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Huurprijzen woonruimte

» Enkele cijfers woningmarkt Nederland
*  Mijn verlanglijstje:
» Vergroting middensegment
e Scheefheid blijvend tegengaan
* Aanpak te lage huren
* Ondergrens wettelijke huurprijs: redelijke winst

» Geen extreme sancties in huurrelaties (all-in huren)
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Cijfers Nederlandse woningmarkt

(Bron: WoonOnderzoek 2015 d.d. april 2016)

« Aantal woningen (koop en huur):
« 2015: 7.278.000

e Aantal huurwoningen:
« 2015: 2.950.000 (40%)

 Huurwoningen van woningcorporaties:
« 1947: 198.000
e 2015: 2.207.000 (75% van alle huurwoningen) > was in 2009 nog 82%

 Huurwoningen van beleggers:
e 1947: niet gevonden
e 2015: 743.000 (25% van alle huurwoningen)

 Gereguleerde huurwoningen:
* 2015: 2.481.000 (84 % van alle huurwoningen) > was in 2013 nog 95% (voor 1994: 100%)
. bij corporaties: 91% van hun bezit
. bij beleggers: 64% van hun bezit



Cijfers Nederlandse woningmarkt

(Bron: WoonOnderzoek 2015 d.d. april 2016)

e Scheefwonen:

 2012: 685.000 woningen (24% van de voorraad sociale huurwoningen)
e 2015: 518.000 woningen (18% van de voorraad sociale huurwoningen)

* Zijn er in absolute zin voldoende sociale huurwoningen?



Huur(prijzen)recht kraakt

 Woningmarkt zit op slot

« Als gevolg van overheidsingrijpen
» Koopmarkt: kunstmatig hoge prijzen (hypotheekrenteaftrek)
e Huurmarkt: kunstmatig lage prijzen (huurregulering)

« Sinds Rutte I: ogen open > Donnerpunten en |IAH

e Sinds Rutte II: voorzichtige politieke wil om:
» sociale huren richting marktniveau te krijgen
* doorstroming te bevorderen
» scheefwonen te bestrijden
* beperking hypotheekrenteaftrek

« Woningcorporaties terug naar de kerntaak

 Een gevolg: huurwetgeving steeds ingewikkelder, vooral huurprijsregelgeving



Vergroting middensegment




Uitgangspunten van het huidige beleid

* Rechtvaardiging huurprijsregulering > vanwege groot verschil tussen

vraag/aanbod
 Tegengaan prijsopdrijving > algemeen belang

* Huurprijsregulering geldt in gehele land
» Gereguleerde markt (tot € 710) > overal hetzelfde
» Alles boven € 710 = vrije sector > geen enkele bescherming tegen prijsopdrijving
» (zelfs minder dan 290-bedrijfsruimte)

 Maar dé woningmarkt bestaat niet
* Vrije sector in Amsterdam: begint bij ca. € 1.250 en is omvangrijk
* Vrije sector in Noordoost-Groningen: marginaal



Stimulering omvang middensegment

* Sinds 2016 nieuw marktsegment in beleid: middensegment > doorstroming

 Middensegment bestaat in werkelijkheid niet:
* Vrije sector
* Begint in elke stad/regio op ander prijsniveau
* Hoe krapper de markt (grote vraag), hoe hoger dat prijsniveau

e Aanpassing WWS per 1 oktober 2016:

* Middensegment = kleine nieuw/ombouw regio’s Amsterdam en Utrecht
*  Huurprijsplafond door gemeente (privaatrechtelijk)

» Voorgesteld beleid (november 2016): huurprijsplafond middensegment via

bestemmingsplan
» Beperkte reikwijdte: alleen bij bestemmingswijziging en bij nieuwbouw



Betere oplossing

Huurprijsbescherming middensegment

e Aparte huurprijsbescherming voor middensegment

 Maar dan: op basis van de markt
* Bv. a la 290-bedrijfsruimte > vergelijkingshuren (artikel 7:303 lid 2 BW)

e En passant ook:
*  Huurprijstoetsing door verhuurder én huurder mogelijk maken

* Niet meer via ingewikkelde tweetrapsraket (van artikel 7:274 lid 1 sub d BW)
» rechter kan huurprijs niet vaststellen

» Slechts (gedempte) marktprijs is richtsnoer
* niet andere omstandigheden > vgl. kantonrechter Helmond 25 mei 2011, WR 2011, 108



