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van het Koninkrijk der Nederlanden
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216
Besluit van 18 april 1979 tot uitvoering van de 
artikelen 7, eerste lid, 9, eerste lid, 10, vierde lid, 15, 
eerste en tweede lid, en 18, vierde lid, van de 
Huurprijzenwet woonruimte (Besluit huurprijzen 
woonruimte)

W ij Juliana, bij de gratie Gods, Koningin der Nederlanden, Prinses van 
Oranje-Nassau, enz., enz., enz.

Op de voordracht van de Staatssecretaris van Volkshuisvesting en 
R uim telijke O rdening, drs. M.P.A. van Dam, van 7 septem ber 1977, nr. 
0902932, Centrale A fde ling Juridische Zaken;

Gelet op de artikelen 7, eerste lid, 9, eerste lid, 10, v ierde lid, 15, eerste en 
tweede lid, en 18, vierde lid, van de H uurprijzenw et w oonru im te  (Wet van 18 
januari 1979, Stb. 1979, 15);

De Raad van State gehoord, advies van 22 novem ber 1978, nr. 13;
Gezien het nader rapport van de Staatssecretaris van Volkshuisvesting en 

R uim telijke Ordening van 12 april 1979, nr. 0221927, Centrale A fde ling  J u ri
dische Zaken;

Hebben goedgevonden en verstaan:

Artikel 1

In d it besluit w o rd t verstaan onder:
a. w oonru im te : gebouw d onroerend goed dat een zelfstandige w on ing  

vo rm t, of een to t bew oning bestem d gedeelte van een gebouw d onroerend 
goed, een en ander m et zijn onroerende aanhorigheden;

b. huurprijs : de prijs, die bij huur en ve rhuu r is verschuld igd vo o r het en
kele gebruik van w oonru im te ;

c. huurcom m issie : de com m issie, bedoeld in artikel 2 van de W et op de 
huurcom m issies;

d. Onze M inister: Onze M inister, belast m et de zorg voor de vo lkshuisves
ting.

Artikel 2

Als categorie van w oonru im te , bedoeld in artikel 7, eerste lid, van de Huur
prijzenw et w oonru im te , w ord t aangewezen w oonru im te , welke n iet een zelf
standige w on ing  vorm t, voo rzove r in de exp lo ita tie  als onzelfstandige 
w oonru im te  u it 's Rijks kas geldelijke steun is o f w o rd t verstrekt.
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Artikel 3

1. De huurprijs  bedoeld in artikel 9 van de H uurprijzenw et w oonru im te  
w ord t door Onze M in ister vóó r de aanvang van de verbeteringsw erkzaam - 
heden vastgesteld op een bedrag, uitm akende het bedrag van de jaarhuur- 
prijs geldend op het tijd s tip  van de vastste lling verm eerderd m et een be
drag, gelijk aan 2'h  procent van de geraam de kosten van de verbetering, 
doch ten hoogste óp het bedrag, dat overeenkom stig bijlage V ten hoogste 
redelijk is.

2. Bij de toepassing van het eerste lid op w oonru im te , die deel uitm aakt 
van een com plex, kan als u itgangspunt voo r de vastste lling van de nieuwe 
huurprijs  w orden genom en de huurprijs , die op het tijd s tip  van de vastste l
ling gem iddeld  ge ld t voor w oonru im te  van gelijk type binnen dat com plex, 
en kan de verhog ing , voorzover deze verbeteringen van gelijke o f nagenoeg 
gelijke aard betreft, w orden berekend over de gem iddelde kosten.

3. Onze M in iste r kan in daarvoor naar zijn oordeel in aanm erking kom en
de gevallen de huurprijs , bedoeld in artikel 9 van de H uurprijzenw et w oon
ruim te, in a fw ijk ing van het in het eerste en tweede lid bepaalde vaststellen.

Artikel 4

1. Voor elk door een huurcom m issie  ingevolge de artikelen 10 of 13 van 
de H uurprijzenw et w oonru im te  uitgebracht advies is door de verzoeker een 
vergoeding, g roo t f  10,-, aan de Staat verschuldigd.

