Aan: Internetconsultatie Ministerie Binnenlandse Zaken
Utrecht, 26 april 2019

Onderwerp: wetsvoorstel wijziging huursomstijging
Sub-onderwerp:
- mag geen win-win situatie voor verhuurders zijn
- neem deel WOZ-waardestijging mee in huursombenadering
(totale rendement gebaseerd op huuropbrengsten + WOZ-waardestijgingen)
- wat is redelijke huur; huurder wordt nooit eigenaar
- laat HO aantonen HO in de zin van Wohv te zijn;
zorgplicht gemeente en verhuurder
- liberalisatiegrens 1; woningswaarderingsstelsel-punten |
- evalueer wijzigingsvoorstel; voorkom ongewenste effecten
- huurder dubbel gestraft (rijksmonument; grotere WOZ-waardenstijgingen)

Geachte heer, mevrouw,

Via deze weg wil ik reageren op het wetsvoorstel om te komen tot “wijziging
huursomstijging”. Het klinkt aantrekkelijk om de huurmutatie-component buiten
de maximale huursomstijging die voor toegelaten instellingen gelden te houden.
Ik weet, dat dit voorstel een voortvloeisel is van het recent gesloten Sociale
Huurakkoord tussen Aedes en de Woonbond.

Allereerst som ik een aantal belangrijke suggesties op. Hierna volgt de rest van
mijn inbreng. Voor de leesbaarheid kunnen soms passages worden herhaald.

1°* belangrijke suggestie is:

voorkom vooral dat het wijzigen van de huursombenadering!!! een
win-win situatie wordt voor de verhuurders.
Geen probleem dat het een win-win situatie is voor de niet-dure en niet-
goedkope scheefwoners/huurders en Onze Overheid; lagere huren en minder uit
te keren toeslagen. Wie wil dit niet.

1

Per 1 juli 2016: huursom = totale extra huuropbrengsten mogen niet meer dan 1%+inflatie
bedragen dan de huuropbrengsten van het afgelopen jaar. De extra huuropbrengsten bij
huurharmonisatie na huurmutaties telden hierin niet mee. Slechts de jaarlijkse huurverhoging
telden mee.

Formule tot 1 januari 2017:

- huursom < 1%+inflatie

- huursom < extra huuropbrengsten na doorvoeren jaarlijkse huurverhogingen

Per 1 januari 2017: de extra huuropbrengsten bij huurharmonisatie na huurmutaties tellen in de
huursom mee. De totale huuropbrengsten mogen nog steeds niet meer dan 1%+inflatie bedragen.
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2°¢ belangrijke suggestie is:

neem een deel van de WOZ-waardestijging in de huursombenadering
mee. De verhuurder zal toch niet van de WOZ-waardestijging afzien. Waarom?
De huursombenadering wil de toegelaten instellingen een zeker rendement
garanderen. Terecht, als het totale rendement maximaal nu met inflatie+1% en
straks met inflatie zal stijgen. Minder terecht, als de toegelaten instelling dankzij
de enorme WOZ-waardestijgingen een veel hogere rendement op een deel van
haar woningen weet te realiseren; een rendement dat ver boven een fatsoenlijk
rendement ligt voor een toegelaten instelling zonder winstoogmerk.

Ter illustratie.
Bij een zeer recente (nog niet afgeronde) verkoop van 22 woningen in het
midden van het land heeft de toegelaten instelling zo'n €1.010.000 (+19.3%)
meer gekregen dan de WOZ-beschikking over belastingjaar 2016. Bij de
berekening over het belastingjaar 2019 had dit €2.413.000 (+46,0%) kunnen
zijn. Iedereen moest geloven, dat de 22 huurwoningen onrendabel waren als
naast de huurpenningen, nu blijkt, deze verhuurder gemiddeld
€3.046/maand/huurder extra rendement maakte gedurende de laatste drie
jaren.
De commerciéle koper heeft direct al na afronding van de koop zo'n €1.403.000
virtueel verdient dankzij de enorme WOZ-waardestijging daar de koopprijs
gebaseerd was op een WOZ-waarde van voorjaar 2017, terwijl het
verkooptraject eerst zomer 2018 is gestart en eerst zomer 2019 naar alle
waarschijnlijkheid wordt afgerond. Ieder mag hieruit hun eigen conclusies
trekken.

Men gaat voorbij aan het gegeven, dat een huurder!?’ NOOIT eigenaar van de
huurwoning wordt. Een verhuurder moet zich gewoon minder zielig gaan
voordoen.

Ter verduidelijking een ander voorbeeld. In 1984 kocht een toegelaten instelling
een voormalige school voor 375.000 gulden BTW-vrij. Een pand dat ondertussen
op basis van gemeentelijk vastgestelde WOZ-waarden zo'n €6.439.000
(=14.189.688 gulden) waard is; afgelopen drie jaar zo’'n 39.5% in waarde is
gestegen; over de afgelopen 35 jaar jaarlijks zo’'n 405.419 gulden (=€183.971)
in waarde is gestegen. Dit staat nog los van de bruto genormeerde
huuropbrengsten over de afgelopen 35 jaar van minimaal €3.255.000 bij een

2

Verder is het wel zo “Aangezien er miljarden aan algemene middelen in de volkshuisvesting
omgingen, kreeg de politiek het primaat over de handel en wandel van de sociale
huisvesters. Maar nu is de overheid weer op afstand gaan staan; zij is niet meer de grote
financier van de sociale volkshuisvesting. Behalve de huursubsidie betalen de huurders
vrijwel alle kosten van de sociale huisvesting. Twee van de drie huurders hebben geen
huursubsidie. Dus de huurders zijn werkelijk de grote financier van de sociale huisvesting
geworden.” (1997; uitspraak uit het Tweede Kamer-debat rond de invoering van de Wet
op het overleg huurders verhuurder; bedoeld om de zeggenschap van de huurders te
vergroten, om het overleg tussen huurders en verhuurder te bevorderen en om de
positie van de huurders te versterken).
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gemiddelde huur van €250/maand of minimaal €4.557.000 bij een gemiddelde
huur van €350/maand. Ondanks een mogelijk fors lagere huur dan de €720,42
per maand is mijn inziens de deal van 1984 echt als een zeer lucratieve deal
aan te merken. Vast en zeker zijn er meer van dergelijke lucratieve deals
gesloten.

De IVBN-club™® spreekt in haar bijdragen bij deze internetconsultatie over
“Afgezien moet worden van desastreuze ingrepen in het huurwoningbeleid, zoals
de noodknop voor het middenhuursegment, maar ook een drastische beperking
van het WOZ-aandeel in het WWS-puntensysteem.” (vetgedrukt).

Dit nodigt uit om hierop vanuit mijn rol als bezorgde burger toch even te
reageren. Mijn vraag is, of het reéel is dat door weeffouten bij de invoering van
de zogenaamde ‘Donner’-punten, die later zijn getransformeerd naar WOZ-
punten, er woningen zijn waar het totale puntentotaal voor 87,5% door de WOZ-
waarde wordt bepaald. Uitvoerige doorrekenen laat zien, dat aan de randen
(vooral bij de wat kleinere woningen en wat hogere WOZ-waarden) zich wel
excessen voordoen. Mijn andere vraag is, dan ook: wordt het kapitaal niet goed
ingezet als het virtuele WOZ-rendement hierin wordt meegenomen.

3¢ belangrijke suggestie:
wat is een redelijke huur per vierkante meter? €20/m?3-€25/m?-€30/m?3-€35/m??