Scheefheid blijvend tegengaan




Nieuwe Woningwet
Passend toewijzen

* Woningcorporaties moeten sinds 2016 passend toewijzen:

Tegengaan duur scheefwonen

Ter bescherming van huurders: niet te hoge huurprijzen voor lagere
inkomens

Afstemmen huurprijs op inkomen van huurder bij aanvang huur

Beperking overheidsuitgaven (minder huurtoeslag)



Nieuwe Woningwet
Kerntaak corporaties

» Woningcorporaties terug naar kerntaak (DAEB):
* Qua woningen: tot liberalisatiegrens (€ 710,68)
* Qua doelgroep huurders: toewijzen aan inkomens tot circa € 35.000

» Tegengaan goedkoop scheefwonen > sociale huurwoning niet voor hogere
inkomens



Nieuwe Woningwet
Inkomenscontrole bij de ‘poort’

Corporatie moet inkomen voor aanvang huur controleren

Inkomen zittende huurders (dure en goedkope scheefwoners) wordt
niet getoetst

Inkomen na passende toewijzing wordt ook niet getoetst

Duur en goedkoop scheefwonen wordt alleen bij de aanvang van de
huur tegengegaan



Nieuwe Woningwet
Gemiste kans

o Gemiste kans Herzieningswet:

» Geen inkomenstoets tijdens de huurovereenkomst
* niet bij bestaande gevallen
» 00K niet bij passend toegewezen gevallen
* |AH druppel op gloeiende plaat
» zeker bij de zgn. huurveteranen

» Blok bestrijdt scheefwonen slechts aan de poort

» Blok creéert voor zijn opvolgers nieuwe groep scheefwoners in corporatiewoningen
 die ten onrechte blijven zitten in sociale huur
« die ten onrechte niet doorstromen



Oplossing 1: permanente
scheefheidbestrijding

Huurprijsdifferentiatie op basis van inkomen

» Eris expertise: Huur-Op-Maat
» experiment van SEV 2008-2011 > 13 corporaties > positieve evaluatie

* Functioneerde binnen bestaande wetgeving:
» Door middel van korting op huurprijs
 Bij inkomensstijging vermindert / vervalt korting: geen huurverhoging

* En vice versa



Oplossing 2: permanente
scheefheidbestrijding

Beéindiging van de huur bij scheefheid

* Permanente bestrijding goedkope scheefheid:

Huurbeéindiging sociale huurwoning bij (grote) inkomensstijging

Op grond van dringend eigen gebruik

Namelijk: passende huisvesting lagere inkomensgroepen
» doelgroepenverhuur a la Wet doorstroming huurmarkt

Passende vervangende huisvesting?
* Permanente bestrijding dure scheefheid:

« Huurbeéindiging bij (grote) inkomensdaling (i.c.m. aanbod goedkopere woning (m.n.
corporaties)



Harmoniseren achtergebleven huren




Lage huur blijft altijd te laag

* ‘Gouden regel’ huurprijzenrecht: artikel 13 lid 3 Uhw

» Maximale huurverhoging: jaarlijks door minister vast te stellen percentage
* Ongeacht niveau geldende huurprijs > ook als huur erg laag is (huurveteranen)

» Zelfs na extreme strafverlaging via artikel 7:258 BW (all-inhuur)



Lage huur blijft altijd te laag

* Geen harmonisatie mogelijk naar maximale huurprijsgrens
» Zelfs niet geleidelijk

 Zelfs niet bij hogere inkomens (scheefwoners)

* |AH is druppel op de gloeiende plaat: bij WWS-huur van € 700 en een geldende huur van € 350
duurt dat ca. 20 jaar

* Eigen belang overheid (beheersing uitgaven huurtoeslag)

* Waarom moet de verhuurder de huurder (wel) subsidiéren?



