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1. Over dit onderzoek

In dit hoofdstuk gaan we in op:
Het probleem, het doel en de vraag van dit onderzoek

De aanpak




Probleem, doel en vraagstelling

Probleemstelling

Huurders en verhuurders schakelen de Huurcommissie in om een oplossing te krijgen voor hun
geschil. De Huurcommissie doet dan een uitspraak maar wat daarna gebeurt onttrekt zich

vrijwel geheel aan het zicht van de Huurcommissie.

Doelstelling

De Huurcommissie wil inzicht krijgen in de impact van haar uitspraken.

Vraagstelling

“Welke impact hebben de uitspraken van de Huurcommissie op de bij een individueel geschil
betrokken partijen en hun onderlinge relatie en wat is het effect dat de uitspraken hebben op het
gedrag en de bedrijfs- en beleidsvoering in de sector?” en “Hoe kan de impact worden

vergroot?”




Aanpak onderzoek
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2. De Huurcommissie in het kort

In dit hoofdstuk geven we een korte beschrijving van de Huurcommissie. Dit
vormt het vertrekpunt voor het onderzoek. We gaan hierbij in op:

. Het doel van de Huurcommissie
. Instrumenten en proces

* Het speelveld




Doel

De Huurcommissie doet op verzoek van huurders en verhuurders uitspraak over huur(prijs)geschillen. Deze taak is vastgelegd
in het Burgerlijk Wetboek. Het gaat daarbij om uitspraken over:

* de redelijkheid van overeengekomen huurprijzen;

* huurprijsverhogingen;

* huurprijsverlagingen (in het kader van gebreken).

De Huurcommissie is een zelfstandig bestuursorgaan (ZBO) en voert haar taken uit in opdracht van het ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties. De Huurcommissie is één van de vier in Nederland erkende instellingen voor
buitengerechtelijke geschillenbeslechting voor consumenten. De Huurcommissie biedt klanten een eenvoudige, goedkope en
snelle toegang tot geschilbeslechting bij huur(prijs)geschillen. Een van de overwegingen bij de oprichting van de
Huurcommissie was tevens dat hiermee de rechtspraak zou worden ontlast.

De Huurcommissie verstrekt via haar website en het klantcontactcentrum informatie aan huurders en verhuurders. Als partijen
er samen niet uitkomen kan de Huurcommissie worden verzocht uitspraak te doen. In 2023 ging het om 13.200 uitspraken.
Door veranderingen in wetgeving zal dit aantal het komende jaar waarschijnlijk sterk groeien.

De kernwaarden in het werk van de Huurcommissie zijn onafhankelijkheid, onpartijdigheid en laagdrempeligheid. De
Huurcommissie wil met haar werk al met al bijdragen aan redelijke huurprijzen en een eerlijke (ver)huurmarkt. Daarmee wil
de Huurcommissie ook bijdragen aan het woongenot.



Instrumenten en proces

In de huursector ontstaan conflicten tussen huurders en verhuurders. Sommige van deze huurders en verhuurders stappen
naar de Huurcommissie. Om indiening van zaken laagdrempelig te maken zorgt de Huurcommissie voor een goede
informatievoorziening, ondersteuning vanuit het klant contact centrum, het aanbieden van online berekeningstools en

hulpmiddelen voor indiening.

Wanneer zaken bij de Huurcommissie worden ingediend, controleert de Huurcommissie of aan de indieningseisen wordt
voldaan. In sommige gevallen voert de Huurcommissie onafhankelijk onderzoek ter plaatse uit en stelt een onderzoeksrapport
op. De Huurcommissie handelt zaken af via een voorzitters- of een commissiebehandeling. Daaruit volgt een uitspraak. De
huurder en verhuurder worden geacht te zijn overeengekomen wat in de uitspraak staat (het vormt in feite een aanvulling op
de huurovereenkomst). De Huurcommissie heeft geen mogelijkheden om nakoming van de uitspraak af te dwingen. Ook levert
een uitspraak van de Huurcommissie geen executoriale titel op: de partijen kunnen niet een gerechtsdeurwaarder inschakelen
om de uitspraak ten uitvoer te leggen. Voor het verkrijgen van een executoriale titel moet een huurder of verhuurder eerst

naar de kantonrechter.

Ten behoeve van dit onderzoek is een procesplaat gemaakt van de
werking van de Huurcommissie. Deze maakt geen onderdeel uit van de
rapportage, maar wordt meegestuurd bij de oplevering.




Het speelveld

Huurders. Huurders zijn (samen met verhuurders) de doelgroep van de Huurcommissie. Of huurders een geschil daadwerkelijk
indienen bij de Huurcommissie is mede afhankelijk van de bekendheid met de Huurcommissie, het vertrouwen van huurders,
de durf om naar de Huurcommissie te stappen, hun digitale vaardigheid en hun taalvaardigheid.

Verhuurders. Verhuurders zijn (samen met huurders) de doelgroep van de Huurcommissie. De Huurcommissie maakt
onderscheid tussen woningcorporaties (zonder winstoogmerk) en private verhuurders. Bij private verhuurders kan het gaan
om grote partijen zoals woningbeleggers of kleinere verhuurders die één of een aantal woningen verhuren. De ervaring is dat
het aantal kleinere particuliere verhuurders de laatste jaren is toegenomen en dat deze groep over het algemeen minder goed
op de hoogte van is van wet- en regelgeving. Het Jaarverslag van de Huurcommissie laat ook zien dat 53% van de geschillen
bij de Huurcommissie betrekking heeft op private verhuurders, terwijl slechts 18% van de woningen in haar werkveld door
private verhuurders wordt verhuurd. Experts verwachten dat het aantal kleine particuliere verhuurders weer gaat afnemen
door een opeenstapeling van nieuwe wetgeving die het beleggen in woningen voor verhuur minder aantrekkelijk maakt.

Wet- en regelgeving. De minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening streeft ernaar dat prettig en betaalbaar
wonen voor iedereen mogelijk is. Hiertoe voert het Rijk wet- en regelgeving op het gebied van huur en huurprijzen, zoals het
Burgerlijk Wetboek Boek 7 en de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte, waarin tevens de taak van de Huurcommissie is
belegd. Sinds 1 juli 2023 is de Wet goed verhuurderschap van kracht. Deze wet biedt meer mogelijkheden om ongewenst
verhuurgedrag, zoals woondiscriminatie, intimidatie, onredelijke servicekosten en een te hoge borg tegen te gaan.



3. Zicht op impact

In dit hoofdstuk gaan we in op de vraag: “Wat zijn de eerste beelden van de
impact van de Huurcommissie op micro-niveau en op meso-niveau?” en “In
hoeverre helpt de Huurcommissie bij het ontlasten van de rechtspraak?”

*  Micro-niveau impact
* Meso-niveau impact

. Ontlasten van de kantonrechter
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Impact op micro-niveau

De Huurcommissie hoopt dat huurders en verhuurders de uitspraak van de Huurcommissie naleven. Als het gaat om
naleving van sec de uitspraak spreken we over impact op microniveau. Om een eerste beeld te krijgen van de impact
van uitspraken van de Huurcommissie op micro-niveau, hebben we een kwalitatieve vragenlijst uitgezet onder
huurders en verhuurders. We hebben huurders en verhuurders in 30 zaken benaderd. 18 van de 60 benaderde
personen hebben de vragenlijst beantwoordt (in 2 gevallen antwoordden zowel de huurder als de verhuurder).

Het is belangrijk om hierbij op te merken dat de steekproef niet representatief is. We hebben gezorgd voor een
oververtegenwoordiging van casussen waarbij de huurder in het gelijk werd gesteld. Dit lichten we toe in bijlage 4.
Een overzicht van de analyse van de antwoorden op de enquéte is toegevoegd als aparte bijlage bij deze
rapportage.

We hebben de huurders en verhuurders gevraagd of ze de uitspraak hebben nageleefd en of het probleem (dat de
aanleiding vormde voor het geschil) is opgelost. Uit onze analyse van de antwoorden blijkt dat bij 12 van de 18
respondenten de uitspraak niet werd nageleefd en/of dat het probleem (zoals een gebrek in de woning) nog niet was
opgelost. Bij 6 van de 18 respondenten werd de uitspraak wel nageleefd. Op de volgende slides geven we
samenvattingen van de reacties weer.

Wat opvalt is dat bij geen van de gebrekenzaken het probleem is opgelost. De huur wordt wel verlaagd, maar de
gebreken worden niet opgelost. Bij de huurprijszaken schommelt het beeld: in veel gevallen wordt de huurprijs
verlaagd, maar soms blijven er problemen spelen. In de 2 gevallen waar zowel de huurder als de verhuurder
reageerde, geeft de huurder aan te zijn verhuisd vanwege de problemen.