4° belangrijke suggestie:

laat de huurdersorganisatie (HO) aantonen, dat zij daadwerkelijk een
HO in de zin van de Wet op het overleg huurders verhuurder (Wohv) is.
Het voldoen en blijven voldoen aan de voorwaarden van de Wohv wordt steeds
crucialer, als deze huurderskoepels -die namens de zittende huurders (voor
wiens belangen zij uitsluitend mogen opkomen) spreken- straks ook nog eens
kunnen onderhandelen over de extra stijging van de huursombenadering op
lokaal niveau en over andere zaken die de huurders direct kunnen raken;
onderhandelingen waarvan de uitkomsten straks in de prestatieafspraken zijn
terug te lezen, maar waarover sommige HO’s (lees: huurderskoepels) niet eens
rekening en verantwoording willen afleggen aan haar verenigingsleden (=de
huurders); later meer hierover.

Het kan toch niet zo zijn, dat zowel verhuurders als gemeenten met HO’s als
HO’s in de zin van de Wohv over o.a. prestatieafspraken in gesprek gaan, als
puur statutair al is vast te stellen dat het in sommige gevallen nooit om een HO
in de zin van de Wohv kan gaan; niet-huurders lid van deze HO, ook opkomen
voor de belangen van niet-huurders, etc.

3

Parafrasering uit een recente goedkeuringsaanvraag verkoop corporatiewoningen en maat-
schappelijk vastgoed:

‘Als in de koopovereenkomst een IVBN-verklaring is opgenomen, dan heeft de beoogde koper de
sociaal gedragsverklaring overlegd.’
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Mijn inziens rust op zowel verhuurder als gemeente de zorgplicht om er
zeker van de zijn, dat de HO daadwerkelijk een HO in de zin van de Wohv is. Het
kan toch nooit de bedoeling zijn, dat een HO zonder enige vorm van
ruggespraak met de huurders -die door het handelen van de HO direct kunnen
worden geraakt- zienswijzen afgeeft die niet daadwerkelijk met deze huurders is
afgestemd; het niet voldoen aan de representativiteitsvereisten; ook later meer
hierover.

Een nietszeggende nieuwsbrief verspreiden moet niet aangemerkt worden als ‘de
huurders worden geinformeerd’. Het delen van bijvoorbeeld de overlegverslagen
tussen het bestuur van de verhuurder en de huurderskoepels kan een eerst
echte stap zijn van het daadwerkelijk informeren van de huurders; verslagen
kunnen bij (actieve) huurders alarmbellen doen rinkelen.

5° belangrijke suggestie:

als de liberalisatiegrens stijgt, dat is het logisch dat het aantal
woningwaarderingsstelsel-punten (verder: WWS-punten) ook stijgt. Helaas
het aantal WWS-punten daalt in de lopen van de jaren.

Dit viel eerst op bij het door de loop van de jaren analyseren van de WWS-
puntentellingen; onder dankzegging aan de Woonbond.

Bij een liberalisatiegrens van €720,42 zou het in 2008 om 159 WWS-punten
gaan en nu slechts om 142 WWS-punten, waarmee op een bepaald moment alle
nu nog niet-te-liberaliseren woningen zijn te liberaliseren.

Het waarom van deze daling is voor mij niet te verklaren. Het meegroeien van
het maximale aantal WWS-punten bij een hogere liberalisatiegrens ligt meer
voor de hand.

6° belangrijke suggestie:

evalueren wijzigingsvoorstel i.h.b. bij toegelaten instellingen met een
(zeer) hoge mutatiegraad; voorkom misbruik c.q. ongewenste effecten voor
zittende huurders.

7¢ belangrijke suggestie:

het is heel opmerkelijk om de rijksmonumentenstatus nu nog in de WWS-
punten wordt meegenomen.
Door de relatief veel sneller en hogere WOZ-waarden werkt de monumentale
status al door in de WWS-punten. Mijn inziens worden deze huurders sinds de
toepassen van de WOZ-waarden in de WWS-punten berekening dubbel
gestraft.
Niet voor niets dat een van de beleidsvoornemens van Onze Minister is, dat de
bijdrage van de WOZ-waarden maximaal 33% mag gaan bedragen. Eerder
schreef ik al, dat verhuurders niet zo zielig moeten doen; met rendementen van
meer dan 30%-45%.
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De bovenstaande suggesties zijn het resultaat van het jarenlang opkomen voor
de kwetsbare huurders, waarbij het maar al te vaak zo is dat de kwetsbare
huurders als enige partij de gevolgen moeten dragen van veranderende
omstandigheden; invoering tijdelijke huurcontracten en verhuurdersheffing;
iemands huurwoning verkopen aan een commerciéle partij niet vanwege
onrendabelheid (dit moet de buitenwereld geloven) maar omdat het relatief veel
geld oplevert is een nieuwe ontwikkeling die huurders veel stress opleveren;
geen goed voorbeeld van goed verhuurdersschap.

Nu de rol van de HO -ook via dit wetsvoorstel- steeds belangrijker wordt, dan
wordt het ook steeds belangrijker dat deze HO’s zich daadwerkelijk
houden aan de wettelijke spelregels (lees: waarborgen richting de huurders,
het voldoen aan de voorwaarden van de wet*®! het voldoen aan de
representativiteitsvereisten, etc.).

Het vaakst gaat het mis met de representativiteitsvereisten!!’; het consulteren
van de huurders. Een achteraf gefabriceerde verklaring maakt nog niet waar wat
die HO anderen wil laten geloven.

De bestaande jurisprudentie is er behoorlijke duidelijk over wanneer een HO
geen HO in de zin van de Wohv is!®!l718],

* Art.1.1.f Wohv

huurdersorganisatie: vereniging of stichting, die als doelstelling heeft het behartigen van de

belangen van huurders en:

1°. van welke het bestuur wordt gekozen of aangewezen door en uit de huurders die zij
vertegenwoordigt;

2°. die de huurders op de hoogte houdt van haar activiteiten en hen betrekt bij haar
standpuntbepaling;

3°. die ten minste eenmaal per jaar een vergadering uitschrijft voor de huurders, waarin zij
verantwoording aflegt van haar activiteiten in het verstreken jaar, haar plannen voor het
eerstvolgende jaar bespreekt en deze vaststelt; en

4°_ die alle huurders van de woongelegenheden of wooncomplexen, waarvoor zij de belangen
behartigt, in de gelegenheid stelt om zich bij haar aan te sluiten;”

®> Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr.6, pag.15 t/m 17:

“Het informeren en consulteren van de huurders van de betreffende verhuurder, zodat deze

worden betrokken bij de standpuntbepaling van de huurdersorganisatie, is hiervan een essentieel

onderdeel.

Dit is een waarborg voor de representativiteit. In de praktijk zullen de vertegenwoordigers van de

huurdersorganisatie in dergelijke situaties een extra druk ervaren, zowel vanuit de eigen

achterban als vanuit die van de verhuurder, om aannemelijk te maken dat de standpunten ook

daadwerkelijk zijn afgestemd met de huurders. De vertegenwoordigers zullen zich er namelijk van

bewust zijn dat zodra zou blijken dat dit niet het geval is, niet is voldaan aan de voorwaarden van

de wet.”

® Vaak blijven bestuursleden zitten tot de eerst volgende AV, of tot het einde van de

bestuursperiode. Dit moet per direct aangezien een HO niet als zodanig erkend hoeft te worden als
er niet-huurders zitting hebben in het bestuur. Dit kan grote gevolgen hebben bij eventuele
geschillen. Zie uitspraak kantonrechter Tilburg, ECLI:NL:KTGTIL:2000:AK1010

’ Het komt voor dat de HO ook de belangen behartigt van woningzoekenden. Als de HO een HO in
de zin van de Wohv wil zijn dan dient zij uitsluitend de belangen van zittende huurders te
behartigen. Zie uitspraak Kantonrechter Heerlen, ECLI:NL:KTGHRL:2000:AK1027
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Het voldoen en blijven voldoen aan de voorwaarden van de Wohv wordt steeds
crucialer, als deze huurderskoepels -die namens de huurders (voor wiens
belangen zij uitsluitend mogen opkomen) spreken- straks ook nog eens kunnen
onderhandelen over de extra stijging van de huursombenadering op
lokaal niveau en over andere zaken die de huurders direct kunnen raken;
onderhandelingen waarvan de uitkomsten straks in de prestatieafspraken zijn
terug te lezen, maar waarover sommige huurderskoepels niet eens rekening en
verantwoording aan haar verenigingsleden (=de huurders) wil afleggen; later
meer hierover. Jarenlange ervaring maakt dit wel duidelijk.

