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Nieuwsflits 31 januari 2019

Hieronder hebben wij een samenvatting -relevant voor onze complexen- van het rijksbeleid voor de
huurprijsverhogingen per 1 juli 2019 opgenomen. Wat betekent dit voor onze leden?

Niet alles van dit Rijksbeleid (de gegeven ruimte) kan voor de individuele huurder van toepassing zijn,
want ....

In onze complexen zijn huurwoningen in twee categorieén:
o Gereguleerd (“sociale huur”), en
o Geliberaliseerd (“vrije sector”).

Wat voor soort woning huurt u? Voor een antwoord op die vraag zijn twee zaken van belang:
e Wat is de ingangsdatum van uw huurcontract? en
¢ Wat was de overeengekomen netto huurprijs?

Huurliberalisatiegrenzen door de jaren heen

Per Bedrag | Per Bedrag |Per Bedrag |Per Bedrag
1989 f750,00|1996 f 1.047,92|2002 € 565,44 |2009 € 647,53
1990 f775,00|1997 f 1.085,00|2003 € 585,24 |2010 € 647,53
1991 f820,00|1998 f 1.085,00(2004 € 597,54 2011 € 652,52
1992 f865,42|1999 f 1.107,00|2005 € 604,72|2012 € 664,66
1993 f913,33|2000 f 1.149,00(2006 € 615,01({2013 € 681,02
1994 f963,75|2001 f 1.193,00|2007 € 621,78|2014 € 699,48
1995 f1.007,50|2001 € 541,36 (2008 € 631,73 |2015-2018 € 710,68

2019 € 720,42

Een jaargang loopt telkens van 1 juli tot 1 juli. Dus jaargang 1989 betekent van 1 juli 1989 tot 1 juli 1990.
Met ingang van 1 januari 2011 loopt een jaargang steeds van 1 januari tot 1 januari.

Voor geliberaliseerde woningen gelden de in uw huurcontract overeengekomen percentages.

Voor gereguleerde huurwoningen is de berekening minder simpel.
Basis voor de berekening van de toegestane maximale huur is de puntentelling (“woningkwaliteit”)
van uw huurwoning. Dat gebeurt met het WWS (woningwaarderingsstelsel).

Punten voor:

e Oppervlakte van woonruimten in m?
Oppervlakte overige ruimten m?
Aantal verwarmde vertrekken
Video/huistelefoon
Het Energielabel
Keuken:

o Lengte aanrecht
e Sanitair:
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o Aantallen toilet, wastafels
o Wel/geen douche, bad of combinatie
o Wellgeen extra betegeling
e Eventueel woonvoorziening gehandicapten
e Privé-buitenruimten wel/geen balkon of terras
Dat zijn min of meer vaste waarden/punten.

Maar ook de WOZ-waarde van uw woning telt in de puntentelling mee. Voor de berekening hiervan
geeft de Regionale Belasting Groep binnenkort duidelijkheid. U ontvangt dan een aanslag voor ge-
meentelijke en waterschapsheffingen. In die aanslag wordt ook de WOZ-waarde vermeld.

De hoogte van die WOZ-waarde kan wel gevolgen hebben voor het aantal punten (dus de maximale
huurprijs).

Berekening is binnenkort mogelijk op de website van de Huurcommissie?.
Maar ook met een Excel-bestand op onze site.

Met het totaal aantal punten wordt in onderstaande tabel aangegeven wat de verhuurder maximaal
mag berekenen.

Punten Bedrag Punten Bedrag Punten Bedrag Punten Bedrag Punten Bedrag
80 € 389,73 100 € 496,67 120 € 603,60 140 € 710,55 160 € 817,50
81 € 395,06 101 € 502,01 121 € 608,56 141 € 715,92 161 € 822,84
82 € 400,41 102 € 507,34 122 € 614,31 142 € 721,24 162 € 828,21
83 € 405,76 103 € 512,70 123 € 619,65 143 € 726,58 163 € 833,53
84 € 411,09 104 € 518,06 124 € 625,02 144 € 731,95 164 € 838,88
85 € 416,47 105 € 523,38 125 € 630,36 145 € 737,31 165 € 844,24
86 € 421,81 106 € 528,75 126 € 635,69 146 € 742,64 166 € 849,59
87 € 427,14 107 € 534,09 127 € 641,04 147 € 748,00 167 € 854,92
88 € 432,50 108 € 539,43 128 € 646,43 148 € 753,34 168 € 860,26
89 € 437,83 109 € 544,79 129 € 651,72 149 € 758,69 169 € 865,65
90 € 443,20 110 € 550,14 130 € 657,09 150 € 764,03 170 € 870,98
91 € 448,53 111 € 555,50 131 € 662,44 151 € 769,37 171 € 876,32
92 € 453,87 112 € 560,83 132 € 667,77 152 € 774,71 172 € 881,66
93 € 459,24 113 € 566,17 133 € 673,14 153 € 780,06 173 € 887,03
94 € 464,57 114 € 571,54 134 € 678,47 154 € 785,41 174 € 892,35
95 € 469,92 115 € 576,89 135 € 683,84 155 € 790,16 175 € 897,71
96 € 475,27 116 € 582,22 136 € 689,15 156 € 796,09 176 € 903,05
97 € 480,64 117 € 587,57 137 € 694,52 157 € 801,48 177 € 908,40
98 € 485,97 118 € 592,90 138 € 699,88 158 € 806,79 178 € 913,76
99 € 491,33 119 € 598,25 139 € 705,20 159 € 812,17 179 € 919,10

