die geen ontv worden
benadesld. De mogelijkheid om woningen asn hogereli gloecpen of
ondunemingenmved:mdimwwo:dmbﬁmwdakmkmueﬁijYm
de openbare dienst. De door de Nederlandse autoriteiten voorgesteide oplossing om
de meximale waarde van woningen die als “sociale wonitigen™ kunmen worden
beschouwd, te beperken lost dit probleem niet op. .

“  Alumark, recds geciteerd, punten 101 1ot ea met 109,
]
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(31) Volgens de recente vaste praktijk van de Commissie worder bepaalde grenzen
gesteld asn wat in het kader van de volkshuisvesting 2ls een DAEB mag worden
beschouwd. Dit wonit geillustreerd in Beschikking N 209/2001 bereffends
stastssteun aan de Housing Finance Agency (“HFA™) in lerland",

(32) De HFA-beschikking bepaalt dat de in het kader van HFA-leningen tougekends
stastsgarantie slechts kan worden toegepast ten behoeve van persomen die aan
bepaalde criteria voldoen. Zij moeten eén lening nodig habben, hun mkomm moet

o n .. ODdRE cem bepaalde grenswanrde liggen ea zij mopen nieti T
een lening uit commercile bron™.

(33) De “sociale” rechivaardiging van de DABB-status van de lerse regeling is derhalve
gebaseerd op strengere criteria dan in de onderhavige zaak het geval is,

(34) De openbare dienst heeft etn sociaal karakter; daarom moet de definitis van de
activiteiten van de woningcorporaties rechtstreeks verband houden met sociaal
achtergestelde huishoudens en piet alleen met cen maximale waarde van weningen.

(35) Wat de toewijzing betreft is de Commissie van mening | lds\t de Nedutlandse
wetgeving “voldoende dmdehjk maskt dat de taak om sociale woringen te
verstrekken, 2en de woningcorporaties is toegewezen. -

Evenredigheid van financiering en kruissubsidies

(36) Bij de evenredigheidstoets gaat de Commissie nit van de vemndemel!mg dat een
ondemneming ormaliter de staatssteun nodig hesft om haar openbare tuak uit te
voeren, Om san deze toets te voldoen mag de staatssteun de neftokosten van de
openbare task niet overschrijden, waarbij tevens rekening wordt gehoiden met
andere rechistreskse of indirecte inkomsten die uit deze taak voortvioeion. In casu
moet-de-Commissie eerst-beoordelen of de kosten en-inkomsten- in verband met de-
openbare dienst ca met niet-openbaredienstactiviteiten nasr behoren kunnen worden
vastgesteld, en ten tweede of de financiering evenredig is met de nettokosten.

(37) Wat de vaststelling van de kosten en inkomsten van de openbare dienst setreft zij
opgemerkt dat de transparantierichtlijn” cen definitie bevat van de ondernemingen
die een gescheiden bockhouding moeten voeren voor vmcﬁxllmdc act viteiten",

% Bekendgemmakt in PB C67 van 16.3.2002, bz, 33,

2 Het Jerse Depariment of the Environment geeft een toelichtingsbrochore uit wasrin de voorwaarden
worden venmeld die sinds jmouari 2001 van foepassing zijn, en waarin mmnh t
lenmgen zijn opgenomen. De Commissio heeft vemomen dat deze maxima dindsdi i

bet licht van de inflatie op het gebied van inkomens en huizempxijzen. Zis
http:/fwww.environ ie/DOEVDOEIPub nsffwyNavView/PublicationsList?

03ABDE36IC09AEER0256B76005DF319 ]

¥ Richtijn 80/723/EEG van de Conmnissie van 25 junl 1980, alsgem;agdbgmcmgmwmm
93/84/EEG en 2000/$2/EG van de Commaisie.