{liberalisatiegrens 1, WWS-punten 1}

Andere opmerkelijke zaken vallen je dan ook ineens op, zoals de bijzondere
situatie rond de stijging van de liberalisatiegrens; dankzij het voortreffelijke
werk van de Woonbond. De liberalisatiegrens stijgt, maar het aantal
woningwaarderingsstelsel-punten (verder: WWS-punten) behorende bij die
grens in de loop van de jaren neemt wel af.

Bij een liberalisatiegrens van €720,42 zou het in 2008 om 159 WWS-punten
gaan en nu slechts om 142 WWS-punten, waarmee op een bepaald moment alle
nu nog niet-te-liberaliseren woningen zijn te liberaliseren; dit viel eerst op bij de
analyse van de WWS-puntentellingen door de jaren heen.

Trouwens, bij 159 WWS-punten van toen zou de liberalisatiegrens nu €812,17
zijn; 12,7% hoger dan de huidige grens van €740,42.

2.2 Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige weningen

Maximale huurprijsgrenzen voor zelfstandige woningen van 1juli 2008 tot 1 juli 2009 in euro’s

punten bedrag punten bedrag punten bedrag punten bedrag punten bedrag

40 170,65 | 75 319,35 | 110 481,76 | 145 64568 | 180 809,58
41 17492 | 76 32421 | 111 486,45 | 146 650,37 | 181 814,29
42 179,19 | 77 32848 | 112 491,14 | 147 65505 | 182 818,95
43 18345 | 78 332,75 | 113 49581 | 148 659,72 | 183 823,64
44 187,70 | 79 337,01 | 114 500,51 | 149 664,43 | 184 828,32
45 19198 | 80 341,28 | 115 505,19 | 150 669,00 | 185 833,01
48 19625 | 81 34595 | 116 509,86 | 151 673,78 | 186 837,69
47 20051 | 82 350,64 | 117 514,55 | 152 67846 | 187 842,38
43 20479 | 83 35533 | 118 519,23 | 153 683,15 | 188 847,06
49 20905 | 84 360,00 | 119 523,91 | 154 687,83 | 180 851,75
50 21331 | 85 364,69 | 120 52860 | 155 692,51 | 190 856,43
51 217,56 | 86 369,37 | 121 533,28 | 156 697,19 | 191 861,11
52 22184 | 87 374,05 | 122 537,98 | 157 701,89 | 192 865,79
53 22610 | 88 378,74 | 123 542,65 | 158 706,55 | 193 870,47
54 23037 | 8% 383,42 | 124 547,34 | 159 71125 | 194 875,17
55 23464 | 90 388,11 | 125 552,03 | 160 71592 | 195 879,84
56 23891 | 91 392,79 | 126 556,70 | 161 72061 | 196 884,52

Bron: Huurcommissie

8 Het hebben van bijzondere leden, zeker als die stemrecht hebben, staat op z'n minst op

gespannen voet met artikel 1 sub f van de Wohv. Zie uitspraak Kantonrechter Dordrecht,
ECLI:NL:KGTDOR:2000:AK1031
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Het meegroeien van het maximale aantal WWS-punten bij een hogere
liberalisatiegrens ligt meer voor de hand daar het toch nooit de bedoeling van de
overheid kan zijn, dat op een bepaald moment alle sociale woningen dankzij
vooral de exploderende WOZ-waarden en door het uitvoeren van wat simpele
maatregelen van verduurzaming zijn te liberaliseren. Iets dat voorheen nooit
speelde daar op basis van de eigenschappen van de woning het aantal WWS-
punten voor de desbetreffende woning vanaf het moment van huren redelijk
vastlag. De variabele componenten, waarop de huurders geen grip hebben, zijn
er in de loop van de jaren aan toegevoegd; het energielabel en WOZ-waarden.
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{geen winstoogmerk toegelaten instelling}

Uiteraard kan de verkoop van bepaalde woningen de toegelaten instellingen een
behoorlijk rendement opleveren, maar dat is mijn inziens niet hun maatschappe-
lijke taak. Hun taak is primair gericht op het huisvesten van hen die op basis van
hun inkomen hierop zijn aangewezen. Zolang er enorme lange wachtlijsten zijn,
dan is mijn inziens verkoop van dergelijke woning niet op zijn plaats.

Zeker met een alsmaar toenemende bevolking ligt het niet voor de hand om de
sociale woningvoorraad af te laten nemen. Zeker gaat een toegelaten instelling
dan geen woningen verkopen die absoluut niet-te-liberaliseren zijn. Helaas
gebeurt dit wel. De desbetreffende toegelaten instelling zegt zelfs, dat Onze
Minister voor de verkoop van niet-te-liberaliseren woningen toestemming heeft
gegeven. lets dat eerst mogelijk is, als de desbetreffende gemeente zienswijzen
heeft afgegeven. Dat deze gemeente geen zienswijzen heeft afgegeven werd
duidelijk na het doen van diverse Wob-verzoeken.

Het past een toegelaten instelling toch niet om Onze Minister in diskrediet te
brengen.

{vrees: herhaling 20163}

In de periode van de aankondiging tot de definitieve invoering van de
huursombenadering, waarin ook de huurstijgingen bij huurmutaties mee zijn
gaan tellen, heb ik veel ‘misbruik’ gezien; de periode tot 1 januari 2017; zie ook
1°* voetnoot.

Iets waarover ik al eerder heb geschreven. Geschreven hoe de huren toentertijd
in 2016 daadwerkelijk explodeerden om op de valreep nog maximaal van de
huurtoeslag gebruik te kunnen maken; het dure scheefwonen werd
gestimuleerd; het overconsumeren werd gestimuleerd. Het mag duidelijk zijn,
dat dergelijke huurstijgingen niet op WWS-punten zijn gebaseerd. Als aan de
woning niets is veranderd, de WOZ-waarde nauwelijks is gestegen en de
duurzaamheid al -omdat het om recente nieuwbouw gaat- p[ een hoog peil was.
Ik heb de huurprijzen toen zelfs tijdens lopende aanbiedingen fors in prijs zien
stijgen; opgetrokken naar de /lage aftoppingsgrens.
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{HO handelt te vaak zonder consultatie achterban; zonder machtiging}

De rol van die aan HO’s wordt toegekend baart mij grote zorgen. Zeker als het
om HO’s gaat die geen HO’s in de zin van de Wet op het overleg huurders
verhuurder (verder Wohv) zijn.

Dit wordt wel duidelijk, als de gemeente dankzij diverse Wob-verzoeken niet
aannemelijk kan maken waarom de gemeente een bepaalde HO als HO in de zin
van de Wohv erkent, als aan de gemeente duidelijk wordt gemaakt dat de
bewuste HO haar leden niet wenst te informeren en te raadplegen en dat in de
bewuste HO zelfs niet-huurders met tegenstrijdige belangen dan de belangen
van de zittende huurders zitting hebben; het is gewoon preken tegen de ganzen.
De uitkomsten van de prestatieafspraken, een voortvloeisel van de
parlementaire enquéte woningcorporaties, kunnen (uitsluitend) grote impact
hebben op de huursituatie van de huurders. Qua betaalbaarheid, qua
beschikbaarheid en qua rechtspositie. Dan mag het niet gaan over-huurders-
zonder-huurders. De wetgever!!! is hierover glashelder. Ook de rechterlijke
macht.

De rol om de achterban te consulteren wordt alleen maar groter, als
bepaalde zaken vanuit Den Haag overgeheveld gaat worden naar de
prestatieafspraken; zeker bij zaken die de huurders direct kunnen raken. Onder
het mom van complex-overstijgend worden de huurders niet of te laat door de
HO’s geinformeerd over zaken die hen direct kunnen raken. Zeker bij de verkoop
van (de niet-te-liberaliseren) woningen aan een commerciéle partij kan het voor
deze huurders forse gevolgen hebben.