2. De vergoeding, bedoeld in het eerste lid, w o rd t bij de ind ien ing  van het 
verzoek betaald door s torting o f overschrijv ing op de postrekening bij de 
Postcheque- en G irodienst van de huurcom m issie, binnen w elker ressort de 
w oonru im te , m et betrekking w aartoe het advies w o rd t gevraagd, is gelegen.

Artikel 5

1. De in artikel 15, eerste lid, van de H uurprijzenw et w oonru im te  bedoelde 
beoordeling door de huurcom m issie van de kw alite it van w oonru im te  v indt 
plaats:

a. voo r w oonru im te , welke een zelfstandige w on ing  vorm t, overeenkom 
stig het in bijlage I van d it besluit vervatte w aarderingsstelsel en de daarbij 
gegeven toe lich ting .

b. voo r w oonru im te , welke niet een zelfstandige w on ing  vo rm t, overeen
kom stig het in bijlage II van d it besluit vervatte waarderingsstelsel en de bij 
bijlage I gegeven toe lich ting  voorzover deze mede op bijlage II van toepas
sing is.

2. De huurcom m issie  kan, indien de aard van de w oonru im te  daartoe 
aanleiding geeft, de kw alite it van w oonru im te  beoordelen in a fw ijk ing van 
het in het eerste lid bepaalde.

Artikel 6

1. De huurcom m issie  beoordeelt de redelijkheid van een w ijz ig ing  van de 
huurprijs  van w oonru im te , welke een zelfstandige w on ing  vo rm t m et inacht
nem ing van het in bijlage III van d it beslu it vervatte schema.

2. Indien de kw alite it van de w oonru im te , in punten u itgedrukt m et in 
achtnem ing van het in artikel 5, eerste lid, onder a, bedoelde w aarderings
stelsel, het hoogste aantal punten, verm eld in het in het eerste lid bedoelde 
schema, te  boven gaat, beoordeelt de huurcom m issie  de redelijkheid van de 
huurprijsw ijz ig ing  aan de hand van het huurpeil te r plaatse m et dien ver
stande, dat de huurprijs  ten hoogste mag w orden verm eerderd m et een be
drag gelijk aan het hoogste in bijlage III van d it besluit genoem de percenta
ge van de vóór de w ijz ig ing geldende huurprijs.

3. Een verhoging van de huurprijs  van w oonru im te , welke een ze lfstandi
ge w on ing  vorm t, is niet redelijk, indien de w oonru im te  een of m eer van de
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in de bijlage IV van d it beslu it verm elde ernstige gebreken of teko rtkom in 
gen ve rtoon t en voorts  indien de huurder zich beroept op andere gebreken 
of tekortkom ingen in de toestand van de w oonru im te , die naar het oordeel 
van de huurcom m issie  het w oongenot ernstig schaden.

Artikel 7

1. De huurcom m issie  beoordeelt de redelijkheid van een huurprijs  als be
doeld in de artikelen 10, eerste lid, en 17, tw eede lid, van de H uurprijzenw et 
w oonru im te  m et inachtnem ing van het in bijlage V van d it beslu it vervatte 
schema.

2. Indien de kw alite it van de w oonru im te , in punten u itgedrukt m et in
achtnem ing van het in artikel 5, eerste lid, onder a, bedoelde w aarderings- 
stelsel, het hoogste aantal punten, verm eld  in het in het eerste lid bedoelde 
schema, te boven gaat, beoordeelt de huurcom m issie  de redelijkheid van de 
huurprijs  aan de hand van het huurpeil te r plaatse.

Artikel 8

1. De huurcom m issie  beoordeelt de redelijkheid van een w ijz ig ing  van de 
huurprijs  van w oonru im te , welke niet een zelfstandige w on ing  vorm t, met 
inachtnem ing van het in bijlage VI van d it beslu it vervatte schema.

2. Indien de kw alite it van de w oonru im te , welke niet een zelfstandige w o 
ning vo rm t, in punten u itgedrukt m et inachtnem ing van het in artikel 5, eer
ste lid, onder b, bedoelde w aarderingsste lsel, het hoogste aantal punten, 
verm eld in het in het eerste lid bedoelde schema, te boven gaat, beoordeelt 
de huurcom m issie de redelijkheid van de huurprijsw ijz ig ing  aan de hand 
van het huurpeil te r plaatse met dien verstande, dat de huurprijs  ten hoogste 
mag w orden verm eerderd met een bedrag ge lijk  aan het hoogste in bijlage 
VI van d it beslu it genoem de percentage van de vóó r de w ijz ig ing  geldende 
huurpijs.