" Ondu“vmﬁiﬂmdcamvmhn”w&vmmewui;&mdw@ofdmmbm&hngm
welke aen cen onderneming ten bijzonder of uitshuitend recht is verleend, of alle dieanten van
algemecen ecomomisch beling waammee cen onderneming is belast, en, anderzijds, ek ander
sfzondeslijk product met betrekking tot hetwelk of elke anders afzonderlijke dieast met bowrekking tot
welke de onderueming werkzaam is (artikel 2, lid I, onder ¢), van de “Transparantiorichifijn™).
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wagrvan alle kostsn en opbrengsten, op grond van consequest toegepaste em
objectief te rechtvaardigen beginselen inzake konpmsadmmxstxane. correct worden
toogerekend (artikel 3bis, onder b)). De Nederiandse antoriteiten hebben de
Commissic mecgedeeld dat de niet-openbaredienstactiviteiten moeten worden
ungevoetdmhetkadﬂma&anderhjke%ﬂbmdmgm en dat de
- woningeorporatics deze verbindingen onder marktconforme voorwaarder kapitaal
verstrekken, De Nederlandse autoriteiten maskten evenwel niet voldoende duidelifk
welke cntma wotden gehmtmd om dm nmkmnﬁ)mmnt e bepalen. Bovmd:m

. 'dabovmbmmvmmaauegelenhnmmpmﬁt«m _

(38) Ten aanzien van de evenredigheid van de financiering kan het volgend s worden
opgemerkt: aangezien de Nederlandse autoriteiten niet voldoende informat & konden
versirekken over de extra kosten die woningcorporaties voor ds

ienstactiviteiten moeten maken, noch over de exacte waards van de

stsunmaatregelen, is het onmogelijk te beoordelen of er al dan niet sprake is van ecn

~ overcompensatie van de nettokosten van de openbare dicnst. 200 spraks van een

dergelijke overcompensatic kunnen 2ijn indien de w eon

buitensporige winst uit hun openbaredienstactiviteiten zouden behaler. Op dit
moment beschike de Coznmissie niet over informatie terzake,

(39) Bovendien kampen de Nederlandse woningcorporsties soms et een
woningoverschot. In dat geval verhuren 2¢ deze woringen aan andere patijen (dat
wil zeggen niet 2an socisal achtergestelden). Zoals hiethoven is opgem =it is de
Commissie van mening dat het verhuren van woningen aan huishoudens die niet
sociaal achtergesteld zijn niet als een openbare dienst kan worden beschouwd. De
Commissie etkent dat het arbitrair zou zijn om cen gescheidem bockbouding te
voeren voor woningen die tijdelikk commerciee] worden gedxploiieerd. De

. Commissie erkent tevens dat de woningcorporaties behoefie hebben iam enige
flexibiliteit en dat niet van hen verlangd kan worden dat zij de woningen leeg laten
staan,

(40) Structuzele overcapaciteit is evenwel niet noodzakelijk om de openbare dienst te
verrichten en verstoort de mededinging op de vasigoedmarkt.” Bxcessieve en -
structurele overcapaciteit van sociale woningen dient derhalve o wordea voorkomen
door deze woningen te verkopen, en de overcapaciteit dient beperkt te blijven tot een
klein percentage ven het totale bestand.

(41) Bovendien zouden woningoorporaties, wanneer zij overtollige; sociale woningen die .
met staatsstenn zijn gefinancierd commerciesl zouden verhuren, de concurrentie op
de vastgoedmarkt vervaisen indien zij deze woningen onder ide marktprfjs zouden
ganbieden cn de¢ resulterende winst in andere zakeli mquzouden
investeren.

(42) Daarom dienen woningcorporaties, wanaeer zij sociale woningen verhuren aan
partijen die nict als sociaal achtergesteld kunnen worden beschouwd, de’ winst dic

~ hieruit voortvloeit opnieuw in de volkshuisvesting te investeren; bij de vaststelling
of staatssteun noodzakelijk is dient deze winst in aammerking to worden genomen.

(43)Na overleg met de diensten van de Commissie kondigden de Nuderlandse
aitoriteiten aan dat zij do transparantie tussen de commercidle activite fen en de

openbaredienstactiviteiten zullen verbeteren. De Commissie neemt nota van het
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voomnemen van de Nederlgndse autoriteiten om wetgeving vast te stellen volgens
welks alle zakelijke activiteiten bij afzonderlijke rechtspersonen moeter worden
ondergebracht, en de voordelen van de steunmaatregelen beperkt blijven tot de
openbaredienstactiviteiten.