Dat de prestatieafspraken een steeds belangrijkere plek gaat krijgen in het
land van de toegelaten instellingen wordt niet alleen met dit wetsvoorstel maar
ook met de recente beleidsvoornemens van Onze Minister wel duidelijk. Hierbij
denk ik even aan de afnemende rol van zienswijzen als het gaat om bijvoorbeeld
de verkoop van sociale huurwoningen. De HO gaat maar al te vaak snel mee in
het goed vinden van verkoop, daar het in de ogen van die HO’s al voldoende is
als de bestaande huurcontracten van de zittende huurders worden
gerespecteerd, terwijl dezelfde HO’s duidelijk niet beseffen:

- dat deze HO's hiervoor gemachtigd moeten zijn door de individuele huurders
daar eventuele verkoop ingrijpt op de individuele huurovereenkomsten die
tussen verhuurder en huurders zijn gesloten!?),

- dat het hier helemaal niet gaat om algemene beleidsaangelegenheden en
evenmin om complex-overstijgende zaken,

- dat het nog maar de vraag is of de nieuwe beheerder/eigenaar de bestaande
HO van het desbetreffende wooneenheden wel wil erkennen.

® Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr.6, pag.15 t/m 17:

“Een eventueel initiatiefrecht of instemmingsrecht heeft, zoals ik [Onze Minister] eerder heb
aangegeven, over het algemeen een directe weerslag op de individuele huurovereenkomst.
Regeling van een dergelijk recht in het BW is dan ook op zijn plaats. Bij regeling in het BW komt
het recht in principe toe aan de individuele huurder; deze kan indien gewenst een
vertegenwoordiging machtigen namens hem op te treden. In dat geval is de representativiteit van
de vertegenwoordiging uiteraard ook geborgd.”
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{willens en wetens niet consulteren achterban; cruciaal bij verkoop-plannen}

Het niet consulteren van de achterban wordt misschien nog duidelijker met
wat een van de HO’s over het eindresultaat van de prestatieafspraken eerst
schrijft: “De relevante stukken die niet vertrouwelijk zijn van dit jaar [periode
2018-2022] zal ik na afronden van de [prestatie]afspraken naar je versturen. Ik
durf nog niet te zeggen wanneer de stukken getekend zullen worden.” Als er om
gevraagd wordt dan is de eerste reactie: “e-mailgesprekken m.b.t. deze
portefeuille [zien wij [het bestuur van de vereniging]] sowieso als vertrouwelijk”
en de latere reactie: ‘het is niet wenselijk om correspondentie [over de
prestatieafspraken] te sturen i.v.m. vertrouwelijkheid. "De goede onderhan-
delingspositie van [HO, het bestuur] kan hierdoor in gevaar komen."’

Het mag duidelijk zijn, dat het voor mij volstrekt onduidelijk is over welke
onderhandelingspositie hier gesproken wordt en hoe die positie van het bestuur
van deze HO in gevaar kan komen, als deze informatie aan de verenigingsleden
wordt verstrekt na afronding van de onderhandelingen (=met het ondertekenen
van de prestatieafspraken 2019-2023). Ook is onduidelijk waarom het bestuur
richting de verenigingsleden een dergelijk standpunt inneemt. Feitelijk moet
deze informatie al bij de huurders bekend zijn, als het bestuur van de HO haar
standpunten daadwerkelijk kan afstemmen met haar leden/huurders.

Waarom werd dit gevraagd?

In prestatieafspraken 2019-2023 is te lezen: “De [verhuurder] heeft geen
plannen om woningen te verkopen. Eventuele verkoop van ‘regulier’” bezit (niet
voor student of starter) zal aan een andere (...) corporatie zijn.”; de bewuste HO
heeft deze vastgestelde prestatieafspraken nog steeds niet gepubliceerd.
Vanzelfsprekend heeft het College van Burgemeester en Wethouders deze
stukken aan de gemeenteraad gestuurd, waarmee iedereen er kennis van kon
nemen.

il

In het jaarverslag 2018 van deze HO valt over deze prestatieafspraken zelfs
meer te lezen:

e Verder is er gesproken over het ‘“ruilen” van bezit met andere
woningcorporaties, waarbij studentenhuurwoningen van de ene woning-
corporatie aan de [verhuurder] verkocht worden die op zijn beurt weer
gewone huurwoningen aan deze woningcorporatie verkoopt. Dit zit in lijn
met het unieke gespecialiseerde karakter van de [verhuurder] als
studentenhuisvester.

o Als laatste is er afgesproken dat er geen verkoop van bezit zal zijn tot 2020
behalve als dit aan andere woning corporaties is in het kader van het
eerder genoemde "ruilen”.

Logisch dat dan bij de huurders alarmbellen gaan rinkelen en dat zij precies
willen weten of hun woningen op een of ander ruil- of verkooplijstje terecht zijn
gekomen of gaan komen.

Dat veel bestuurders van de huurderskoepels graag over-huurders-zonder-
huurders praten is algemeen bekend, maar daarmee worden wel de
waarborgen van inspraak van de huurders volledig ondermijnt; strijdig met
de Wet op het overleg huurders verhuurder.
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Mijn inziens heeft iedere huurder er recht op om te weten of zijn of haar woning
op een overhevelings-, ruil- of verkooplijstje terecht is gekomen. Dit vanaf het
allereerste moment en niet vanaf het moment, dat het meer dan een voornemen
is geworden en dat de verhuurder het intern al helemaal heeft afgestemd. Zeker
bij verkoop moet het gesprek tussen de huurders -om wiens woningen het
daadwerkelijk gaat- en de verhuurder worden gevoerd. Deze huurders zijn beter
in staat om de “nee, tenzij”-voorwaarden bij een onvermijdelijke verkoop te
formuleren, dan een HO die haar huurders gewoon niet kan kennen als het om
een verhuurder gaat met vele tienduizenden woningen.

Ook logisch dat bij verkoop de gesprekken primair tussen deze huurders en de
verhuurder plaatsvinden. Ook logisch daar de bewuste HO na de verkoop geen
enkele rol meer speelt. Verkoop heeft meestal grote gevolgen voor de huurders;
misschien nog niet direct op de korte termijn dan meer dan waarschijnlijk op de
langere termijn. Dit heeft de geschiedenis al menigmaal uitgewezen.

Hierin past het niet, dat het goedkeuringsbesluit feitelijk naar iedereen (t.w. de
toegelaten instelling, de gemeente en de huurderskoepel) behalve die huurders
(tevens bezwaarmakers) wordt gestuurd. Die huurders zijn wel de meest direct
betrokkenen (tevens bezwaarmakers). Alleen zij worden van het goedkeurings-
besluit niet in kennis gesteld, terwijl de bezwaartermijn van zes weken gewoon
aan het lopen is. Terwijl deze huurders denken, dat hen het recht van bezwaar
maken niet toekomt. Terwijl deze huurders denken, dat het bezwaartraject
zonder horen is. Het is wel de enige partij, die door de verkoop wordt geraakt.
Het is verder wel opmerkelijk als die huurders zelfs bezwaren heb geuit, die
huurders over het goedkeuringsbesluit totaal niet wordt geinformeerd.

Ook logisch als je het echte motief van de verkoop van de sociale woningen met
een monumentale status nergens leest: het levert relatief veel geld op. Wel
wordt hierbij vergeten, dat de commerciéle koper direct al na afronding van de
koop zo'n €1.403.000 virtueel heeft verdient dankzij de enorme WOZ-
waardestijging gedurende het verkooptraject!*°..