3. Een verhoging van de huurprijs  is niet redelijk, indien de huurder zich 
beroept op gebreken o f tekortkom ingen in de toestand van de w oonru im te , 
die naar het oordeel van de huurcom m issie het w oongenot ernstig schaden.

Artikel 9

O nverm inderd het bepaalde in artikel 1 5, derde lid, van de H uurprijzenw et 
w oonru im te  beoordeelt de huurcom m issie de kw alite it van w oonru im te  en 
de redelijkheid van een w ijz ig ing  van de huurp rijs  naar de toestand op het 
tijd s tip  w aarop de w ijz ig ing  van de huurprijs  is voorgesteld.

Artikel 10

De huurcom m issie  slaat bij haar oordeel acht op de om stand ighe id  of de 
huurder gedurende de huurtijd  de gebreken, w aarop hij zich te r w eigering 
van een huurverhog ing  beroept, zo spoedig m ogelijk  na het optreden ervan 
aan de verhuurder heeft gemeld, tenzij deze gebreken van zodanige aard of 
sam enhang zijn, dat zij ook zonder m eld ing door de huurder aan de ve rhuu r
der bekend moesten zijn.

Artikel 11

'I . De in de bijlagen III, V en VI genoem de bedragen w orden telken jare, 
voor de eerste keer in het jaar 1980, m et ingang van 1 ju li verhoogd met een 
bedrag, gelijk aan een percentage van genoem de bedragen, dat overeen
kom t met het percentage, waarm ede in het voorafgaande jaar de h u u rp rij
zen van w oonru im te , bedoeld in de artikelen 8 en 9 van de H uurprijzenw et 
w oonru im te , ingevolge het in artikel 18, eerste lid, van die w e t bepaalde, zijn 
verhoogd. De aldus verhoogde bedragen w orden naar boven afgerond op 
hele guldens.

Staatsblad 1979 216 3



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

2. Onze M in is te r plaatst de in het eerste lid bedoelde bijlagen m et de met 
ingang van 1 ju li geldende verhoogde bedragen jaarlijks in de Staatscou
rant.

Artikel 12

Onze M in ister kan een besluit, als bedoeld in artikel 18, v ierde lid, van de 
H uurprijzenw et w oonru im te , nemen, indien de w oonru im te , bedoeld in de 
artikelen 8 en 9 van genoem de wet, een of m eer van de in bijlage IV van d it 
besluit verm elde ernstige gebreken o f tekortkom ingen vertoont.

Artikel 13

Onze M in ister kan nadere voorschriften  geven om tren t de u itvoering van 
d it besluit.

Artikel 14

1. Dit besluit kan w orden aangehaald als Besluit huurprijzen w oonru im te .
2. Het treedt in w erking op een door Ons te bepalen tijdstip .

Lasten en bevelen, dat d it besluit m et de daarbij behorende nota van toe 
lich ting in het Staatsblad zal w orden geplaatst en dat daarvan afschrift zal 
w orden gezonden aan de Raad van State.

Soestdijk, 18 april 1979
Juliana

De Staatssecretaris van Volkshuisvesting en R uim telijke Ordening, 
G. Ph. Brokx

U itgegeven de zesentw intigste  april 1979

De M inister van Justitie, 
J. de Ruiter

Bijlage I met toe lich ting  en tabellen a en b, b ijlage II, b ijlage III, bijlage IV, 
bijlage V en bijlage VI behorende bij Koninklijk besluit van 18 april 1979, 
Stb. 216.