Dit zijn de bedragen (netto-huur) die de verhuurder mag rekenen. Méér is niet toegestaan.
Van belang is dat u bij de verhuurder de WWS-berekening/-specificatie opvraagt.

Wij gaan er van uit dat u anno nu (met de commercieel verhuurder) al de maximale huurprijs 2018
betaalt. Dus is de vraag of het Rijksbeleid (zie hieronder) op onze complexen voor wat betreft de huur-
verhogingspercentages van toepassing is.

Voor concrete vragen kunt u bij ons terecht. Wij hopen dan in ons Inloopspreekuur een antwoord op
uw vragen te kunnen geven.

L https://www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/nieuwe-huurprijscheck/huurprijscheck-zelfstan-
dige-woonruimte/
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Niettemin nemen wij hierna een samenvatting van dat rijksbeleid op, omdat er wellicht bijzondere re-
denen zijn.

Maximale huurverhoging huishoudens van 4 of meer personen

Voor huishoudens van 4 of meer personen is de maximale huurverhoging per 1 juli 2019 gelijk aan
4,1% (1,6% inflatie + 2,5 procentpunt), ongeacht hun inkomen. Deze huishoudens zijn sinds 2017 van
de inkomensafhankelijke hogere huurverhoging uitgezonderd.

Maximale huurverhoging huishoudens met één of meer AOW-gerechtigden

Voor huishoudens met één of meer AOW-gerechtigden is de maximale huurverhoging per 1 juli 2019
gelijk aan 4,1% (1,6% inflatie + 2,5 procentpunt), ongeacht hun inkomen. Deze huishoudens zijn sinds
2017 van de inkomensafhankelijke hogere huurverhoging uitgezonderd.

Maximale huurverhoging tot en met € 42.436

Voor huishoudens die niet tot de bovengenoemde uitzonderingsgroepen behoren en met een inkomen
tot en met € 42.436 (in 2017) is de maximale huurverhoging per 1 juli 2019 gelijk aan 4,1% (1,6%
inflatie + 2,5 procentpunt).

Maximale huurverhoging boven € 42.436

Voor huishoudens die niet tot de bovengenoemde uitzonderingsgroepen behoren en met een inkomen
boven € 42.436 (in 2017) is de maximale toegestane huurverhoging per 1 juli 2019 gelijk aan 5,6%
(1,6% inflatie + 4 procentpunt).

Geen maximale huurverhoging voor geliberaliseerde huurovereenkomsten

Deze maximale huurverhogingen gelden niet voor geliberaliseerde huurovereenkomsten. Dat zijn
huurovereenkomsten voor zelfstandige woningen waarvan de overeengekomen huurprijs op de in-
gangsdatum van de huurovereenkomst boven de op dat moment geldende huurliberalisatiegrens lag.

Indexering bedrag WOZ-waarde in het woningwaarderingsstelsel

Het Besluit huurprijzen woonruimte bepaalt voorts dat elk jaar op 1 juli indexering plaatsvindt van de
bedragen die gehanteerd worden ter bepaling van het aantal punten voor de WOZ-waarde in het wo-
ningwaarderingsstelsel voor zelfstandige woningen.

Het gaat daarbij om een indexering met afronding naar boven op hele euro’s vanwege de gemiddelde
verandering van de WOZ-waarden van woningen. Deze gemiddelde verandering tussen de waarde-
peildata 1 januari 2017 en 1 januari 2018 bedraagt landelijk gemiddeld 8,3%.