Impact op huurders en verhuurders

“De huurprijs is met 275 euro per maand “Ja, acceptatie onder protest, maar uiteraard nageleefd

verlaagd. Beide partijen hebben de
uitspraak geaccepteerd. Er zijn geen

volgens de uitspraak.”

Private verhuurder ‘Huurprijs niet redelijk’

problemen.”

Huurder ‘Huurprijs niet redelijk’

“Mijn verhuurder heeft het geaccepteerd,
maar [een deel van de uitspraak was niet
duidelijk]. Niettemin hebben we

(momenteel) overeengekomen dat ik t/m
mei 2024 geen huur moet betalen als
gevolg van de uitspraak.”

Huurder ‘Huurprijs niet redelijk’

“Huurprijs was te hoog, is nu verlaagd. [Is
de relatie veranderd?] Hij vindt mij niet meer
aardig.”

Huurder ‘Huurprijs niet redelijk’

“De te veel betaalde huurverhoging is verrekend.
[Naleven was onze enige optie] de uitkomst is meer dan
vervelend voor ons: het blijkt nu een doorlopend contract
te zijn. Wij waren onbekend met het feit dat een 1 jarig
contract bij verlenging automatisch onbepaald wordt”

Private verhuurder ‘Huurverhoging is niet redelijk’

“De uitspraak met betrekking tot de huurprijs is
nageleefd, de uitspraak met betrekking tot de
verstopping is noch nageleefd noch geaccepteerd
aangezien deze mijn inziens nog moet volgen. De relatie
[met de huurder] is niet veranderd”

Private verhuurder ‘Huurprijs mag niet verhoogd worden’
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Huurders en verhuurders vertellen

een ander verhaal over dezelfde zaak

“Ja [we hebben de uitspraak nageleefd].
Conform de uitspraak van de
huurcommissie waren de klachten van de
huurder ongegrond.”

Private verhuurder

‘Geen ernstige gebreken’

“Ik ben verhuisd. De woning was onveilig

en mijn gezondheid ging achter uit.

Fysiek en mentaal.”

Huurder

“[De uitspraak] was duidelijk alleen met
de inhoud van de uitspraak ben ik het
niet eens. [...] Ik heb het geaccepteerd
en nageleefd. Het [probleem] is
verholpen. De kachel is aangezet en de
schimmel met een sopje weggehaald.”

Private verhuurder

‘Wel ernstige gebreken’

“Verhuurder heeft niks gedaan maar wij
hebben hem na de 8 weken gedagvaard.
[...] Ik ben verhuisd naar een aangepaste
rolstoeltoegankelijke woning. Ik woon er
niet meer.”

Huurder
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Uitdaging impact bij

“‘[Mijn verhuurder] neemt de
huurcommissie niet serieus genoeg want ik
heb nu nog meer lekkage [...]. [Het effect?]
Alleen huurverlaging. Huurverlaging is
prettig”

Huurder ‘Wel ernstige gebreken’

“De verhuurder heeft weer een opdracht om
een offerte te maken gegeven. Er zit in ieder
geval beweging in en de huur is verlaagd
totdat de leidingen verwijderd zijn. [Het

woongenot] is niet veranderd, huur is lager,
dat is wel prettig.”

Huurder ‘Wel ernstige gebreken’

gebrekenzaken

Opvallend: bij alle antwoorden over
gebrekenzaken (zie ook vorige slide) is
het probleem niet opgelost

“De uitspraak werd door verhuurder niet
geaccepteerd waardoor ik uiteindelijk een
incassotraject moest starten. De gebreken
zijn niet opgelost. [...] De enige bijdrage is
geweest dat de Huurcommissie heeft
kunnen vaststellen dat het gebrek er is en
voor rekening komt van de verhuurder.
Doordat ik de Huurcommissie heb

ingeschakeld is de relatie tussen mij en

verhuurder heel slecht geworden.”

Huurder ‘Huurprijs is niet redelijk’
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Onduidelijke impact

“[We hebben] nog geen reactie van verhuurder of
deze akkoord is. Totaal geen reactie van
verhuurder betreffende onderhoud. Maar door
huurcommissie wel een lagere huurverhoging.”

Huurder ‘Huurprijs mag niet verhoogd worden’

“[De uitspraak was] slechts gedeeltelijk
[duidelijk]. Uiteindelijk moest ik op mijn beurt
een klacht bij de Huurcommissie indienen om
verdere duidelijkheid te krijgen. De verhuurder
heeft wel naar de letter van de uitspraak
gehandeld, maar niet naar de geest ervan. Mijn
structurele vragen zijn nog steeds niet
beantwoord. Dit zal mijn dwingen elk jaar
opnieuw een procedure te moeten starten.”

Huurder ‘Servicekosten lager dan afrekening’

“Nee, we hebben bezwaar gemaakt bij de rechter”

Verhuurder ‘Huurprijs niet redelijk’

“Nee, zowel ikzelf als ook de verhuurder hebben
een rectificatieverzoek ingediend. [...] Verhuurder
heeft wel de servicekosten terugbetaald ondanks
dat de huurcommissie een rekenfout heeft
gemaakt waardoor onterecht een uitspraak is
gedaan alsof mijn klacht ongegrond zou zijn.
Alleen moet het rectificatieverzoek nog wel
behandeld worden om het geheel recht te
zetten”

Huurder ‘Servicekosten lager dan afrekening’

“Nooit tot een uitspraak gekomen omdat de tijd
om onze zaak in te dienen in onze vakantie viel.
Wij hebben de zaak dus niet kunnen indienen. Wij

zijn verplicht om de nieuwe huurprijs te betalen.”

Huurder ‘Huurprijs mag verhoogd worden’
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Doorwerking: impact op meso-niveau

De Huurcommissie hoopt dat uitspraken bredere doorwerking hebben, doordat verhuurders hun beleid aanpassen naar
aanleiding van uitspraken. Dan spreken we van impact op meso-niveau. We hebben hier in 3 stappen onderzoek naar
gedaan.

1. Om een eerste beeld te vormen van de impact op meso-niveau is om gebruik gemaakt van een groepsgesprek met 2
verhuurders. Zij gaven aan dat het bij hen regelmatig voorkomt dat een uitspraak van de Huurcommissie breder wordt

toegepast op andere bewoners in het complex.
2. In de kwalitatieve vragenlijst hebben we 6 verhuurders bevraagd naar de meso-impact in specifieke zaken.

3. Ter verdieping hebben we 4 gesprekken gevoerd, met 2 woningcorporaties en 2 institutioneel beleggers. In elk gesprek
stonden 2 Huurcommissiezaken centraal. Deze zaken zijn door de Huurcommissie geselecteerd omdat de verwachte
kans op meso-impact het grootst was (zogeheten ‘most-likely cases’). Dit lichten we toe in bijlage 5.

De resultaten van de kwalitatieve vragenlijst en de verdiepende gesprekken laten we op de volgende pagina’s zien.

De kans op doorwerking is groter bij
servicekostenzaken, omdat uitspraken hier

ons beleid op een heel complex. vaker bredere geldigheid hebben
Woningbelegger Vesteda

Soms heeft een uitspraak invioed op

Hypothese
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Doorwerking: impact op meso-niveau

Groepsgesprekken en kwalitatieve vragenlijst Ge kans op doorwerkira
is groter bij woningen in
complexen, omdat
uitspraken hier vaker
bredere geldigheid

* In de reacties van verhuurders op de vragenlijst zien we geen voorbeelden van meso-impact
terug. Géén van de 6 (allen private) verhuurders die de kwalitatieve vragenlijst heeft
beantwoord, geeft aan dat de uitspraak heeft geleid tot aanpassingen bij andere woningen.

* Onze verwachting is dat het per zaak verschilt in hoeverre de uitspraak relevant is voor andere hebben, en grote
woningen van de verhuurder. Ook verwachten we dat de kans op meso-impact groter is bij verhuurders beter
verhuurders die op grotere schaal opereren, zoals woningbouwcorporaties. georganiseerd zijn.

Hypothese

“De uitspraak heeft niet geleid tot aanpassingen en of de

manier van omgang aangezien dit niet noodzakelijk is.”

“Niet van toepassing.”

4 )

“Heeft de uitspraak van de
Huurcommissie geleid tot
aanpassingen bij andere
woningen die u verhuurt?”

Zaak waarin
huurder is verhuisd “Nee, als goed verhuurder probeer ik

\_% relevante vragen en problemen van huurders
afdoende aandacht te geven en op te lossen.”

“Nee de klachten zijn ontstaan door
huurdersgedrag.”