10 Bashir: “Als dat aan andere woningcorporaties is, maakt het niet zo veel uit, want dan wordt er
verkocht binnen het stelsel. Maar als het gaat om particuliere verhuurders of buitenlandse
beleggers, kan het op termijn natuurlijk veel betekenen voor je positie als huurder, omdat
bijvoorbeeld de huur veel meer kan stijgen dan bij je eigen woningcorporatie. Als die problemen
zich niet voordoen en je kunt de huurders overtuigen”

Minister Blok: “Voorzitter. De heer Bashir vroeg naar de positie van bewoners op een aantal
terreinen. (...) In de Woningwet is geregeld dat er prestatieafspraken worden gemaakt. Er staat
niet heel hard dat die gemaakt moeten worden, maar wel dat het logisch is als ze worden gemaakt
en dat de huurders daarin een sterke positie hebben. Het verkoopbeleid is een logisch onderdeel
van prestatieafspraken. Langs die route hebben huurders dus grote invioed op de
verkoopafspraken.” (Kamerstukken II 2016/17, 34468, nr.19, pag.13).

b duidelijk spreekt Onze Minister over huurders die via de prestatieafspraken grote invlioed op de
verkoopafspraken hebben. Alleen dan moeten de vertegenwoordigers zich wel houden aan de
Wohv; anders gezegd: hun standpunten daadwerkelijk met deze huurders afstemmen. Iedere
huurders wil immers weten of zijn of haar woning op het verkooplijstje staat. Voorbeelden legio
dat over hun hoofden heen hun woningen worden ‘verkocht'.

internetconsultatie Ministerie BZK - wetsvoorstel wijziging huursomstijging - Hopmans

12/37



{huursombenadering bij hoge huurmutatiegraad?}

Wat te doen met de huursombenadering bij de toegelaten instellingen
waar de mutatiegraad per jaar zeer hoog is; dit is vaak aan de orde bij
toegelaten instellingen die campuscontracten of short stay-contracten (die
ondertussen als uitgeklede art.7:271-lid-1-BW-contracten worden verpakt;
uitgekleed door de cruciale aangenomen amendementen uit te sluiten), of
andere vormen van tijdelijke huurcontracten toepassen.

Voorkom dat de taart voor de toegelaten instellingen tussen nu en straks groter
wordt. Laat eindelijk eens de huishoudens die vanwege hun inkomens het meest
op een sociale woning zijn aangewezen eens profiteren van de nieuwe
wetgeving. Dit wetsvoorstel moet niet leiden tot een (financiéle) win-win
situatie voor verhuurders.

Dit mag wel leiden tot lagere huren voor hen die daadwerkelijk op dit soort
woningen zijn aangewezen. Zeker in het licht van de beleidsvoornemens van
Onze Minister in het aanpakken van de goedkope en dure scheefwoners wordt
na doorrekening van de impact duidelijk, dat de goedkope scheefwoners ervoor
kunnen zorgen dat de andere niet-scheefwoners -dankzij de nu geldende
huursombenadering- zelfs met behoorlijke huurverlagingen te maken kunnen
gaan krijgen en dat Onze Minister dankzij die huurverlagingen minder hoge
huurtoeslagen hoeft uit te keren; resultaat: betaalbaardere woningen, lagere
uitgaven rijksoverheid. Wie wil dit niet.

Het is nog maar de vraag, of dit na het aanpassen van de nu geldende
huursombenadering straks ook nog het geval zal zijn. De kans is mijn inziens
groot, dat de toegelaten instellingen er met de winst vandoor gaan en
dat de huurders op termijn met hogere huren worden geconfronteerd en dat
onze rijksoverheid hogere toeslagen zal moeten gaan uitkeren. Evaluatie is een
optie.

{lokale invulling huursombenadering}

Wat te doen met de lokale invulling van de huursombenadering, als de druk op
de gemeentelijke en regionale woningmarkt enorm is.

Het valt niet uit te sluiten, dat dan structureel voor de maximale lokale
huursombenadering wordt gekozen.

Mogelijk dat vele huurders nog niet beseffen, dat de huurders dan -dankzij de
mogelijk lokale invulling van de huursombenadering- weleens zo’n €50,90 tot
€86,45 per jaar structureel extra kwijt zijn aan huurlasten en dat deze huurders
via haar HO’s hier invioed op hadden kunnen hebben. Alleen al om die reden
wordt het communiceren en consulteren van de achterban (=de huurders dus)
steeds belangrijker. De stem van de huurders moet nog meer doorklinken in de
prestatieafspraken.

Het moet gewoon de zorgplicht van zowel de verhuurders als de
gemeenten zijn dat de vertegenwoordigers (vaak huurderskoepels) echt
hierover met het achterban communiceren en dat zij haar achterban
laten beslissen met welke standpunten haar vertegenwoordigers de
onderhandelingen mogen ingaan als het om de prestatieafspraken gaat.
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Als op lokaal niveau structureel voor inflatie+1% wordt gekozen, dan is
dit wetsvoorstel op voorhand al in het nadeel van de zittende huurders
daar deze inflatie+1% huursombenadering nu al geldt.

In het nadeel doordat de (soms zeer forse) huurstijgingen bij huurmutaties nu
wel in de huursombenadering moeten worden meegenomen en straks niet meer.
Op de langere termijn kan dit mijn inziens wel leiden tot het nog
onbetaalbaarder worden van de sociale woningen, terwijl de huidige huurprijzen
op bepaalde locaties al volledig door het dak zijn gegaan. Dit wordt wel duidelijk,
als woonruimte ondertussen tegen een huurprijs van zo'n €68,75/m? wordt
aangeboden; een woning zo klein dat deze nog net onder de liberalisatiegrens
blijft.

Huurtoeslag 2019

Rekenh W Aantal personen in huishouden:
ekenhuur:

3 of meer
€720,42 huurtoeslaggrens
€651,03 = I hoge aftoppingsgrens
€607,46 = lage aftoppingsgrens
€ 424,44 kwaliteitskortingsgrens
€228,627 basishuur

-

Leeftijd: # a ﬁ &

 aae ﬁ@@

aangepaste woning
wegens handicap

1) Zie paragraaf 'Rekenhuur’ op de volgende pagina.
m 2) Voor alleenstaande aow-gerechtigden is de basishuur €226,80,
% huurtoeslag  zelf betalen voor niet-alleenstaande Aow-gerechtigden is de basishuur €224,99.
3) In 2019 is de aow-leeftijd 66 jaar plus 4 maanden.

Bron: Woonbond
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Tot zover.
Ik ben altijd bereid het e.e.a. nader toe te lichten.
In welke vorm dan ook.

Met vriendelijke groet,
dré hopmans
(een bezorgde burger opkomend voor de kwetsbaren)

Bijlagen:
-16- Internetconsultatie “wetsvoorstel wijziging huursomstijging”
-17- - Wetsvoorstel aanpassing huursombenadering
-19- - Memorie van Toelichting
-26- - beantwoording “Integraal Afwegingskader voor beleid en regelgeving (IAK)”
-28-  Huurverhoging woningen: soort verhuur & regio
- Huurstijging per provincie, vier grote steden en liberalisatie
Huurstijging per 1 juli en de gemiddelde inflatie in het voorgaande jaar
-30-  Overzicht van enkele krantenkoppen (bron: Het Financieel Dagblad) (1985-heden)

-36-
-38-

-41-

-162-

Representativiteit van huurdersorganisaties
Verbetering positie en zeggenschap huurders (wijziging Wet op het overleg huurders verhuurder)
(Tweede Kamer, vergaderjaar 2006-2007, 30 856, nr. 6)

ILT - verkoop van woningen en maatschappelijk vastgoed

ILT - Aanvraag Goedkeuring verkoop corporatiewoningen en maatschappelijk vastgoed
(Besluiten zonder de vereiste goedkeuring zijn nietig)

“Onderzoek naar risico’s op fraude en niet-integer handelen bij pakketverkopen door
woningcorporaties aan commerciéle partijen” (maart 2018)

(opdrachtgever: Autoriteit woningcorporaties)

Woonbond - Principes goed bestuur huurdersorganisaties (31.7.2017)
Woonbond - Financiéle situatie huursector Winst woningcorporaties (20.3.2018)
Woonbond - puntentellingen2010-2018 inclusief maximaal toegestane huur (tabellen)
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Wetsvoorstel wijziging huursomstijging

Dit wetsvoorstel past de maximale huursomstijging die voor woningcorporaties geldtinhoudelijk aan en geeft mogelijkheid om in
gezamenlijke afspraak tussen woningcorporaties, huurdersorganisaties en gemeenten lokaal af te wijken van de huursomstijging. Het
wetsvoorstel geeft hiermee invulling aan een deel van de afspraken uit het Sociaal Huurakkoord van Aedes en de Woonbond.