Dit betekent dat onderdeel 9 van het woningwaarderingsstelsel voor zelfstandige woonruimte met in-
gang van 1 juli 2019 als volgt dient te worden gelezen:

Punten voor de WOZ-waarde
Voor elke € 9.474 van WOZ-waarde 1 punt
Voor de WOZ-waarde gedeeld door de oppervlakte van de onderdelen woon- | 1 punt
en overige ruimten (WWS):
* Voor kleine woningen (<40 m?) gebouwd in 2018, 2019, 2020, 2021 of
2022 en gelegen in een gemeente vermeld in bijlage 11l van het Besluit huur-
prijzen woonruimte (regio’s Amsterdam en Utrecht): per € 62,00
» Voor overige woningen: per € 147,00 1 punt

Bij deze waardering dient voorts te worden uitgegaan van de voor de woning laatstelijk vastgestelde
WOZ-waarde met een minimum van € 47.960.

Huishoudverklaringen Belastingdienst
Alleen verhuurders die gebruik willen maken van de inkomensafhankelijke hogere huurverhoging
(2019: meer dan 4,1%) voor zelfstandige woningen, mogen bij de Belastingdienst
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huishoudverklaringen aanvragen om te kunnen zien aan welke huishoudens zij die hogere huurverho-
ging mogen voorstellen.

Inkomenstoetsjaar

Er wordt bij de hogere huurverhoging (meer dan 4,1%, maar maximaal 5,6%) voor hogere inkomens
uitgegaan van het huishoudinkomen van het tweede kalenderjaar dat voorafgaat aan het kalenderjaar
waarin de huishoudverklaring wordt verstrekt (t-2). Hiervoor is gekozen omdat dan inkomens gebruikt
worden die veelal definitief zijn vastgesteld.

Voor huishoudverklaringen die in 2019 worden verstrekt is dus het huishoudinkomen over 2017 bepa-
lend.

Kennisgeving aan huurders

Sinds 2014 stuurt de Belastingdienst aan de huurders een mededeling dat hun verhuurder voor hun
woning een huishoudverklaring heeft aangevraagd en ontvangen (ongeacht de inhoud van de huis-
houdverklaring).

Huishoudinkomen

Het huishoudinkomen bestaat uit het totaal van de gezamenlijke geregistreerde inkomens van de huur-
der en de overige bewoners van de woning. In een belastingaanslag is het geregistreerde inkomen het
verzamelinkomen: het belastbaar inkomen uit werk en woning (box 1), uit aanmerkelijk belang (box 2)
en uit sparen en beleggen (box 3). Indien een persoon geen aangifte heeft gedaan bestaat het gere-
gistreerde inkomen uit het belastbaar jaarloon.

Van inwonende jongeren die op 1 januari 2019 nog niet de leeftijd van 23 jaar hebben bereikt, wordt
alleen het inkomen dat het minimumloonniveau 2017 (€ 20.108) overstijgt meegeteld.

Huurverhogingsvoorstel wijzigt huurprijs nog niet

Huurcontracten zijn tweezijdige afspraken tussen verhuurders en huurders. Een huurverhogingsvoor-
stel van een verhuurder is een eenzijdig voorstel tot wijziging van de overeengekomen huurovereen-
komst. De huurder hoeft niet met dit eenzijdige voorstel tot wijziging in te stemmen.

Instemming door huurder

Als de huurder geen bezwaarschrift tegen het huurverhogingsvoorstel indient en de voorgestelde huur-
prijs ook gaat betalen, wordt de voorgestelde huurverhoging geacht te zijn overeengekomen tussen
verhuurder en huurder. De voorgestelde hogere huurprijs maakt dan deel uit van de huurovereen-
komst.

Bezwaar door huurder

Als de huurder echter wel een bezwaarschrift indient tegen het huurverhogingsvoorstel, geeft hij daar-
mee aan dat hij niet met de voorgestelde huurverhoging instemt. De bezwaar makende huurder hoeft
de voorgestelde huurverhoging ook niet te betalen, want zolang niet onherroepelijk is beslist over het
door huurder betwiste huurverhogingsvoorstel blijft de huurprijs die gold véér het huurverhogingsvoor-
stel de geldende huurprijs. Als de bezwaar makende huurder die geldende huurprijs blijft betalen, vol-
doet hij dus aan het huurcontract en creéert hij geen betalingsachterstand. Verhuurders mogen daarom
0ok geen aanmaningen om de hogere huurprijs te betalen sturen naar of de deurwaarder inschakelen
voor huurders die een bezwaarschrift hebben ingediend. Huurders doen er natuurlijk wel goed aan om
het verschil in huurprijs apart te zetten voor het geval dat de Huurcommissie of rechter de voorgestelde
huurverhoging wel redelijk acht. De huurder zal het verschil dan immers vanaf de voorgestelde in-
gangsdatum van de huurverhoging moeten bijbetalen.