Private verhuurder ‘Wel ernstige gebreken’

Private verhuurder ‘Geen ernstige gebreken’
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Doorwerking: impact op meso-niveau

Verdiepende interviews rondom 8 casussen met 4 verhuurders

* In géén van de 8 onderzochte casussen heeft de uitspraak van de Huurcommissie ertoe geleid dat de
servicekosten of huurprijs van andere bewoners in hetzelfde complex is aangepast.

* Het ging hierbij om zaken waarbij de Huurcommissie vooraf de kans het hoogst achtte dat hier wel
sprake zou zijn van meso-impact (zie ook bijlage 5). Dat laat zien dat het niet de standaard is dat
uitspraken van de Huurcommissie breder met terugwerkende kracht worden toegepast op andere
huurders in hetzelfde complex.

* We zien een aantal patronen in de motivaties van verhuurders:

* Bij 4 zaken was de verhuurder het niet eens met de uitspraak van de Huurcommissie. Bijvoorbeeld omdat de
Huurcommissie kosten lager vaststelt omdat de verhuurder facturen niet (tijdig) heeft kunnen aanleveren. Of
omdat de verhuurder de uitspraak niet juridisch overtuigend vindt. x

* Bij 2 zaken was de verhuurder naar eigen zeggen al bezig met het verbeteren van beleid en kwam de

Huurcommissie uitspraak als een ‘dure herinnering’.
3 van de verhuurders

* Bij de 2 overige zaken was geen duidelijke reden. noemen het portaal van de
Huurcommissie slecht
* Zoals we op de volgende slide laten zien, zien we wel aanknopingspunten voor meso-impact van werkbaar en hebben

moeite met de termijnen

uitspraken van de Huurcommissie naar de toekomst toe.



Doorwerking: impact op meso-niveau

* De uitspraken van de HC hebben in bepaalde situaties wel impact op het handelen van verhuurders. Deze zijn vooral
gericht op handelen in toekomstige situaties:

Verbetering administratie en facturen. In sommige zaken werden servicekosten door de Huurcommissie lager vastgesteld omdat
de verhuurder de toegerekende servicekosten niet kon onderbouwen aan de hand van voldoende specifieke facturen. In dit soort
gevallen namen verhuurders het verlies in deze zaak, maar voerden ze de uitspraak niet breder door omdat ze redeneerden dat
ze deze kosten wel degelijk hebben gemaakt. Meerdere verhuurders geven aan dat in dit geval wel sprake is van impact in de zin
dat ze de administratie en toerekening van facturen in de toekomst aanscherpen.

Onderhoudswerkzaamheden voor een complex naar voren gehaald. In het geval van gebreken wordt aangegeven dat het
‘sighaal’ dat een gebrek is aangekaart bij de Huurcommissie een van de (vele) factoren kan zijn om geplande
onderhoudswerkzaamheden naar voren te halen. Dit kwam in één van de vier gesprekken naar voren.

Aanpassing in aangeboden (nieuwe) diensten of contractering daarvan. Eén verhuurder biedt bewoners diensten die (nog) niet
bekend zijn binnen Nederlandse huurregelgeving (zoals toegang tot een sportschool). Dit levert problemen op in de verrekening
met verschillen in inzicht tussen de Huurcommissie en de verhuurder. De verhuurder geeft aan dat de uitspraken als effect
hebben dat de verhuurder de prikkel heeft om weg te blijven bij sociale huur en middenhuur en/of het aanbod versobert en/of
risicomarges inbouwt wat een prijsopdrijvend effect heeft op andere huurders in een hoger segment. Verder probeert de
verhuurder nieuwe servicekosten op een betere manier op te nemen in nieuwe contracten.

Herordening in hoe kosten aan huurders worden doorgerekend. In één van de zaken oordeelde de Huurcommissie dat

onderhoudswerkzaamheden van de lift niet in de servicekosten verrekend mogen worden, maar deel uit moet maken van de kale
huurprijs. Deze verhuurder probeert dit bij nieuwe contracten op te nemen in de kale huurprijs. Zo kunnen uitspraken van de
Huurcommissie ertoe leiden dat kosten in de toekomst op een wettelijk conforme manier aan huurders worden doorberekend.



Doorwerking: impact op meso-niveau

De verhuurders geven aan dat het bij andere zaken wel voorkomt dat uitspraken van de Huurcommissie breder
worden toegepast, en bijvoorbeeld leiden tot lagere vaststelling van servicekosten. Dat gebeurt als een verhuurder
na de uitspraak constateert dat er een fout zit in de systematiek die ook voor andere huurders relevant is. Dan
worden aanpassingen vooral met vooruitwerkende kracht doorgevoerd (en niet — of beperkt — met terugwerkende
kracht). We hebben dit soort gevallen echter niet kunnen verifiéren: hier was geen sprake van in de 8 cases die
verdiepend zijn onderzocht.

Samenvattend is onze hypothese op basis van de interviews dat verhuurders na een uitspraak eerst een interne
afweging maken:

/’: Is de verhuurder het eens met de uitspraak en acht de verhuurder de uitspraak juridisch houdbaar? \\

1 Zo niet, dan kan een verhuurder kiezen om het verlies te nemen in deze zaak of in verzet of naar de kantonrechter te gaan. Dan ‘\
! is de kans op meso-impact op de servicekosten of huurprijs van andere bewoners beperkt. :
: * Is de uitspraak in het voordeel van andere huurders? :
I In sommige gevallen hebben herberekeningen van de kosten nadelige gevolgen voor andere huurders. Ook dan is de kans op I
: meso-impact op de servicekosten of huurprijs van andere bewoners beperkt. :
: * In welke mate is sprake van sterke verbinding en contact tussen bewoners van een complex? Wat zijn de ingeschatte gevolgen :
: van eventueel niet-handelen? :
: Eén verhuurder geeft aan dat meespeelt in hoeverre huurders elkaar naar verwachting beinvioeden in een stap naar de :
I Huurcommissie. En dat bij sommige soorten woningen een grotere kans is op negatieve publiciteit. Dan is een verhuurder eerder [
: geneigd om een uitspraak ook op andere huurders in het complex toe te passen. :
: * Is een soortgelijke uitspraak in de toekomst te voorkomen door een aanpassing in facturering, administratie en/of nieuwe :
\ contracten? /
\\ Dit proberen verhuurders zo veel mogelijk aan te passen in de toekomst. ’,’
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Ontlasten van de kantonrechter

Een overweging bij de oprichting van de Huurcommissie was om hiermee de rechtspraak te ontlasten. Doordat een groot
deel van de geschillen tussen huurders en verhuurders te beslechten, kan worden voorkomen dat een verdere rechtsgang
nodig wordt gevonden. Huurders en verhuurders kunnen echter in alle gevallen na een uitspraak van de Huurcommissie
alsnog naar de kantonrechter stappen en een dagvaardingsprocedure starten. In dat geval vervalt de uitspraak van de
Huurcommissie. We hebben geprobeerd inzicht te krijgen in de mate waarin de Huurcommissie helpt bij het ontlasten
van kantonrechters door recente uitspraken op rechtspraak.nl te analyseren en door te spreken met een
huurrechtadvocaat en een kantonrechter.

Analyse uitspraken rechtspraak.nl

We hebben de 20 meest recente publicaties op rechtspraak.nl bekeken waar ‘Huurcommissie’ in voorkwam (zie bijlage 3
voor een verdere toelichting). In 7 van deze gevallen deed een kantonrechter een uitspraak over een eerdere uitspraak
van de Huurcommissie. In alle uitspraken maakte de kantonrechter gebruik van het werk van de Huurcommissie (bijv. de
puntentelling, de uitspraak zelf, de bevindingen in het onderzoek en dossierinformatie zoals aanwezigen). In 5 van de 7
gevallen hield de kantonrechter vast aan de uitspraak van de huurcommissie. In 2 van de 7 gevallen oordeelt de
kantonrechter anders (zie ook bijlage 3), maar maakte hierbij wel gebruik van materiaal van de Huurcommissie zoals de
puntentelling en het onderzoeksrapport.



Ontlasten van de kantonrechter

Interview huurrechtadvocaat

Om praktijkervaringen op te halen, hebben we een gesprek gevoerd met een huurrechtadvocaat die tevens advocaat is
voor het huurteam van Utrecht en Rotterdam. De advocaat staat geregeld huurders bij die na een uitspraak van de
Huurcommissie naar een kantonrechter stappen. Hij schetst een positief beeld over de impact van de Huurcommissie. In
zijn ervaring oordelen kantonrechters vaak in lijn met de Huurcommissie. In aanvulling daarop heeft een
onderzoeksrapport van de Huurcommissie veel toegevoegde waarde omdat het van een onafhankelijke partij komt
(anders dan een bouwrapport van een door huurder of verhuurder ingeschakeld bedrijf). Ook gebruiken kantonrechters in
zijn ervaring de beleidsboeken die de Huurcommissie heeft ontwikkeld.