Consultatie gegevens

Publicatiedatum 29-03-2019

Einddatum consultatie 26-04-2019

Status Actief

Type consultatie Wet

Organisatie Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties
Keten-1D 1034712

Onderwerpen Huren en verhuren

Geef uw reactie op deze consultatie

Publicatie reacties
Reacties worden gepubliceerd tijdens de loop van de consultatie. Alleen die reacties worden
gepubliceerd waarvan is aangeven, door de inzender, dat deze openbaar mogen zijn.

Doelgroepen die door de regeling worden geraakt
Woningcorporaties, huurders van woningcorporaties en gemeenten (waar lokaal wordt afgeweken
van de huursomstijging)

Verwachte effecten van de regeling voor de doelgroepen

Dit voorstel heeft macro gezien gevolgen voor burgers die een woning in het gereguleerde
segment van een woningcorporatie huren:

e De gemiddelde huurverhoging bij corporaties wordt beperkt tot inflatievolgend, dit heeft een
positief effect op de betaalbaarheid van de huren.

e Lokaal worden huurders bij betrokken wanneer lokaal in de prestatieafspraken wordt afgeweken
van de jaarlijkse maximale huursomstijging in het kader van lokaal maatwerk.

e Dit wetsvoorstel heeft geen (direct) gevolg voor individuele huurders. De maximale
huurverhoging per woning blijft namelijk gehandhaafd op inflatie+2,5%. Maar woningcorporaties
moeten huurverhogingen van inflatie+2,5% voor bepaalde woningen binnen de maximale
huursomstijging van inflatie (of lokaal inflatie+1%) compenseren met lagere huurverhogingen
voor andere woningen.

Dit voorstel heeft gevolgen voor (het gereguleerde huursegment van) woningcorporaties.
¢ De jaarlijkse maximale huursomstijging geldt voor woningcorporaties (inclusief lokaal afwijken).
De jaarlijkse maximale huursomstijging wordt inhoudelijk gewijzigd door huurharmonisatie en
woningverbetering (verduurzaming) buiten de berekening te brengen.

e Woningcorporaties krijgen de mogelijkheid om in de prestatieafspraken lokaal een hogere
huursomstijging af te spreken (maximaal 1 procentpunt hoger).

Dit voorstel heeft een effect op de gemeenten, maar alleen in geval van lokale afwijking van de
gemiddelde jaarlijkse huurverhoging op inflatieniveau; want een lokaal hogere huursomstijging
moet in de prestatieafspraken met huurdersorganisaties en betrokken gemeenten worden
vastgelegd.

Waarop kunt u reageren
Op alle aspecten van dit concept wetsvoorstel
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CONCEPT-WETSVOORSTEL VERSIE INTERNETCONSULTATIE

Wijziging van de Woningwet (wijzigingen maximale huursomstijging en lokale
mogelijkheid hoger percentage)

Wij Willem-Alexander, bij de gratie Gods, Koning der Nederlanden, Prins van Oranje-Nassau, enz.
enz. enz.

Allen, die deze zullen zien of horen lezen, saluut! doen te weten:

Alzo Wij in overweging genomen hebben, dat het wenselijk is de berekeningswijze van de
maximale huursomstijging te wijzigen en het mogelijk te maken lokaal een hoger percentage af te
spreken;

Zo is het, dat Wij, de Afdeling advisering van de Raad van State gehoord, en met gemeen overleg
der Staten-Generaal, hebben goedgevonden en verstaan, gelijk Wij goedvinden en verstaan bij
deze:

ARTIKEL 1

Artikel 54 van de Woningwet wordt als volgt gewijzigd:

1. Aan het eerste lid wordt een zin toegevoegd, luidende:

Bij die ministeriéle regeling kan een hoger percentage worden bepaald dat voor de toepassing van
de eerste zin ten hoogste kan worden overeengekomen in de afspraken, bedoeld in artikel 44,
tweede lid.

2. Het tweede lid wordt als volgt gewijzigd:

a. In onderdeel b wordt na “toegelaten instelling” ingevoegd “of aan een opvolgende huurder”.

b. In onderdeel c vervalt “en die woningverbetering maximaal een jaar voordat op basis van die
woningverbetering de huurprijs is verhoogd, is gerealiseerd”.

c. Aan het slot van onderdeel d wordt toegevoegd “, of is verlaagd naar aanleiding van een voorstel
daartoe als bedoeld in artikel 252b lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek”.

ARTIKEL 11

Deze wet treedt in werking op een bij koninklijk besluit te bepalen tijdstip.

Lasten en bevelen dat deze in het Staatsblad zal worden geplaatst en dat alle ministeries,
autoriteiten, colleges en ambtenaren wie zulks aangaat, aan de nauwkeurige uitvoering de hand
zullen houden.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties,



Ter illustratie
Artikel 54 Woningwet

1. De gemiddelde huurprijs van de woningen van de toegelaten instelling op 1 januari van het jaar
volgend op 1 januari van enig jaar is niet hoger dan de gemiddelde huurprijs van die woningen op
1 januari van enig jaar, vermeerderd met een bij ministeriéle regeling bepaald percentage._Bij die
ministeriéle regeling kan een hoger percentage worden bepaald dat voor de toepassing van de
eerste zin ten hoogste kan worden overeengekomen in de afspraken, bedoeld in artikel 44, tweede
lid.

2. Bij de berekening van de gemiddelde huurprijs, bedoeld in het eerste lid, wordt geen rekening
gehouden met woningen:

a. waarvoor op laatstgenoemde 1 januari-datum een huurovereenkomst als bedoeld in artikel 247
van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek geldt;

b. die in het betrokken jaar voor het eerst of laatstelijk door de toegelaten instelling of aan een
opvolgende huurder zijn verhuurd;

c. waarvan de huurprijs in het betrokken jaar is verhoogd als gevolg van een woningverbetering als

d. waarvan de huurprijs in het betrokken jaar is verhoogd als gevolg van een voorstel daartoe als
bedoeld in artikel 252a lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, mits in afspraken als bedoeld
in artikel 44, tweede lid, is opgenomen dat de daarmee gepaard gaande extra huurinkomsten
worden ingezet voor investeringen en voor zover deze inkomsten, de in die afspraken
overeengekomen investeringsbedragen niet overschrijden, of is verlaagd naar aanleiding van een
voorstel daartoe als bedoeld in artikel 252b lid 1 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek;

e. die een onzelfstandige woonruimte vormen.

3 Voor de toepassing van het eerste lid wordt onder woningen van de toegelaten instelling mede
verstaan woningen die de toegelaten instelling verhuurt op grond van artikel 45, zevende lid,
onderdeel a.




CONCEPT T.B.V. INTERNETCONSULTATIE
MEMORIE VAN TOELICHTING

I. ALGEMEEN DEEL

1. Aanleiding

Aanleiding voor dit wetsvoorstel is het Sociaal Huurakkoord 2018 dat Aedes en Woonbond hebben
gesloten op 21 december 2018. In de brief Maatregelen huurmarkt en evaluatie herziene
woningwet! (hierna: Brief maatregelen huurmarkt) van 22 februari 2019 aan de Tweede Kamer
der Staten-Generaal heeft de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (hierna: de
minister) aangekondigd welke afspraken uit dit Sociaal Huurakkoord 2018 worden overgenomen.