(44) Voorkomen moct cchter worden dat zich een spillover van staatsstevn voorioet naat
de commerci&le entiteiten. Van een dergelifke spillover zou sprake kumen zijn
wanneer woningcorporaties hun cigen commercifle dochterondernemirgen van
marktvoorwasrden opererende investeerder niet zou sanvazrden.

(45)In het licht van deze overwegingen em van haar beschikkingspraktijc is de
Commissic van oordeel dat Nederlapd, om de verenigbaarheid vam het
finsncieringsmechanisme voor de volkshuisvesting met de gemeenschappelijke
marks te waarborgen, de nodige maatregelen moet nemen om ervoor te zorgen dat:

- de openbare dienst een maaischappelijk karakter heeft; de definitie dient derhalve
een rechtstreekse verbinding te leggen met scciaal achtergestelde huishoudens en
niet alleen met een maximale waarde van de woningen; .

- de eventuele commercidle exploitatie van de openbaredienstactivilei'en moet
plaatsvinden onder marktvoorwaarden, woningcorporaties moeten de winst die zij uit
de commerciéle exploitatie van voor openbare dienst bestemde active behalen
apnieuw in de sociale woningbouw investeren en de netiobaten van deze commerciéle
exploitatie moeten in aanmerking worden genomen bij de berekeming van de
nettokosten van de openbare dienst en de daarmee samenhangende compensatie. Met
name moeten alle financiéle transacties tussen de woningcorporaties en commercidle
dochierondernemingen volgens de markiproktijk plaatsvinden: coimmerciéle

 dochterondernemingen moeten markiprijzen betalen voor de inpus (zoals ae verhuur
van overcapaciteif) die zij van de openbaredienstentiteit ontvangen. Een bevoegde
onafhankelijke awtoriteit dient regelmatig te controleren of deze regels in acht
worden genomen,

. bovendien moet excessieve en siructurele overcapaciteit van sociale woningen
worden voorkomen door deze woningen te verkopen, en de overcapaciteit moet
beperie worden tot een klein percentage van het fotale womingbéstand.

(46) De Commissic is voorlopig vam oordeel dat de financieringsregeling van de
volkshuisvesting allecn als verenighesr met de gemeenschappelijke 1oarkt kan
worden beschouwd indicn de Nederlandse autoriteiten de nodige maatregelen nemen
om exvoor e zorgen dat aan deze voorwaarden wordt voldaan. J .

(47) Zoals in artikel 17, 1id 2, van Verordening nr. 659/1999 van Raad wordt bepeaald,
bevat deze brief een ecrste oordeel van de Commissie over de Nederlandse
financieringsregeling voor de volkshuisvesting en de verenigbaatheid ervan met de
gemeenschappelijke markt. In het kader van de samenwerking tussen de Commissie
en de nationale autoriteiten zoals voorzien in artikel 88, lid 1, van het Verdrag en
artikel 17 van Verordening nr. 659/1999 van de Raad, verzoek ik u dan ook de

¥ 7is vostmoot 1 1.
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deze brief hun opmerkingen over ket eerste cordeal van de Coramissie kanbaar te
maken,

(48) Tevens ben ik zo vrij u te herinneren amn artikel 18 van Vm:danng nr. 659/1999
van de Raad, dat als volgt lnidt:

“Indien de Commissis, in het thvmdeMmhdsMovmnkomng
_artikel 17 verstrekie informatie. tot de gevelgtrekking komt-dat- d Sestaands———
stmmgehngmetofmethngavmmgbazumdegmemchappemnmm
geeft zij een amnbeveling waarbij de betrokken fidstast dieustige meatregelen
worden voorgesteld. Die aanbeveling kan met name voorstellen inkouden om:

(a) de betrokken steunregeling inhoudelijk te w:jmgm,
(b) procedurele vereisten in te voeren, of
{c) de steunregeling af te schaffen”, l

e bt err————————a -
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