Gebrekenzaken vormen een uitzondering. De Huurcommissie legt relatief hoge huurverlagingen op volgens de advocaat,
vanwege het feit dat hiermee een financiéle prikkel wordt gegenereerd, wat voor de Huurcommissie het enige middel is
om het verhelpen van een gebrek mee af te dwingen (anders dan de kantonrechter die een dwangsom op kan leggen).

Verder beschrijft de advocaat twee pijnpunten. Allereerst doet de Huurcommissie bij
onderzoek geen metingen om te toetsen of wordt voldaan aan ventilatienormen. Dit vormt

een leemte in de onderzoeksrapporten, en zorgt dat deze zaken vaak bij de kantonrechter (De impact op het ontlosten\
belanden. Daarnaast zou het in zijn ogen van grote toegevoegde waarde zijn als de van kantonrechters is lager
Huurcommissie zelf meer onderzoek zou doen bij het vaststellen van punten voor bij zaken met discussie
energieprestaties van woningen. De ervaring van deze advocaat is dat de Huurcommissie over ventilatienormen en
vaak uitgaat van de juistheid van rapporten aangeleverd door verhuurders, terwijl de energielabels.

deskundigheid hierbij twijfelachtig kan zijn. Nu moet de huurder zelf met tegenbewijs komen. \_ Hypothese /




Ontlasten van de kantonrechter

Interview kantonrechter

We hebben een aanvullend gesprek gevoerd met een kantonrechter die zich focust op huurrecht en
onderdeel is van de kennisgroep Huurrecht. In haar dagelijkse praktijk ziet ze zelden zaken waarbij
huurders of verhuurders naar de kantonrechter stappen omdat een uitspraak niet wordt nageleefd.
Vaker ziet ze zaken waarin een partij een dagvaardingsprocedure start naar aanleiding van een
uitspraak van de Huurcommissie. In sommige gevallen wordt er een andere rechtsvraag gesteld dan
waar de Huurcommissie uitspraak over heeft gedaan, zoals over huurachterstanden.

Zij beschrijft dat procedures die een kantonrecht behandelt over Huurcommissie-uitspraken
normaliter betrekking hebben op een specifiek onderdeel van de uitspraak van de Huurcommissie,
zodls onenigheid over het aantal punten dat de Huurcommissie op een specifiek onderdeel heeft
toegekend (bijvoorbeeld of een parkeerplaats als ‘carport’ gekwalificeerd mag worden). Het deel
van de uitspraak dat niet door de partijen ter discussie wordt gesteld, wordt aangehouden en daar
doet de kantonrechter geen uitspraak over. Dat laat zien dat ook in deze zaken sprake is van een
ontlasting van het werk van kantonrechters omdat van voorwerk gebruik kan wordt gemaakt. Ze
benoemt tevens dat de beleidsboeken van de Huurcommissie een belangrijke richtsnoer zijn in het
oordeel van een kantonrechter. De beleidsboeken dragen in belangrijke mate bij aan de
rechtseenheid in de gerechtelijke uitspraken. Vaak verandert er niet veel aan de uitspraak van de
Huurcommissie. Ze noemt 2 onderdelen waarbij ze in haar ervaring wel vaker anders heeft
geoordeeld: de peildatum voor het bepalen van de WOZ-waarde en energielabels. Bij dergelijke
thema’s in nieuwe wetgeving moet vaker nog een praktijk worden ontwikkeld.

~N

[Door trends te
signaleren en te
bespreken kan de
impact van de
Huurcommissie
worden vergroot. De
Huurcommissie kan
ZO nog meer
bijdragen aan de
rechtseenheid en
daarmee aan een
eerlijke huursector.

\ Hypothesy
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Z i C h t O p i m p O Ct [Bij gebrekenzokenD

de kans kleiner dat
de uitspraak wordt

In dit hoofdstuk is het volgende aan de orde gekomen: .
nageleefd eén het

* Eris ruimte voor verbetering voor de impact op micro-niveau, vooral bij gebrekenzaken. Bij alle probleem wordt
gebrekenzaken blijkt uit de reactie van huurders dat het probleem nog niet is opgelost na de opgelost dan bij
uitspraak van de Huurcommissie. Vaak wordt de huur verlaagd, maar blijft het gebrek bestaan, tot zaken die gaan over
ongenoegen van de huurders. In twee gevallen is een huurder na uitspraak van de Huurcommissie de h}‘“rprijs of .
verhuisd vanwege aanhoudende problemen. Bij zaken die gingen over de huurprijs of servicekosten servicekosten. Hier

moeten verhuurders

gaf het merendeel van de huurders en verhuurders aan dat de uitspraak werd nageleefd. :
Immers meer

* We constateren dat de meso-impact van uitspraken van de Huurcommissie beperkt is. Verhuurders stappen zetten om
geven in sommige gevallen aan dat uitspraken van de Huurcommissie hebben geleid tot wijzigingen het probleem op te
in beleid en de situatie van andere huurders. Tijdens een groepsgesprek gaven twee verhuurders aan lossen.
dat dit bij hen regelmatig voorkomt. In de vragenlijst zien we hier bij andere verhuurders geen bewijs Hypothese
voor. In verdiepende interviews met 4 verhuurders rondom 8 casussen zien we ook in géén van de \

gevallen dat de huurprijs voor andere bewoners in het complex is verlaagd n.a.v. de uitspraak. We
zagen wel andere (lichtere) vormen van meso-impact, zoals anders bijhouden van facturen.

* De werkzaamheden van de Huurcommissie dragen bij aan het ontlasten van kantonrechters.
Kantonrechters maken gebruik van het materiaal (onderzoeksrapporten, beleidsboeken, uitspraken)
van de Huurcommissie en oordelen vaak in dezelfde lijn.

Uit ons onderzoeksmateriaal blijkt dat de Huurcommissie niet alleen met het doen van een uitspraak
impact genereert. We hebben gezien dat de Huurcommissie ook in andere fases invloed heeft op haar
omgeving. In het volgende hoofdstuk onderscheiden we 10 niveaus van impact van de Huurcommissie.




4. Tien niveaus van impact

In dit hoofdstuk beschrijven we 10 niveaus waarop de Huurcommissie impact
heeft. Bij ieder niveau geven we een toelichting, geven we indrukken van de
huidige situatie en geven we inzichten in het handelingsperspectief. Het
onderscheiden van deze niveaus heeft als tot doel om een beter inzicht te
ontwikkelen in de verschillende wijzen waarom de Huurcommissie bijdraagt aan
de huursector. Daarbij kan het gebruikt worden als sturingsinstrument om de

impact van de Huurcommissie verder te vergroten.
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10 niveaus van impact

7. Neemt vervolgstappen Stimuleren naleving
6b. Doet uitspraak Redelijke huurprijs en woongenot
6a. Doet behandeling Gehoord voelen
5. Doet onderzoek Beter beeld van feiten
4. Ontvangt zaken Vergroten urgentie

2. Maakt beleidsregels Invullen abstracte wetgeving
1. Bestaat Stimuleren normconform gedrag

_] L

De Huurcommissie

Impact op partijen
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1. De Huurcommissie bestaat |
Stimuleren normconform gedrag

Toelichting Doordat de Huurcommissie bestaat, wordt de kans groter dat mensen in de
huursector zich aan wet- en regelgeving houden.

Indrukken In het groepsgesprek met huurteams, verhuurders en huurrechtadvocaat komt
naar voren dat huurders zich gesterkt voelen door het bestaan van de Huurcommissie. Het
betekent dat ze sterker staan tegenover hun verhuurder. Ook lokt het bestaan van een
laagdrempelige Huurcommissie normconform gedrag uit vanuit verhuurders. Een
Amsterdamse verhuurmakelaar geeft aan dat het bedrijf verhuurders erop wijst dat het in
hun belang is om zich aan wet- en regelgeving te houden omdat huurders anders naar de
Huurcommissie kunnen stappen. Zo gaat er een stimulerende werking uit van de
Huurcommissie. We zien voorbeelden dat deze wordt versterkt door de Wet goed
verhuurderschap, waarin is opgenomen dat verhuurders schriftelijk informatie dienen te
verstrekken aan huurders over de onderwerpen waarvoor huurders zich tot de
Huurcommissie kunnen wenden. Dit werkt door in de praktijk van verhuurders. Zo zien we
dat de Vereniging van Verhuurmakelaars Amsterdam een document heeft gemaakt die
verhuurders kunnen gebruiken om hun huurders te informeren over hun rechten en plichten,
waar de mogelijkheid voor het wenden tot de Huurcommissie in is opgenomen.