Bij bekend,

De Staatssecretaris van Volkshuisvesting en R uim telijke Ordening,
G. Ph. Brokx
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BIBIJLJLAGAGEE  II  bij bij hheett  BesBesluit luit huhuuurprprijrijzezenn  wwoooonnrruuiimmttee

Waarderingsstelsel voor woonruimte welke een zelfstandige woning vormt

OPMERKING: ZIE OOK DE HIERNA VOLGENDE TOELICHTING

1. Oppervlakte van vertrekken

Oopervlakte 
in m1 2 ‘

Punten Oppervlakte 
in m2 1

Punten Oppervlakte 
in m2 1

Punten

1 1
2 1,5 13 10,5 25 27,5
3 2 14 12 26 28
4 3 15 13,5 27 28,5
5 4 16 15 28 29
6 4,5 17 16,5 29 29,5
7 5 18 18 30 30
8 6 19 19,5 31 30,5
9 7 20 21 32 31

10 7,5 21 22,5 33 31,5
11 8 22 24 34 32
12 9 23 25,5 35 32,5

24 27 het meerdere 0,5 per m

2. —  Oppervlakte van berging en zolder 1 m2 = 'A
af: indien de zolder niet bereikbaar is via een vaste

trap: ten hoogste 5
—  Oppervlakte van bij de woning behorende garage: 1 m2 = 1
—  Oppervlakte van bij de woning behorende carport: 1 m2 = Vi

3. Gentrale verwarming: per vertrek waarin een radiator is: 3
bij: voor meetbaarheid van verbruik per woning: per woning 5
bij: voor regelbaarheid van de temperatuur per vertrek met

thermostaten of thermostatische ventielen: per woning 5
4. Sanitair: per bad 10

per douche 6
per toilet 3
per wastafel of fonteintje 2
lengte van het aanrecht: minder dan 1 m 0

1 to t 2 m 4
2 m en meer 8

5. Eigen voortuin 2
6. Eigen zij-en/of achtertuin: tot 25 m2 3

van 25 to t 50 m2 6
50 m2 en meer 10

7. Woonvorm: vrijstaand huis 20
hoekeengezinshuis 15
tusseneengezinshuis 12
etagewoning begane grond 8
etagewoning met lif t  8
etagewoning zonder lift: 1e verdieping 7

2e verdieping 5
3e verdieping 3
4e verdieping 1

duplexwoning beneden 4
duplexwoning boven 1

8. Veroudering: a f ten hoogste 20
9. KwaliteitsbijtelIing: b ij ten hoogste 20

10. Ligging en woonomgeving: b ij ten hoogste 25
11. In extreme situaties kan een aftrek plaatsvinden van ten hoogste 

20 punten in verband met zeer ernstige overlast van bij voorbeeld 
verkeer of hinderlij ke bedrijven

1 Afronden per vertrek: bij 0,5 m2 of meer
naar boven, bij minder dan 0,5 m 2 naar 
beneden.
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TTooeelliicchhttiinngg  bbijij  hheett  wwaaaarrddeerriinnggsssstteellsseell  vvoooorr  wwoooonnrruuiimmttee  wweellkkee  eeeenn  
zelfstandige woning vormt. Behorende bij bijlage I

1. Oppervlakte van vertrekken

Onder vertrekken w orden verstaan: w oonkam er, andere kamers, speelhal, 
keuken en bijkeuken, badkam er en doucheruim te. De w.c., gang, hal en ver
keersruim ten tellen niet mee als vertrekken. Ook zolder, berging, kelder en 
garage gelden niet als vertrek. (Slaap)kamers op een zo lderverdieping tellen 
wél mee als vertrek, tenzij de zolderverdieping niet bereikbaar is via een vas
te trap.

Zie daarvoor onder punt 2.
Het puntenaantal d ient per vertrek berekend te w orden. De v loeropper

vlakte in vaste kasten d ient niet te w orden meegem eten, echter wel de op
pervlakte onder aanrecht en toeste llen in de keuken evenals de oppervlakte 
onder een bad o f een douche. De oppervlakte onder losse kasten m oet w o r
den afgetrokken (uitgaande van het aantal losse kasten dat door de ve rhuu r
der is geleverd en van de vertrekken w aarvoor de verhuurder de kasten be
stem d heeft).

Als oppervlakte van een vertrek m et een (ten dele) hellend o f verlaagd pla
fond ge ld t dat gedeelte waarboven het plafond ten m inste 1,50 m eter hoog 
is.

Vertrekken die met schuifwanden (of schuifdeuren of vouw w anden) met 
elkaar in verb ind ing  staan dienen als afzonderlijke vertrekken gem eten te 
w orden. Hetzelfde ge ld t voo r zogenaamde open keukens en voo r inpandige 
keukens.