Verhuurders mogen bezwaren niet eigenhandig afwijzen

Het staat verhuurders vrij om elk bezwaar tegen een huurverhogingsvoorstel te honoreren en de voor-
gestelde huurverhoging navenant aan te passen. Maar als een verhuurder een bezwaarschrift onge-
grond acht en hij de voorgestelde huurverhoging wil doorzetten, moet de verhuurder binnen zes weken
na de voorgestelde ingangsdatum van de huurverhoging een uitspraak van de Huurcommissie vragen
over het huurverhogingsvoorstel. Als de verhuurder geen of een te laat verzoek om uitspraak indient
bij de Huurcommissie, gaat de voorgestelde huurverhoging in zijn geheel niet door (0% huurverho-

ging).
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Verhuurders mogen bezwaarschriften van huurders dus niet eigenhandig ongegrond verklaren.

Als een verhuurder de indieningstermijn voor verzoeken bij de Huurcommissie ongebruikt laat verstrij-
ken, kan hij daarna wel weer een nieuw huurverhogingsvoorstel aan de huurder doen met inachtne-
ming van de termijn van minimaal twee maanden voor de voorgestelde ingangsdatum. Een dergelijk
nieuw huurverhogingsvoorstel gaat dan maanden later in dan de voorgestelde ingangsdatum van het
eerdere, betwiste huurverhogingsvoorstel.

Als de verhuurder wel tijdig een verzoek om uitspraak bij de Huurcommissie indient, zal de Huurcom-
missie een oordeel geven over de voorgestelde huurverhoging en de door de huurder aangevoerde
bezwaren. Indien de Huurcommissie van oordeel is dat de voorgestelde huurverhoging niet redelijk is,
zal de Huurcommissie uitspreken welke huurverhoging zij wel redelijk acht. Als de Huurcommissie van
oordeel is dat de voorgestelde huurverhoging wel redelijk is, zal zij uitspreken dat de voorgestelde
hogere huurprijs geldt vanaf de voorgestelde ingangsdatum van de huurverhoging (doorgaans 1 juli).

De huurder of verhuurder die het niet eens is met de uitspraak van de Huurcommissie, kan binnen acht
weken na de verzenddatum van die uitspraak een uitspraak over de voorgestelde huurverhoging van
de rechter vragen. In dat geval vervalt de uitspraak van de Huurcommissie en is de uitspraak van de
rechter bindend voor de huurder en verhuurder. Als noch de huurder noch de verhuurder binnen acht
weken na de uitspraak van de Huurcommissie een uitspraak van de rechter vraagt, wordt de uitspraak
van de Huurcommissie geacht te zijn overeengekomen door huurder en verhuurder. De uitspraak van
de Huurcommissie maakt dan deel uit van de huurovereenkomst van huurder en verhuurder en is
daarmee bindend voor verhuurder en huurder.

Er bestaat een Bezwaarmogelijkheid voor gehandicapten en chronisch zieken.

Huurverlaging nainkomensdaling

Huishoudens die na één of meer inkomensafhankelijke hogere huurverhoging(en) met een inkomens-
daling tot onder de inkomensgrens voor de inkomensafhankelijke huurverhoging (2019: € 42.436) wor-
den geconfronteerd, hebben recht op huurverlaging tot het niveau dat de huurprijs zou hebben bedra-
gen als het huishoudinkomen bij de huurverhogingen van de voorgaande twee jaren op het niveau na
de inkomensdaling zou hebben gelegen.

HUURPRIJSLIBERALISATIE

Voor de vraag of een huurovereenkomst voor een zelfstandige woning (qua huurprijs) geliberaliseerd
is of niet, is alleen de aanvangshuurprijs bepalend, niet de huidige huurprijs.

De aanvangshuurprijs is de kale huurprijs op de ingangsdatum van de huurovereenkomst (of de door
de huurcommissie/rechter lager vastgestelde aanvangshuurprijs).

Deze liberalisatiegrenzen hebben voor de vraag of een huurovereenkomst geliberaliseerd is dus alleen
betekenis voor de huurovereenkomsten die in de betreffende jaargang zijn ingegaan.

Als de aanvangshuurprijs hoger is dan de op de ingangsdatum van de huurovereenkomst geldende
liberalisatiegrens, is de huurovereenkomst qua huurprijs geliberaliseerd.