Het is belangrijk dat
huurders een
handelingsperspectief
hebben. Het bestaan
van de Huurcommissie

helpt ook mensen die

zelf niet naar de
Huurcommissie
stappen. Het
verstevigd hun positie
om druk uit te oefenen
op een verhuurder
wanneer iets mis is.

Vertegenwoordiger
Huurteam
Steenvlinder
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2. De Huurcommissie maakt beleidsregels |

Invullen abstracte wetgeving

Toelichting De Huurcommissie geeft in beleidsregels invulling aan abstractere wet- en
regelgeving. Deze beleidsboeken dragen bij aan de rechtszekerheid van huurders en
verhuurders, die deze boeken kunnen raadplegen.

Indrukken Grotere verhuurders hebben aangegeven de beleidsboeken van de
Huurcommissie te volgen omdat deze uitwerking door de Huurcommissie grote financiéle
gevolgen kan hebben. Ook blijkt dat kantonrechters gebruik maken aan de beleidsboeken
van de Huurcommissie bij het doen van uitspraken. De Huurcommissie draagt zo ook bij
aan de rechtseenheid, aldus de kantonrechter.

We weten niet in hoeverre huurders gebruik maken van de beleidsboeken. Wel zijn de
beleidsboeken digitaal te raadplegen en is de inhoud hiervan verwerkt in tools op de
website van de Huurcommissie.

Zonder nadere invulling van
wetgeving door de
Huurcommissie zou het
ondoenlijk zijn. Deze
beleidsboeken moeten ook

bijdragen aan de

rechtszekerheid van huurders.
Huurders moeten deze kunnen
raadplegen. Kantonrechters
maken gebruik van deze
beleidsboeken in hun oordeel.

Huurrechtadvocaat




3. De Huurcommissie informeert |
Vergroten kennis en compliance

Toelichting Huurders en verhuurders kunnen zich alleen houden aan wet- en regelgeving als ze
kennis hebben over wet- en regelgeving. Doordat de Huurcommissie informatie verstrekt via de

website, wordt de kennis van mensen in de huursector groter, wat de kans op compliance vergroot.

Indrukken De Huurcommissie heeft een website waar nieuwsberichten worden geplaatst over
ontwikkelingen, tools worden aangeboden zoals de ‘huurprijscheck’ en de ‘gebrekencheck’,
uitspraken worden weergegeven en beleidsboeken op worden gepubliceerd. Verder heeft de
Huurcommissie een klantcontactcentrum dat huurders en verhuurders ondersteunt bij vragen over
geschillen en het indienen van zaken.

De Huurcommissie biedt nuttige tools op de website. Sommige wekken de indruk vooral gericht te
zijn op huurders. Dat kan in kleine formuleringen zitten. De webpagina van de gebrekencheck is
bijvoorbeeld vrijwel volledig gericht op huurders: “Check uw woning op gebreken! Is er iets
beschadigd of kapot in uw huurwoning? Dan kan dit een ‘gebrek’ zijn dat uw verhuurder moet
oplossen of repareren.”

Handelingsperspectief — De Huurcommissie kan onderzoeken hoe het een grotere rol kan spelen in
informatievoorziening over huurwet- en regelgeving. Hierbij kan verkend worden wat de
informatiebehoefte is van (kleine) verhuurders en hoe hierbij gebruik gemaakt kan worden van
bestaande (lokale) verhuurdersverenigingen.

Huurwetgeving is in
toenemende mate
complex. Daarbij wordt
veel nieuwe wetgeving
ontwikkeld. Dat maakt
dat kennis vaker

ontbreekt en bemoeilijkt

het voldoen aan wet-
en regelgeving.

Vastgoed Belang




4. De Huurcommissie ontvangt zaken |

Vergroten urgentie

Toelichting Het indienen van zaken bij de Huurcommissie kan op zichzelf effect hebben. Het
vergroot de urgentie bij huurder en/of verhuurder.

Indrukken Uit het groepsgesprek maken we op dat bij twee grote verhuurders de melding van
zaken bij de Huurcommissie als een ‘piepsysteem’ fungeert. Het verhoogt voor hen de
urgentie en daarmee de kans op actie. Bijvoorbeeld als blijkt dat er sprake is van een gebrek.
De Huurcommissie moedigt deze vorm van impact verder aan door huurders en verhuurders te
vragen eerst te proberen het conflict onderling op te lossen. Een knelpunt bij deze vorm van
impact is dat in sommige gevallen huurders het verkeerde adres van een verhuurder
doorgeven, waardoor verhuurders niet op de hoogte kunnen worden gebracht. Verhuurders
hebben ook aangegeven dat het in enkele gevallen voorkomt dat huurders hen niet toelaten
tot de woning om het gebrek te verhelpen omdat ze een uitspraak van de Huurcommissie
willen afwachten.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan overwegen om meer stappen in het proces in
te bouwen die partijen tussentijds in de gelegenheid stellen een oplossing te vinden en daar
aansporingen voor te creé€ren, zoals het hanteren van lagere leges als verhuurders gebreken al
oplossen voordat de Huurcommissie onderzoek doet, of nadat het onderzoeksrapport is
opgesteld.

Bij gebrekenzaken
werken meldingen bij
de Huurcommissie als
een piepsysteem. Het
trekt je aandacht als
verhuurder.

Vertegenwoordiger
woningcorporatie
Havensteder
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5. De Huurcommissie doet onderzoek |

Beter beeld van feiten

Toelichting Doordat de Huurcommissie onderzoek doet, ontstaat
een beter beeld van de feiten. De kennis van huurders en
verhuurders over de situatie wordt groter, wat een impuls kan zijn
voor actie. Ook worden onderzoeksrapporten gebruikt door
kantonrechters.

Indrukken Uit gesprekken met een huurrechtadvocaat, een
kantonrechter en een analyse van uitspraken rechtspraak.nl blijkt
dat onderzoeksrapporten van de Huurcommissie benut worden
door kantonrechters.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan overwegen in
onderzoek meer empirisch bewijs te verzamelen over
ventilatiewaarden en over de energetische kwaliteit van
woningen. Uit een gesprek met een huurrechtadvocaat blijkt dat
deze zaken een leemte vormen in onderzoeksrapporten van de
Huurcommissie. Ook kan de Huurcommissie overwegen na het
onderzoek de vraag bij huurder en verhuurder terug te leggen of
nog een uitspraak nodig is, of dat het onderzoek voldoende
handvatten geeft voor een oplossing. Dit is relevant als er sprake
is van een verschil van mening over feitelijke omstandigheden.

De Huurcommissie is goed in het vaststellen van

de feiten over de situatie in woningen. De

onderzoeksrapporten van de Huurcommissie
hebben een hoge status bij de kantonrechter.
Dat heeft te maken met de onafhankelijkheid
van de Huurcommissie. Wanneer huurders of
verhuurders zelf een bedrijf inschakelen is de
onafhankelijkheid twijfelachtig.

Huurrechtadvocaat
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6a. De Huurcommissie doet behandeling |

Gehoord voelen

Toelichting De behandeling van een
zaak door de Huurcommissie kan
een impact op zich zelf hebben: het
kan zorgen dat partijen zich
gehoord en serieus genomen voelen.

Indrukken Uit het groepsgesprek
maken we op dat voor sommigen de
behandeling van de Huurcommissie
een waarde op zich heeft. Andersom
zien we in de antwoorden op de
kwalitatieve vragenlijst ook terug
dat de behandeling soms een
negatieve ervaring is, wat betekent
dat er sprake kan zijn van een
negatieve impact.

“Zoals ook bij vele andere overheidsinstanties:
vergeet de mens achter de procedure niet!
Verbeter de directe telefonische
bereikbaarheid van behandelaars van een
procedure i.p.v. eindeloos heen en weer

gaande e-mails en terugbelverzoeken. Wees

duidelijk(er) over deadlines. Soms kwam er
mijn kant op de mededeling dat ik voor een
bepaalde datum moest reageren, maar van
de kant van de Huurcommissie was het voor
mij vaak zeer onduidelijk wanneer ik een
reactie kon verwachten (soms alleen het op
zich nietszeggende 'wij streven ernaar om ...")

Huurder

“Persoonlijk contact met een case manager waar
de melder terecht kan, zou al een hele hoop

onbegrip en stress schelen.”

Huurder

“Het gehele proces incl.
communicatie vanuit de
digitale omgeving
huurderscommissie was zeer
onduidelijk. De online
processen werkte in eerste
instantie ook niet, er was op
verschillende viakken
misverstand.”