Oplossing: harmonisatie

» (Te) lage huur: altijd mogelijkheid tot huurharmonisatie tot maximale
huurprijsgrens
 Bij huurtoeslag-ontvangers: tot aftoppingsgrens (passend toewijzen > corporaties)

* Eventueel geleidelijk
» Maar wel sneller dan de IAH / inkomenstoets > in bv. 3 of 5 jaar tijd

 Bij scheefwoners: ook tot maximale huurprijsgrens?
» Wat indien woning 145 WWS-punten of meer waard is?
* Huurprijs optrekken tot markthuur?
» Bv. indien inkomen huurder substantieel hoger is dan € 35.000
* Hiermee creéer je middensegment
» Zonder dat verhuurder hoeft te wachten op vertrek huurder
* En zonder dat huurder hoeft te vertrekken



Ondergrens huurprijs: redelijke

Winst




Artikel 1 EP bij het EVRM

« Artikel 1 EP: bescherming van de eigenaar tegen te vergaande inmenging van de overheid
e Sinds Poolse zaak veel nieuwe rechtspraak EHRM

e Over huur(prijs)regulering in verschillende Europese landen:
Kroatié (uitspraken in 2006 en 2014)

Malta (diverse uitspraken 2006 - 2016)

Portugal (2010)

Tjsechié (2014)

Slowakije (diverse uitspraken 2007 — 2016)

> steeds schending van artikel 1 EP geconstateerd



Recente rechtspraak EHRM

 Rechtspraak EHRM steeds duidelijker > sinds 2009 al 4 keer overwogen:
e Staat mag huurprijs, als dat i.k.v. algemeen belang nodig is, (aanzienlijk) beperken

* Maar dat mag er niet toe leiden dat de huur zo laag is dat de eigenaar slechts een minimale winst
overhoudt

e EHRM 30 juli 2015 (Zammit & Attard Cassar tegen Malta (appl.nr.1046/12, r.0.v. 62):

“ Het Hof herhaalt dat de overheidscontrole over het niveau van de huur binnen een ruime
beoordelingsmarge van de Staat valt, en dat de toepassing ervan vaak kan leiden tot een
aanzienlijke vermindering van de verschuldigde huur. Echter, dit mag niet leiden tot resultaten
die kennelijk onredelijk zijn, zoals een huurprijs waardoor er slechts sprake is van een minimale
winst (...) "

 Nederlandse rechter wil er (nog) niet aan
» Laatstelijk: Hof Den Haag 5 juli 2016, ECLI:NL:GHDHA:2016:1951 (class action Stg. Fair Huur)
o Cassatie ingesteld

« Dat hoeft de wetgever niet te weerhouden deze norm om te zetten in regelgeving



Oplossing: ondergrens wettelijke huur

 De ondergrens van de gereguleerde huurprijs mag niet lager zijn dan de prijs
waarbij de verhuurder een redelijke winst kan verkrijgen (dan is ook zeker
gesteld dat zijn kosten worden vergoed)

Verdergaand:

* De huurprijsregulering moet voor particuliere verhuurders worden afgeschaft
* Woningcorporaties hebben voldoende sociale huurwoningen om lagere inkomens te huisvesten
* Is er dan wel noodzaak voor een inbreuk op het eigendomsrecht particuliere verhuurders?

* Ook het CBP stelde dit medio november 2016 voor
» CPB Policy Brief 2016/13 ‘De positie van middeninkomens op de woningmarkt’



Geen (extreme) sancties In

huurrelaties




All-in regeling per 1 juli 2014

 Huurcommissie past sanctie toe bij all-in prijzen:

e door huurprijs op (extreem) laag niveau vast te stellen
 55% van de overeengekomen all inprijs

* Mogelijkheid van splitsing is inderdaad noodzakelijk

 Maar sanctie is onnodig
* Het zijn niet de huismelkers die all-in prijzen overeenkomen

« Sanctie belast duurverhouding tussen H en VH disproportioneel

 Temeer daar harmonisatie onmogelijk is
* Vergl. Kantonrechter Amsterdam 27 februari 2014, WR 2014/78 :

‘(...) de thans geldende sanctie van artikel 7:258 BW, (...) , een onevenredig zware bestraffing van
de verhuurder oplevert, zeker daar waar mogelijkheden tot huurharmonisatie daarna ontbreken.’

* Mogelijk strijd met artikel 7 EVRM (legaliteitsbeginsel / lex certa)

 Omvang van de sanctie is niet gelimiteerd / onbepaalbaar



Oplossing all-in huur

* De sanctie bij all-in huren wordt afgeschatft

 De huurcommissie splitst de huurprijs en het voorschot servicekosten en stelt
daarbij de huurprijs vast op de maximale huurprijsgrens



Bedankt voor uw aandacht
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