Met de Brief maatregelen huurmarkt kondigt het kabinet voorstellen aan voor betaalbare
verduurzaming in de huursector, een gematigde woonlastenontwikkeling voor lage inkomens en -
middeninkomens in de huursector en passende huren voor hogere inkomens. Het kabinet heeft in
die brief aangekondigd dat, naar aanleiding van de uitkomsten van de evaluatie van de herziene
Woningwet, toegelaten in stellingen (hierna: woningcorporaties) binnen wettelijke kaders meer
mogelijkheden krijgen om op lokaal niveau met gemeenten en huurders invulling te geven aande
volkshuisvesting. De afspraken uit het Sociaal Huurakkoord 2018 passen goed binnen dit kader.
Aedes en de Woonbond hebben daarbij de wens geuit dat de afspraken uit het Sociaal
Huurakkoord 2018 spoedig in de wet- en regelgeving worden verwerkt. Om zo veel mogelijk aan
deze wens tegemoet te komen, dient dit wetsvoorstel ertoe omde voor de afspraken in het Sociaal
Huurakkoord 2018 omtrent de maximale jaarlijkse huursomstijging voor woningcorporaties
benodigde wetswijzigingen door te voeren. De maximale jaarlijkse huursomstijging wordt
berekend per kalenderjaar. Er wordt daarom gestreefd naar inwerkingtreding per 1 januari 2020.
Het kabinet heeft er omdie reden voor gekozen omvoor de wijziging van de voor
woningcorporaties geldende maximale huursomstijging een separaat wetsvoorstel in procedure te
brengen. Het kabinet verwacht later dit jaar een wetsvoorstel met de overige in de Brief
maatregelen huurmarkt aangekondigde maatregelen in te dienen.

Het gaat in dit wetsvoorstel om de wijziging van de berekening van de maximale huursomstijging,
waarmee de huurharmonisatie (huurverhoging bij nieuwe verhuring), de huurverlagingen wegens
inkomensdaling van de huurder na eerdere inkomensafhankelijke (hogere) huurverhoging en alle
huurverhogingen wegens renovatie (waaronder verduurzaming) buiten de berekening van
jaarlijkse huursomstijging gebracht worden. Daartoe wordt voorgesteld artikel 54 van de
Woningwet te wijzigen.

Daarnaast voorziet dit wetsvoorstel in de mogelijkheid om op voorstel van woningcorporaties in
gezamenlijke afspraken met huurdersvertegenwoordigers en betrokken gemeente(n) lokaal een
hogere maximale jaarlijkse huursomstijging vast te leggen (maximaal 1 procentpunt hoger).

Na inwerkingtreding van de voorgestelde wetswijzigingen zal de minister de maximale
huursomstijging (nieuw) bij ministeriéle regeling op inflatieniveau vaststellen. Dat is conform de
afspraken in het Sociaal Huurakkoord 2018. De huidige maximale jaarlijkse huursomstijging ligt,
conform het Sociaal Huurakkoord 2015 van Aedes en de Woonbond, op inflatie +1 procentpunt
inclusief huurharmonisatie. Door een maximale huursomstijging op inflatieniveau exclusief
huurharmonisatie wordt een gematigde ontwikkeling van de gemiddelde huurprijs voor zittende
huurders bevorderd. De huurverhoging voor individuele woningen blijft overigens gemaximeerd op
het huidige niveau van inflatie + 2,5 procentpunt.

2. Hoofdlijnen van het voorstel

2.1 Aanpassing maximale huursomstijging voor woningcorporaties
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De maximale huursomstijging houdt in dat het gemiddelde van de huurprijzen van de door een
woningcorporatie verhuurde zelfstandige huurwoningen jaarlijks met niet meer dan het wettelijk
voorgeschreven percentage mag stijgen. In de maximale huursomstijging zoals die v6or 1 januari
2017 gold, werden huurverhogingen op een andere datumdan 1 juliwegens woningverbetering en
huurharmonisatie ook buiten de berekening van de maximale huursomstijging gehouden. Sinds 1
januari 2017 wordt de huursomstijging over een kalenderjaar gemaximeerd. Dat is een
administratieve verlichting voor woningcorporaties omdat zij nu maar eenmaal per boekjaar de
huursom(stijging) hoeft vast te stellen. Door die berekening per kalenderjaar tellen
huurverhogingen die op andere data dan 1 juli ingaan (bijvoorbeeld na woningverbetering of bij
nieuwe verhuring) ook mee in de maximale huursomstijging. Daarbij worden de huurverhogingen
wegens woningverbetering die buiten de berekening blijven beperkt tot huurverhogingen die
maximaal een jaar na hetrealiseren van de woningverbetering zijn doorgevoerd. Dit wetsvoorstel
brengt de huurharmonisatie, huurverlagingen wegens inkomensdaling van de huurder na eerdere
inkomensafhankelijke (hogere) huurverhoging en alle huurverhogingen wegens
woningverbetering, waaronder verduurzaming, (weer) buiten de berekening van de maximale
huursomstijging. Woningcorporaties staan voor een investeringsopgave voor verduurzaming van
hun bezit. Door alle huurverhogingen wegens woningverbetering, ongeacht hoe lang na het
realiseren van de woningverbetering doorgevoerd, buiten de berekening van de maximale
huursomstijging te brengen, krijgen woningcorporaties meer ruimte om te bepalen hoe zijdeze
investeringsopgave willen bekostigen. Om alle huurverhogingen wegens woningverbetering weer
buiten de berekening van de maximale huursomstijging te brengen wordt voorgesteld de
beperking te schrappen dat de huurverhoging maximaal een jaar na het realiseren van de
woningverbetering is doorgevoerd. Het uitzonderen van huurharmonisatie en verduurzaming van
de berekening van de huursomstijging biedt naast de lokale afwijkingsmogelijkheid (zie paragraaf
2.2) verdere ruimte om lokaal rekening te houden met de betaalbaarheid en beschikbaarheid voor
en woonwensen van de huurders, prijs-kwaliteitverhouding van de woning bij mutaties en
mogelijkheden voor investeringenin nieuwbouw en verduurzaming. De maximale huursomstijging
(nieuw) wordt, conform het Sociaal Huurakkoord 2018, bij ministeriéle regeling op inflatieniveau
vast gesteld waardoor een gematigde ontwikkeling van de gemiddelde huurprijs voor zittende
huurders wordt bevorderd.

2.2 Afwijkingsmogelijkheid maximale huursomstijging

Het Sociaal Huurakkoord 2018 bevat ook de afspraak dat woningcorporaties in gezamenlijke
afspraak met huurdersvertegenwoordigers en gemeente een lokale hogere huursomstijging
kunnen afspreken, met een bandbreedte van 1 procentpunt. Deze mogelijkheid om af te wijken
voor woningcorporaties past bij het voornemen van het kabinet om meer mogelijkheden voor
lokale invulling te geven aan het volkshuisvestelijk beleid, zoals aangekondigd in de Brief
maatregelen huurmarkt. Het kabinet introduceert daarom met dit wetsvoorstel de mogelijkheid om
op voorstel van een woningcorporatie in de prestatieafspraken zoals bedoeld in artikel 44 van de
Woningwet een lokaal hogere huursomstijging af te spreken. Daartoe voorziet dit wetsvoorstel in
wijziging van artikel 54 van de Woningwet.

De bandbreedte voor deze lokaal hogere huursomstijging (maximaal 1 procentpunt, conform het
Sociaal Huurakkoord 2018) zal de minister met een ministeriéle regeling vaststellen na
inwerkingtreding van de voorgestelde wetswijziging. Het uitgangspunt is dat binnen de kaders van
de nationale regelgeving ruimte wordt geboden voor lokale invulling van het volkshuisvestelijk
beleid. De mogelijkheid om lokaal af te wijken van de maximale huursomstijging is verdedigbaar
om lokaal rekening te houden met de investeringsopgave. Deze lokale verhoging kan worden
ingezetindien zodanige investeringen in beschikbaarheid of herstructurering nodig zijn dat een
gemiddelde inflatievolgende huurverhoging tot onvoldoende investeringscapaciteit leidt.