Verhuurder

“De Huurcommissie is zo
slecht bereikbaar. Prima om
alles digitaal te doen, maar
dan moet het digitaal wel
naar behoren werken.”

Verhuurder
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6b. De Huurcommissie doet uitspraak |

Redelijke huurprijs en woongenot

Toelichting Uitspraken van de Huurcommissie gelden als aanvullende overeenkomst bij
het huurcontract. Huurders en verhuurders worden geacht deze uitspraak na te komen.

Indrukken In het vorige hoofdstuk zijn de indrukken over de naleving van uitspraken aan
bod gekomen. Meerdere huurders geven aan dat de uitspraak niet is nageleefd. Dit zagen
we in het bijzonder bij gebrekenzaken. Dan wordt de huurverlaging bijvoorbeeld wel
nageleefd, maar het gebrek niet opgelost.

Ons valt op dat de Huurcommissie in uitspraken en op de website weinig informatie biedt
over wat huurders en verhuurders kunnen doen als de andere partij de uitspraak niet
naleeft. Uit het gesprek met de kantonrechter bleek dat haar indruk was dat er weinig
zaken bij de kantonrechter belanden als gevolg van niet-naleving. Dit kan betekenen dat
uitspraken vaak worden nageleefd, maar kan ook een indicatie zijn dat het voor huurders
en verhuurders niet duidelijk is wat ze kunnen doen als de uitspraak niet wordt nageleefd.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan overwegen de impact van uitspraken te
proberen te vergroten door in uitspraken duidelijk te maken wat eventuele vervolgstappen
zijn en wat gevolgen zijn bij niet naleving. Verder kan de Huurcommissie overwegen of de
werkwijzen van andere instanties die alternatieve geschillenbeslechting doen, bruikbare
lessen bieden.

Als je wil dat een verhuurder
de uitspraak naleeft, is het
belangrijk dat duidelijk is wat
de consequenties zijn als je
het niet doet.

Verhuurmakelaar

Bij Kifid kiezen consumenten

en ondernemers vooraf of ze
een bindend of een niet-
bindend oordeel willen. Bij
keuze voor een bindend
oordeel zijn de
mogelijkheden bij de rechter
beperkt.

Kifid
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7. De Huurcommissie neemt vervolgstappen |

Stimuleren naleving

Toelichting Door in enige vorm betrokken te blijven bij zaken na de uitspraak kan de
Huurcommissie in theorie de kans op naleving vergroten.

Indrukken De Huurcommissie heeft geen mogelijkheden om de naleving van uitspraken af te
dwingen. We hebben gezien dat de Huurcommissie sporadisch gebruik maakt van zachtere
instrumenten om naleving te stimuleren. Eén voorbeeld is het toepassen van hogere leges bij
verhuurders die herhaaldelijk in het ongelijk worden gesteld voor hetzelfde soort fout.

Een andere uitzondering zagen we bij gebrekenzaken: daarbij kunnen huurders en verhuurders
de Huurcommissie vragen om een vervolguitspraak wanneer ze het niet eens zijn over of (en
wanneer) gebreken zijn hersteld. Deze vervolguitspraken kunnen leiden tot verbeteringen van
oplossingen van gebreken of van acceptatie van de situatie. In ons casusonderzoek zijn we geen
voorbeelden tegengekomen van zaken waarbij dit is gebeurd. Bij andere soorten zaken heeft de
Huurcommissie geen instrumenten voor nazorg.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan de mogelijkheden verkennen om meer nazorg
aan te bieden na uitspraken en hier pilots mee te doen. Hierbij kan verkend worden of valt te
leren uit de aanpak van Kifid. Kifid stelt termijnen aan het nakomen van uitspraken, volgt via
de betrokken consument of een uitspraak wordt nageleefd en benadert bedrijven die een
uitspraak niet nakomen. Verder kan de Huurcommissie op een laagdrempelige manier het
inzicht in naleving vergroten door het te monitoren in het klanttevredenheidsonderzoek.

Kifid stelt termijnen
waarbinnen de uitspraak
moet zijn nagekomen en
benadert bedrijven die de

uitspraak niet zijn
nakomen.

Kifid

6verzicht richtingen \

vergroten naleving

 Vervolgstappen en
consequenties niet-
naleving in uitspraak

« Termijnen in uitspraak
« Achteraf partijen
benaderen

* In gesprek over

Q(ecutoriale titel /




8. De Huurcommissie informeert over
bredere geldigheid |
Aanpassing beleid verhuurders

Toelichting De Huurcommissie hoopt dat verhuurders uitspraken breder toepassen in
beleid, waardoor ook andere huurders geholpen zijn bij uitspraken.

Indrukken In het vorige hoofdstuk hebben we indrukken van de meso-impact laten zien.
We hebben de indruk gekregen dat verhuurders in beperkte mate hun beleid aanpassen
voor andere huurders naar aanleiding van een uitspraak. Het valt ons op dat de
Huurcommissie in uitspraken ook niet expliciet de boodschap overbrengt dat een uitspraak
bredere geldigheid kan hebben.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan overwegen om de bredere geldigheid van
uitspraken te benadrukken bij zaken waarbij de kans groot is dat meerdere huurders in
hetzelfde complex met dezelfde situatie te maken hebben. Dat speelt bijvoorbeeld bij
zaken rondom servicekosten. In bredere zin kan de Huurcommissie overwegen of en welke
bredere rol het op zich wil nemen om de bredere implicaties van uitspraken zicht- en
merkbaar te maken.

Soms heeft een uitspraak
invloed op ons beleid op
een heel complex.
Uitspraken hebben geen

doorwerking op woningen
in andere complexen.

Woningbelegger Vesteda
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9. De Huurcommissie signhaleert trends |
Lering sector, aanpassing wetgeving

Toelichting De Huurcommissie kan trends signaleren waar de sector van kan leren en waar het
Rijk lessen uit kan trekken voor aanscherpingen van wet- en regelgeving. Het kan hierbij zowel
gaan om trends in de huursector als terugkerende inhoudelijke onduidelijkheden in (de
toepassing van) nieuwe wetgeving.

Indrukken Bij verschillende verhuurdersvertegenwoordigers is de behoefte geuit voor een sterkere

signalerende rol van de Huurcommissie. We zien dat de Huurcommissies al trends constateert

zodls de opkomst van nieuwe wetgeving en nieuwe type problemen, zoals hittewoningen.

Tegelijkertijd kan de Huurcommissie dit meer structureel doen door hier instrumentarium op in te

zetten. Verder blijkt uit een interview met een juridisch medewerker van Vastgoed Belang, die

dagelijks verhuurders bijstaat bij juridische vragen, de behoefte aan kwartaalrapportages van de Wij zouden geholpen
Huurcommissie over type zaken en uitspraken. Een deel van deze informatie staat in het
Jaarverslag, maar wordt nog niet gevonden. Zo kan de Huurcommissie een bijdrage leveren aan
het vergroten van kennis van verhuurders die geconfronteerd worden met nieuwe en complexe
wet- en regelgeving. Het belang van de Huurcommissie om deze rol op zich te nemen kan
gelegen zijn in dat het actief vergroten van de kennis onder verhuurders bijdraagt aan
compliance met wet- en regelgeving. Vastgoed Belang

zijn als we elk kwartaal
een gesprek hebben

met de Huurcommissie
over trends




9. De Huurcommissie signaleert trends |
Lering sector, aanpassing wetgeving

Indrukken (vervolg) Naast dat een meer signalerende rol een functie heeft naar de partijen in de
huursector toe, zien we ook een functie naar de rechtspraak. Uit gesprekken met stakeholders uit
de rechtspraak blijkt dat zaken rondom bepaalde vraagstukken zoals energielabels, WOZ-waarden
en ventilatie, vaker bij de kantonrechter belanden. Het gaat hierbij om thema’s die voortkomen uit
nieuwe wetgeving, waar nog onduidelijkheden in kunnen zitten. Het signaleren van dit soort
thema’s biedt een ander aanknopingspunt voor het versterken van de impact: het bijdragen aan
rechtseenheid. Hier zien we voor de Huurcommissie in het bijzonder een rol weggelegd vanwege de
omgeving waarin de Huurcommissie opereert, die gekenmerkt wordt door (1) een gefragmenteerd
speelveld met veel kleine verhuurders die in beperkte mate zijn geprofessionaliseerd, (2) snel
veranderende en complexe wet- en regelgeving waarin nog onzekerheden zitten omdat
jurisprudentie nog ontbreekt en (3) een gedecentraliseerd systeem waarin het na een uitspraak van
de kantonrechter niet meer mogelijk is voor huurders en verhuurders om in hoger beroep te gaan.
Dat maakt dat de rechtseenheid in beperkte mate door het systeem zelf wordt georganiseerd.