Als de aanvangshuurprijs lager dan of gelijk aan de liberalisatiegrens van dat moment was, is de huur-
overeenkomst gereguleerd (= niet geliberaliseerd) en geldt de huurprijsbescherming.
Huurovereenkomsten die zijn ingegaan voordat de liberalisatieregeling gold, zijn gereguleerd ongeacht
de hoogte van de aanvangshuurprijs.

De liberalisatiegrens in de huurprijsregelgeving verwijst naar de maximale huurgrens genoemd in arti-
kel 13, eerste lid, onder a, van de Wet op de huurtoeslag. Liberalisatiegrens geindexeerd naar € 720,42

In de herziene Woningwet is geregeld dat de grens voor de maximale huurtoeslaggrens c.g. de libera-
lisatiegrens voor drie jaar wordt bevroren. Omdat de wetswijziging is per 1 juli 2015 in werking is ge-
treden, was deze grens per 1 januari 2016 tot 1 januari 2019 is bevroren. Per 1 januari 2019 is de
liberalisatiegrens geindexeerd naar € 720,42 per maand.

Aanvangshuurprijs bepalend
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De huurprijsliberalisatie geldt voor huurovereenkomsten voor zelfstandige woningen waarvoor bij de
aanvang van de huurovereenkomst een huurprijs was overeengekomen, die uitsteeg boven de op de
ingangsdatum van de huurovereenkomst geldende liberalisatiegrens.

Voor welke woningen en welke huurovereenkomsten?

De huurprijsliberalisatie geldt voor huurovereenkomsten voor zelfstandige woningen die op of na 1 juli
1994 zijn ingegaan, met uitzondering van huurovereenkomsten waarop de interim-huurliberalisatie-
maatregel van toepassing was. Onder deze interim-maatregel, van kracht van 1 juli 1989 tot 1 juli 1994,
vallen huurovereenkomsten met betrekking tot zelfstandige woningen die voor het eerst op of na 1 juli
1989 werden bewoond (nieuwbouw of transformatie).

Dat betekent dat alle huurovereenkomsten voor zelfstandige woningen die zijn ingegaan voor 1 juli
1989 niet-geliberaliseerd zijn, ongeacht de hoogte van de aanvangshuurprijs. Ook huurovereenkom-
sten die zijn ingegaan voor 1 juli 1994 voor woningen die op de ingangsdatum niet voor het eerst
werden bewoond, zijn niet-geliberaliseerd ongeacht de hoogte van de aanvangshuurprijs.

OVERLEG MET HUURDERSORGANISATIES OVER HET HUURPRIJSBELEID

De Wet op het overleg huurders verhuurder (ook wel Overlegwet genoemd) bepaalt dat verhuurders
hun huurdersorganisaties en bewonerscommissie over voorgenomen wijzigingen in (onder meer) het
huurprijsbeleid moet informeren, daarover met de huurdersorganisaties en bewonerscommissie te
overleggen indien de huurdersorganisaties/bewonerscommissies dat willen en de huurdersorganisa-
ties en bewonerscommissies in de gelegenheid moeten stellen over het de voorgenomen wijziging in
het huurprijsbeleid te adviseren.

Dit geldt voor particuliere verhuurders met 25 of meer huurwoningen en voor alle woningcorporaties.
De Overlegwet maakt geen onderscheid tussen huurders van geliberaliseerd verhuurde woningen en
huurders van gereguleerd (niet-geliberaliseerd) verhuurde woningen.

Indien een huurdersorganisatie of bewonerscommissie schriftelijk advies heeft uitgebracht over de
voorgenomen wijziging van het huurprijsbeleid, mag de verhuurder alleen van dit advies afwijken indien
hij binnen veertien dagen na ontvangst van het advies de redenen voor het (gedeeltelijk) afwijken van
het advies schriftelijk aan de huurdersorganisatie meedeelt.

Er zijn verhuurders die als huurprijsbeleid hanteren dat zij de door de overheid toegestane maximale
huurverhoging toepassen. Indien het door de overheid toegestane maximale huurverhogingspercen-
tage wijzigt, is er strikt genomen geen sprake van een voorgenomen wijziging van het huurprijsbeleid
van de verhuurder.

De rechter heeft echter in 2013 in enkele gevallen geoordeeld dat in het geval dat een verhuurder de
door de overheid gewijzigde maximaal toegestane huurverhoging toepast, er wel sprake is van een
voorgenomen wijziging in het huurprijsbeleid. Veiligheidshalve verdient het daarom aanbeveling om bij
in wezen ongewijzigd huurprijsbeleid van de verhuurder (toch) met de huurdersorganisaties en bewo-
nerscommissie te overleggen over het huurprijsbeleid en hen in de gelegenheid te stellen daarover te
adviseren.
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