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Betreft: Consultatie Europese Commissie DAEB.
Raadpleging: Herziening van de Europese DAEB-staatssteunregels ten behoeve van

betaalbare huisvesting

Inleiding:

De Europese Commissie is bereid staatssteun voor middenhuur mogelijk te maken', schrijft
minister Mona Keijzer in een Kamerbrief. De aanpassing komt voort uit een initiatief datin 2023
werd gestart door toenmalig minister De Jonge, die het onderwerp nadrukkelijk op de Europese
agenda zette.

In juni 2024 riep hij, namens Nederland, de Europese Commissie formeel op tot wijziging van het
DAEB-vrijstellingsbesluit. Daarbij wees hij op het toenemende tekort aan betaalbare huisvesting
voor middeninkomens in veel lidstaten. DAEB staat voor Diensten van Algemeen Economisch
Belang en verwijst naar publieke diensten, zoals sociale huisvesting, waarvoor overheden onder
voorwaarden staatssteun mogen verlenen binnen de EU-regels.

Europese vrijstelling

Eurocommissaris Dan Jgrgensen voor Wonen wil nu daadwerkelijk overgaan tot wijziging van het
DAEB-vrijstellingsbesluit, waarmee staatssteun voor middenhuur wordt vrijgesteld van
meldingsplicht. De bestaande vrijstellingen voor sociale huur blijven gehandhaafd. Middenhuur
wordt daaraan toegevoegd als aparte categorie.

Een eerste conceptbesluit wordt in oktober 2025 verwacht. De inwerkingtreding van de
aangepaste regels staat gepland voor het eerste kwartaal van 2026. Tot die tijd loopt een
openbare consultatie over de juridische uitwerking en voorwaarden.

Om uitvoering in Nederland mogelijk te maken, bereidt het ministerie aanpassingen voor aan de
Woningwet. Zo moet middenhuur als nieuwe DAEB-categorie worden opgenomen, zodat de
bestaande regelgeving voor sociale huur intact blijft.

Het streven is om de nationale aanpassingen per 1 januari 2027 te laten ingaan. Daarbij wordt
rekening gehouden met onder meer de inkomensgrenzen en toewijzingsregels, die voor sociale
huur gelden, maar niet automatisch wenselijk zijn voor middenhuur.


https://www.rijksoverheid.nl/documenten/kamerstukken/2025/07/14/kamerbrief-ondersteuning-realisatie-middenhuur

Geborgde financiering via WSW

Woningcorporaties kunnen voor sociale huur gebruikmaken van borging via het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW), waarmee zij tegen gunstige voorwaarden kunnen lenen. Na de
Europese aanpassing moet deze geborgde financiering ook mogelijk worden voor middenhuur.

Voorstel beknopt:

De Europese Commissie geeft aan dat zij met deze raadpleging aan de lidstaten een nieuw
instrument wil aanreiken om de woningcrisis aan te pakken. Daartoe bevat het ontwerp-DAEB-
besluit de volgende aanpassingen:

e Een nieuwe categorie meldingsvrijstellingen in het DAEB-besluit voor betaalbare
huisvesting (dus in aanvulling op de vrijstelling voor sociale huisvesting), op grond
waarvan staatssteun kan worden verleend zonder deze bij de Europese Commissie aan
te melden Hiervoor heeft de Europese Commissie ook een nieuwe definitie
geformuleerd en vastgesteld: “Huisvesting voor huishoudens die, door
marktomstandigheden en met name marktfalen, geen toegang hebben tot huisvesting
tegen betaalbare voorwaarden”.

o Nieuwe specifieke DAEB-voorwaarden voor betaalbare huisvestingsdiensten.

Reactie FAH

De wooncrisis is enorm, ook in Nederland. Het vinden van een betaalbare huurwoning wordt
steeds moeilijker. Dit geldt voor sociale woningbouw, middenhuur en vrije sector woningen. Het
voorstel om staatssteun mogelijk te maken voor betaalbare huisvesting , zeg maar middenhuur,
kan bijdragen om het woning tekort in de toekomst te verkleinen. Beschikbaarheid van
voldoende woningen in de middenhuur draagt bij aan het vinden van een “betaalbare woning”
voor inwoners, zoals starters, met een modaal inkomen. Daarnaast kan het bijdragen aan een
betere doorstroming van huurders uit de sociale huursector van woningcorporaties die gezien
hun inkomen niet passend wonen.

Corporaties zijn terecht terughoudend in investeringen van nieuwbouw in middenhuur en vrije
sector woningen. Die investeringen mogen niet ten koste gaan van de grote nieuwbouw en
duurzaamheidsopgave in de sociale woningbouw. In het voorstel wordt een nieuwe categorie
toegevoegd aan de meldingsvrijstelling in het DAEB-besluit voor betaalbare huisvesting
(middenhuur) gemaakt. Onduidelijk is wat betaalbare huisvesting in huurhoogte precies is.

De mogelijkheid voor corporaties om met deze verruiming van de staatssteun, door geborgde
leningen, meer middenhuur woningen te bouwen, is positief. Echter is het plafond van borging
voor de sociale woningbouw over een paar jaar al inzicht. Ook zijn de rentelasten van
corporaties van de lopende leningen hoog, waar door dit geld niet uitgegeven kan worden aan
onderhoud en in duurzaamheid en nieuwbouw.

De verruiming naar middenhuur mag niet leiden tot het onttrekken van financiéle middelen uit
de huidige sociale huur (DAEB sociale huisvesting) of minder gebruik van geborgde leningen in
sociale woningbouw.

Huurders in sociale huisvesting mogen niet, nog meer, de dupe worden van deze verruiming door
hoge huurverhogingen. Als de huidige strenge scheiding tussen DAEB en niet DAEB verdwijnt,
moeten hier nationaal strakke afspraken over gemaakt worden. Er moet dan een scheiding
komen tussen sociale en betaalbare huisvesting.


https://competition-policy.ec.europa.eu/public-consultations/2025-sgei_en?prefLang=nl
https://competition-policy.ec.europa.eu/public-consultations/2025-sgei_en?prefLang=nl

Het voorstel voor betaalbare huisvesting, is niet alleen gericht op steun voor corporaties maar
ook voor particuliere verhuurders en investeerders. Juist in dit segment zien we in Amsterdam
veel misstanden. Particuliere huisjesmelkers en investeringsmaatschappijen verhuren
marktgericht. Dit vergroot de steeds verdere stijging van huurprijzen puur uit winstbejag of groter
rendement. Ook vergroot het misstanden en misbruik van huurders in de middenhuur en vrije
sectorhuur.

Belangrijk is, dat huurbescherming en regelgeving omtrent huurprijzen, zoals de Wet Betaalbare
Huur, in stand blijven en aangescherpt worden, als ook particuliere verhuurders gebruik kunnen

gaan maken van subsidies, zoals de Europese Commissie nu voorstelt.
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