Handelingsperspectief De Huurcommissie kan een strategie en instrumentarium ontwikkelen voor
het signaleren van trends en het entameren van gesprekken met de sector over deze trends. Door
het bespreken van deze trends — gebruikmakend van bestaande netwerken zoals de landelijke
werkgroep huurrecht of verhuurdersverenigingen - kan sneller duidelijkheid worden geschept over
de interpretatie en toepassing van nieuwe (vaak nog multi-interpretabele) wet- en regelgeving. Dat
draagt ook bij aan de rechtseenheid en daarmee aan een eerlijkere huurmarkt.

Wat zie je als je de
uitspraken van
kantonrechters naast de
uitspraken van de
Huurcommissie legt?
Welke trends en

verschillen zie je dan?

Dat kun je gebruiken als
aanknopingspunten
voor verbetering.

Kantonrechter




5. Vervolg van het onderzoek

In dit hoofdstuk geven we richtlijnen weer voor vervolgstappen die volgen uit dit
onderzoek.
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Richtingen voor het vervolg

Het eerste deel van het onderzoek heeft inzicht opgeleverd in de verschillende wijzen waarop de Huurcommissie impact
heeft. Tegelijkertijd kan vanwege de beperkte omvang van het onderzoek nog niet voor iedere vorm van impact een precies
beeld worden gegeven van de mate van impact. Grofweg ontstaan daarmee drie denkrichtingen voor een zinvol vervolg van
het onderzoek: één gericht op het intern verspreiden en productief maken van de opbrengst van het eerste (deel)onderzoek,
één gericht op het verstevigen van de inzichten door verdiepend onderzoek en één gericht op het verder ontwikkelen van het
handelingsperspectief dat uit het (deel)onderzoek zichtbaar is gemaakt.

Verspreiden en productief maken * Interne werksessies gericht op kennisdeling en identificeren van kansen voor het
eerste opbrengsten vergroten en sturen op impact

« Kwantitatieve vragenlijst huurders en verhuurders gericht op naleving

Verstevigen inzicht in impact + Verkennen mogelijkheden continu onderzoek naleving
« Onderzoek trends in uitspraken kantonrechters t.o.v. uitspraken Huurcommissie

+ Ontwikkelen strategie op 10 niveaus van impact
- Organiseren van het signaleren van trends bij Huurcommissie en stakeholders om
rechtseenheid en eerlijke huurmarkt te versterken

Ontwikkelen mogelijkheden om impact

te vergroten

39



Bijlagen

Bronnenlijst

2. Overzicht respondenten
3. Scan zakenregister kantonrechter
4. Methodologische verantwoording kwalitatieve vragenlijst

Casusselectie
Vragenlijst huurders
0 Vragenlijst verhuurders

40



Bijlage 1

Bronnenlijst

Geraadpleegde bronnen

* Anderson Elffers Felix (2020). Samen wonen. Evaluatie van de governance van de Huurcommissie.
* Anderson Elffers Felix (2023). Evaluatie inzet voorzittersuitspraak.

* Blauw (2023). Klantbeleving bij de huurcommissie.

* Companen (2022). Evaluatie Wet verdere modernisering huurcommissie.

* Companen (2020). Onderzoek fluctuaties instroom verzoeken Huurcommissie.

*  Huurcommissie (2023). Jaarverslag 2022.

*  Huurcommissie (2023). Gebrekenboek en beleidsboeken tot 1 juli 2023.

*  Huurcommissie (2023). Uitspraken geraadpleegd via https:/hip.huurcommissie.nl/.

* Ministerie van BZK (2022). Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties Rijksbegroting 2023

* Nationale Ombudsman (2004). Rapport Huurcommissies.

* SER (2023). Advies Balans en houdbaarheid alternatieve geschillenbeslechting voor consumentenzaken

* Rechtspraak.nl (2023). Uitspraken geraadpleegd via https://uitspraken.rechtspraak.nl/

Geraadpleegde wetgeving

* Burgerlijk Wetboek (Boek 7)

* Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte
* Regeling goed verhuurderschap

* Wet goed verhuurderschap




Bijlage 2

Overzicht respondenten

= |nterne betrokkenen:
= Asje van Dijk (voorzitter), Nancy Krooshof-Bakker (directeur), Caroline Segeren-Weber (codrdinator), Luc Stapert (senior beleidsadviseur programma
nieuwe wetgeving), Gertrude Langedijk (coérdinerend specialistisch adviseur), Vivianne de Prouw (senior onderzoeker), Jolien Mooij (klachtenteam),
Hedwig Neggers (codrdinator communicatieteam), Daniéla Petric (coérdinator klantcontactcentrum), Ikrame Boudkabout (codrdinator team gebreken).
= Vertegenwoordiger van huurteams:
= Pepijn Binckhorst (Stichting Steenvlinder, regio Rotterdam, Leiden en Utrecht)

= Vertegenwoordigers van verhuurders:

= Rechel van Ommeren (customer relations bij Vesteda (woningbelegger)), Gerjan Hofland (teamleider kennis en kwaliteit bij Havensteder
(woningcorporatie)) en Ben van Hoorn (manager dagelijks onderhoud bij Havensteder)

= Helena Koops (advocaat en medewerker juridische dienst bij Vastgoed Belang)

=  Anonieme Amsterdamse verhuurmakelaar

=  Vertegenwoordigers uit de rechtspraak:
= Klaas Renssen (huurrechtadvocaat bij Vieradvocaten in Den Haag), Gor Gabrelian (huurrechtadvocaat bij Avant Advocaten in Utrecht), Vera van Dam

(kantonrechter bij Rechtbank Zeeland-West Brabant)
= Vertegenwoordigers van alternatieve geschillenbeslechters:

= Eveline Ruinaard (voorzitter van Kifid)

= Ervaringsdeskundigen:
= 12 huurders (waarvan 1 betrokken in een verdiepend interview)

= 6 verhuurders




Bijlage 3

Scan zakenregister kantonrechter

We hebben de meest recente 20 publicaties op uitspraken.rechtspraak.nl bekeken waar ‘Huurcommissie’ in voorkwam. In
7 uitspraken daarvan deed een kantonrechter een uitspraak over een eerdere uitspraak van de Huurcommissie (in de
overige uitspraken werd de Huurcommissie terloops genoemd). Bij deze 7 uitspraken hebben we gekeken of (a) de
kantonrechter in lijn oordeelde met de uitspraak van de Huurcommissie en (b) of uit de uitspraak blijkt of de
kantonrechter in de uitspraak gebruikt maakt van materiaal van de Huurcommissie (bijvoorbeeld onderzoeksresultaten,
beleidsboeken en puntentellingen).

* In 5 van de 7 uitspraken hield de kantonrechter vast aan de uitspraak van de Huurcommissie

* In de overige 2 oordeelt de kantonrechter anders. Toch maakt ook hier de kantonrechter gebruik van werk van de
Huurcommissie. In het ene geval verklaart de kantonrechter de aanvraag (in tegenstelling tot de Huurcommissie) wel
ontvankelijk en gebruikt de puntentelling die de Huurcommissie reeds had gemaakt voor het niet-ontvankelijk
verklaren. In het andere geval gebruikt de kantonrechter ook de puntentelling van de Huurcommissie, maar corrigeert
deze op een aantal punten.

* In alle uitspraken maakt de kantonrechter gebruik van het werk van de huurcommissie (bijv. de puntentelling, de
uitspraak, andere bevindingen zoals wie aanwezig was, conclusies uit onderzoek).

Een documentatie van deze scan is toegevoegd als aparte bijlage bij deze rapportage.




Bijlage 4

Methodologische verantwoording vragenlijst
Casusselectie

Het doel van de vragenlijst was om kwalitatief inzicht te verzamelen in (a) de mate van impact van de Huurcommissie in
deze casussen en (b) factoren die impact beperken (of versterken). Daarom is in de steekproef met twee principes rekening
gehouden:

* De verwachtte leerzaamheid van casussen. We hebben gekozen voor een oververtegenwoordiging van casussen waarbij
huurders in het gelijk worden gesteld. We verwachten namelijk dat het risico hier groter is dat een uitspraak niet wordt
nageleefd. Wanneer de verhuurder in het gelijk wordt gesteld, betekent het namelijk vaak dat de status quo behouden
blijft. Zodoende willen we ook zorgen dat we voldoende casussen in de selectie hebben die leerzaam zijn. In 24 van de
geselecteerde casussen werd de huurder in het gelijk gesteld, in 6 casussen werd de verhuurder in het gelijk gesteld.