Indien woningcorporaties gebruik willen maken van de afwijkingsmogelijkheid moet (vooraf) dit
vastgelegd worden in gezamenlijke prestatieafspraken tussen woningcorporaties,
huurdersorganisatie (s) en betrokken gemeenten over het betreffende kalenderjaar. In de
prestatieafspraken kan inzichtelijk worden gemaakt dat de inkomsten uit deze extra
huursomstijging ten goede komen aan de voorgenomen investeringen in beschikbaarheid, kwaliteit
en duurzaamheid en welke afwegingen van belangen (betaalbaarheid, beschikbaarheid en
kwaliteit/duurzaamheid) zijn gemaakt om tot deze keuze te komen. Uit recent onderzoek van



Companen?blijkt dat de ontwikkeling van de woningvoorraad en de kwaliteit en duurzaamheid van
de woningen de meest besproken onderwerpen zijn bij het maken van prestatieafspraken. Het
grootste deel van de ondervraagde gemeenten, woningcorporaties en huurdersorganisaties is
daarbij van mening dat de afweging van de belangen van de verschillende partijen bij het
opstellen van prestatieafspraken in evenwicht zijn geweest.

3. Financiéle gevolgen voor huurders en verhuurders
3.1 Verdiencapaciteit woningcorporaties

Een belangrijk kenmerk van de met dit wetsvoorstel te wijzigen regelgeving is dat deze de
randvoorwaarden van de maximale huursomstijging bepaalt waarbinnen woningcorporaties kunnen
opereren ofwel eenlokale hogere huursomstijging af kunnen spreken. Zoals hiervoor aangegeven
zal de minister de maximale huursomstijging (nieuw, dus exclusief huurharmonisatie) vaststellen
op inflatieniveau. Nu is de maximale huursomstijging inflatie + 1 procentpunt, inclusief
huurharmonisatie. Het is aan de woningcorporatie en haar partners bij de prestatieafspraken om
daarin aldan niet een hogere huursomstijging (maar maximaal 1 procentpunt hoger) afte
spreken. Dit wetsvoorstel heeft daarom geen directe invioed op de huurprijzen. Het is om die
reden niet aan te geven wat de effecten van de wijzigingen zullen zijn voor de daadwerkelijke
huurinkomsten; wel kan aangegeven worden waar sprake is van meer en waar sprake is van
minder ruimte. Het wetsvoorstel betekent gemiddeld genomen dat de ruimte voor
huurverhogingen bij zittende huurders afneemt, en dat de ruimte voor huurverhogingen bij
mutatie (nieuwe verhuring) toeneemt. De verwachting is dat het effect op de verdiencapaciteit van
de woningcorporatiesector per saldo beperkt is. Deze verwachting wordt hieronder toegelicht.

Na inwerkingtreding van de voorgestelde wijzigingen zal de minister de maximale huursomstijging
(nieuw) bij ministeriéle regeling op inflatieniveau vaststellen. Hiermee wordt tegemoetgekomen
aan de afspraak hierover van Aedes en de Woonbond in het Sociaal Huurakkoord 2018. Uit de
Verantwoordingsinformatie van de woningcorporaties blijkt dat de gemiddelde huursomstijging
exclusief huurharmonisatie 0,2 procentpunt boven inflatie bedroegin de periode 2016-2018. Het
vaststellen van de maximale huursomstijging exclusief huurharmonisatie op inflatieniveau heeft
daarmee eenlicht beperkend effect.

Dit wetsvoorstel maakt het voor woningcorporaties mogelijk omin gezamenlijke afspraak met de
huurdersorganisaties en de betrokken gemeenten lokaal af te wijken van de maximale
huursomstijging. Het is redelijk te verwachten dat woningcorporaties, huurdersorganisaties en
gemeenten niet zonder reden een hogere huursomstijging in de prestatieafspraken zullen
afspreken maar alleen wanneer daartoe noodzaak is gebleken, zoals wanneer de
investeringsopgave groot is en de investeringscapaciteit bij een gemiddelde jaarlijkse
huurverhoging van inflatieniveau daarvoor onvoldoende is. Die afwijkingsruimte ruimte wordt bij
ministeriéle regeling vastgesteld op maximaal 1 procentpunt. Ook dit is conform de afspraak
hierover van Aedes en de Woonbond in het Sociaal Huurakkoord 2018. Naar verwachting wordt
deze afwijkingsmogelijkheid gebruikt in enkele stedelijke gebieden bij woningcorporaties waarvan
zodanige investeringen in beschikbaarheid of herstructurering nodig zijn dat een gemiddelde
inflatievolgende huurverhoging tot onvoldoende investeringscapaciteit leidt.

Dit wetsvoorstel wijzigt de maximale huursomstijging inhoudelijk door de huurharmonisatie buiten
de berekening te brengen. Gemiddeld was het effect van huurharmonisatie op de huursomstijging
van corporaties de afgelopen drie jaar +0,5%. Het buiten de huursombenadering houden van de
huurharmonisatie zou in potentie tot een grotere mate van huurstijgingen bij mutatie kunnen
leiden. Hierbij moet echter opgemerkt worden dat ook onder de huidige regeling van de
huursomstijging woningcorporaties de huren meer hadden kunnen verhogen dan ze daadwerkelijk
hebben gedaan. Hierbij geldt ook dat de huurstijging bij verhuizing beperkt wordt door de regels
van passend toewijzen (jaarlijks aan 95% van verhuizende huurders die qua inkomen recht
hebben op huurtoeslag, een huur die niet boven de aftoppingsgrens ligt vragen), de DAEB-

2 Companen (2018), ‘Lokale ervaringen rond woonvisies, prestatieafspraken en huurdersparticipatie’, bijlage
bij de Brief maatregelen huurmarkt (32 487, nr. 470).



huurgrens en de toegestane huur van de woningen volgens het woningwaarderingsstelsel (hierna:
WWS). Gezien de prioriteit die woningcorporaties en huurders bij betaalbaarheid leggen in het
Sociaal Huurakkoord 2018 kan er ook vanuit worden gegaan dat deze ruimte niet volledig benut
wordt. Wel is het aannemelijk dat de beperking van de verdiencapaciteit vanwege de lager
toegestane zuivere (jaarlijkse) huurprijsstijging al dan niet deels gecompenseerd zal worden door
een beperkte toename in de mate van huurharmonisatie.

3.2 Betaalbaarheid huurders

Het merendeel van de zittende huurders ondervindt een positief effect op de betaalbaarheid
doordat de maximale huursomstijging (maximale gemiddelde jaarlijkse huurverhoging) bij
ministeriéle regeling op inflatieniveau wordt vastgesteld. In de periode 2016-2018 lag de
gemiddelde huurverhoging exclusief huurharmonisatie immers 0,2 procentpunt boven inflatie en
door beperking tot inflatieniveau hebben woningcorporaties niet de ruimte omte kiezen voor een
hogere gemiddelde huurverhoging voor zittende huurders dan inflatieniveau. Voor huurders in
regio’s waar gebruik gemaakt wordt van de mogelijkheid om lokaal af te wijken binnen een
bandbreedte van 1 procentpunt treedt dit effect niet op.

De extra ruimte die ontstaat doordat de huurharmonisatie buiten de berekening van de
huursomstijging wordt gebracht kan tot hogere huren voor verhuizende huurders leiden. Dit wordt
voor huurtoeslagontvangers beperkt door de regels voor passend toewijzen en verder wordt de
mogelijkheid tot harmonisatie beperkt door de DAEB-huurgrens en het WWS.

4. Uitvoeringsgevolgen voor woningcorporaties en huurders

De inhoudelijke wijz