* Hoe vaak soorten zaken voorkomen. De type geschillen (punten, huurverhoging, servicekosten, gebreken) zijn in de
casusselectie evenredig verdeeld aan hoe vaak ze voorkomen bij de huurcommissie.

Dit leidde tot de selectie weergegeven in de onderstaande tabel. Hierin geven we ook het aantal reacties per categorie

weer. Wie krijgt gelijk
Puntengeschil Private verhuurder Huurder 6 6
Corporatie Verhuurder
Private verhuurder Huurder
Private verhuurder Huurder
Corporatie Huurder

Huurverhoging [[®fe]§ele]feld[:] Huurder
L VITTVETdgeTe 13 Ts B Private verhuurder Huurder
(el T ELEN 1IN Private verhuurder Verhuurder

Corporatie Huurder

w W W w w w w w
N WO P P WK PR



Bijlage 4

Methodologische verantwoording vragenlijst
Vragenlijst huurders

1. Wat was het probleem waarvoor u of uw verhuurder naar de Huurcommissie ging?

2. Wat hoopte u of uw verhuurder te bereiken met de stap naar de Huurcommissie?

3. Was de uitspraak van de Huurcommissie duidelijk voor u? Zo nee, waarom niet?

4. Hebben u en uw verhuurder de uitspraak van de Huurcommissie geaccepteerd en nageleefd? Zo nee, waarom niet?

5. Is het probleem waarvoor u of uw verhuurder naar de Huurcommissie kwam verholpen? Zo ja, kunt u beschrijven hoe het
probleem is opgelost? Zo nee, waarom is het probleem niet opgelost?

6. Op welke manier heeft de Huurcommissie daar wel/niet aan bijgedragen?

7. De Huurcommissie wil de impact van haar werk verbeteren. Heeft u op basis van uw ervaringen met de Huurcommissie
daar tips voor?

8. Is de relatie met uw verhuurder veranderd door het traject bij de Huurcommissie? Zo ja, hoe?

9. Vindt u het sindsdien prettiger (of minder prettig) wonen in uw woning?



Bijlage 4

Methodologische verantwoording vragenlijst
Vragenlijst verhuurders

1. Wat was het probleem waarvoor u of uw huurder naar de Huurcommissie ging?

2. Wat hoopte u of uw huurder te bereiken met de stap naar de Huurcommissie?

3. Was de uitspraak van de Huurcommissie duidelijk voor u? Zo nee, waarom niet?

4. Hebben u en uw huurder de uitspraak van de Huurcommissie geaccepteerd en nageleefd? Zo nee, waarom niet?

5. Is het probleem waarvoor u of uw huurder naar de Huurcommissie kwam verholpen? Zo ja, kunt u beschrijven hoe het
probleem is opgelost? Zo nee, waarom is het probleem niet opgelost?

6. Op welke manier heeft de Huurcommissie daar wel/niet aan bijgedragen?

7. De Huurcommissie wil de impact van haar werk verbeteren. Heeft u op basis van uw ervaringen met de Huurcommissie
daar tips voor?

8. Is de relatie met uw huurder veranderd door het traject bij de Huurcommissie? Zo ja, hoe?

9. Heeft de uitspraak van de Huurcommissie geleid tot aanpassingen bij andere woningen die u verhuurt of bijvoorbeeld de
manier waarop u met klachten van huurders omgaat? Zou u hier een toelichting op kunnen geven?



Bijlage 5

Methodologische verantwoording meso-impact
Casusselectie en resultaten

We hebben een aantal verdiepende interviews gevoerd rondom de meso-impact van uitspraken. Het doel was om inzicht te
krijgen in de mate waarin verhuurders uitspraken van de Huurcommissie doorvertalen in beleid voor andere huurders. We
hebben vier gesprekken gevoerd met corporaties en institutionele beleggers, elk gericht op 2 specifieke casussen. We
hebben gebruik gemaakt van ‘most-likely cases’: zaken waarbij de Huurcommissie verwachtte dat de kans op meso-
impact het hoogst is. Het voordeel van het gebruik van most-likely cases is dat een relatief grote zeggingskracht bereikt
kan worden met een klein aantal cases. Als zelfs bij deze casussen geen sprake is van meso-impact, is de kans beperkt dat
bij andere zaken dit wel het geval is. Andersom kan bij meso-impact in deze cases in ieder geval geconcludeerd worden
dat het aannemelijk is dat deze soort uitspraken een zekere mate van meso-impact hebben. Zodoende zijn zaken
geselecteerd die betrekking hadden op woningen in een complex. 6 zaken gingen over servicekosten, 1 over gedragingen
van een verhuurder en 1 over gebreken (in gemeenschappelijke ruimten). Er is enkel gekeken naar zaken waar de huurder in
het gelijk werd gesteld. De zaken zijn door de Huurcommissie geselecteerd, in overleg met Van de Bunt. In de onderstaande
tabel geven we het gevolg van deze 8 uitspraken beknopt weer.

Micro impact? i ? huurprijs/servicekosten
Ja, in aangepaste vorm na gesprek huurder Nee, niet eens met uitspraak

Nog niet, verhuurder nog in gesprek met huurder  Nee, niet eens met uitspraak

Nog niet, overweegt nog stap naar kantonrechter Nee, niet eens met uitspraak

Ja Nee, niet eens met uitspraak

Niet bekend Nee, niet met duidelijke reden

Ja Nee, verbetering beleid al gaande

In aangepaste vorm, verhuurder in verzet gegaan Nee, verbetering beleid al gaande

Ja Nee, niet bekend



	Dia 1
	Dia 2: Indeling
	Dia 3: 1. Over dit onderzoek
	Dia 4: Probleem, doel en vraagstelling
	Dia 5: Aanpak onderzoek
	Dia 6: 2. De Huurcommissie in het kort
	Dia 7: Doel
	Dia 8: Instrumenten en proces
	Dia 9: Het speelveld
	Dia 10: 3. Zicht op impact
	Dia 11: Impact op micro-niveau
	Dia 12: Impact op huurders en verhuurders
	Dia 13: Huurders en verhuurders vertellen  een ander verhaal over dezelfde zaak
	Dia 14: Uitdaging impact bij gebrekenzaken
	Dia 15: Onduidelijke impact
	Dia 16: Doorwerking: impact op meso-niveau
	Dia 17: Doorwerking: impact op meso-niveau
	Dia 18: Doorwerking: impact op meso-niveau
	Dia 19: Doorwerking: impact op meso-niveau
	Dia 20: Doorwerking: impact op meso-niveau
	Dia 21: Ontlasten van de kantonrechter
	Dia 22: Ontlasten van de kantonrechter
	Dia 23: Ontlasten van de kantonrechter
	Dia 24: Zicht op impact
	Dia 25: 4. Tien niveaus van impact
	Dia 26: 10 niveaus van impact
	Dia 27: 1. De Huurcommissie bestaat |  Stimuleren normconform gedrag 
	Dia 28: 2. De Huurcommissie maakt beleidsregels | Invullen abstracte wetgeving
	Dia 29: 3. De Huurcommissie informeert | Vergroten kennis en compliance
	Dia 30: 4. De Huurcommissie ontvangt zaken | Vergroten urgentie
	Dia 31: 5. De Huurcommissie doet onderzoek | Beter beeld van feiten
	Dia 32: 6a. De Huurcommissie doet behandeling | Gehoord voelen
	Dia 33: 6b. De Huurcommissie doet uitspraak | Redelijke huurprijs en woongenot
	Dia 34: 7. De Huurcommissie neemt vervolgstappen | Stimuleren naleving
	Dia 35: 8. De Huurcommissie informeert over  bredere geldigheid |  Aanpassing beleid verhuurders
	Dia 36: 9. De Huurcommissie signaleert trends | Lering sector, aanpassing wetgeving
	Dia 37: 9. De Huurcommissie signaleert trends | Lering sector, aanpassing wetgeving
	Dia 38: 5. Vervolg van het onderzoek
	Dia 39: Richtingen voor het vervolg
	Dia 40: Bijlagen
	Dia 41: Bijlage 1 Bronnenlijst
	Dia 42: Bijlage 2 Overzicht respondenten
	Dia 43: Bijlage 3 Scan zakenregister kantonrechter
	Dia 44: Bijlage 4 Methodologische verantwoording vragenlijst Casusselectie
	Dia 45: Bijlage 4 Methodologische verantwoording vragenlijst  Vragenlijst huurders
	Dia 46: Bijlage 4 Methodologische verantwoording vragenlijst  Vragenlijst verhuurders
	Dia 47: Bijlage 5 Methodologische verantwoording meso-impact Casusselectie en resultaten