Ten aanzien van een speelhal zij opgem erkt dat een speelhal bestemd is 
als ru im te  om in te verb lijven en als zodanig meer is dan alleen een verkeers
ruim te. Het fe ite lijke  gebruik van de speelhal is niet relevant. Een als speel
hal on tw orpen ru im te d ient dan ook als een vertrek te w orden aangemerkt.

Indien door de huurder w ijz ig ingen in de indeling of in de u itrusting  van 
de w on ing  zijn aangebracht, zoals b ijvoorbeeld het uitbreken van een tus
senwand of het plaatsen van een schuifwand dient de w aardering te ge
schieden op basis van de oude toestand, behalve indien de huurder van de 
verhuurder een vergoeding heeft ontvangen voor de aangebrachte verbete
ring. In dat geval dient de nieuwe toestand gewaardeerd te w orden.

2. Berging, zolder, garage

Bergingen krijgen een half punt per vierkante meter. Deze w aardering 
geldt vo o r alle soorten van bergingen, voorzover de oppervlakte ten m inste 
2 m2 is; zoals b ijvoorbeeld bergingen achter de w on ing , bergingen in de on
derbouw  van fla tgebouw en, bergingen onder de kap van etagew oningen, 
bergingen onder de w on ing  (kelders) en inpandige bergingen. Vaste kasten 
met een oppervlakte van m eer dan 2 m 2 dienen als berging m eegeteld te 
w orden.

Het gedeelte van een zolderverdieping dat door de ve rhuurder niet to t 
w oon/slaapvertrek is bestem d, heeft meestal de functie  van opslag- en berg
ru im te. V oor zover d it gedeelte begaanbaar is en het plafond ervan bescho
ten is (dat w il zeggen dat de dakbedekking door een betim m ering aan het 
oog is onttrokken) m oet het als berging w orden meegeteld, ongeacht het 
gebruik dat de bew oner ervan maakt.

Ook hier ge ld t als oppervlakte dat gedeelte waarboven het plafond m in 
stens 1,50 m eter hoog is.

De v loeroppervlakte van een berging m oet verm inderd w orden met de op- 
pervlake die ingenom en w o rd t door een door de ver/uvurdergeplaatste cen
trale verw arm ingsinsta lla tie  en /o f bo ilerinsta lla tie , alsmede m et de opper
vlakte die w o rd t ingenom en door een in ingeschoven toestand liggende in 
schuifbare o f opvouw bare trap.
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Indien een zolderverdieping niet bereikbaar is met een vaste trap  doch u it
slu itend via een inschuifbare o f vouw bare  trap, mag geen van de daar aan
wezige ru im ten als vertrek w orden aangem erkt. Deze ru im ten tellen mee als 
berging, indien de zolder begaanbaar is en het dak beschoten is. Indien geen 
vaste trap naar een zolder aanwezig is m oet het aantal punten voor de v lo e r
oppervlakte daarvan m et 5 punten verm inderd  w orden, doch niet m et meer 
punten dan de vloeroppervlakte  telt.

Een ru im te  onder het dak, die noch via een vaste trap, noch via een in
schuifbare of opvouw bare trap te bereiken is (v liering), alsm ede niet beloop- 
bare en/o f niet beschoten zolders te llen bij de w on ingw aardering  niet mee.

Kelders (en kelderkasten) onder de w on ing  te llen mee als berging, voorzo
ver de hoogte tenm inste  1,50 m eter is en de oppervlakte tenm inste  2 m 2.

Garages en carports tellen alleen mee, indien in de kale huur van de w o 
ning een vergoeding voo r het gebruik ervan is begrepen. In dat geval krijg t 
de oppervlakte van een garage een w aardering van één punt per m 2, te rw ijl 
de oppervlakte van een carport een w aardering krijg t van een half punt per 
m 2. O nder «carport» w o rd t verstaan aan bij de w on ing  behorende overdek
te, m aar niet a fslu itbare sta lling voo r een auto.

3. Centrale verw arm ing

De basiswaardering van een centrale verw arm ings insta lla tie  is drie pun
ten per verw arm d vertrek.

A lleen die vertrekken m oeten w orden geteld, die ook onder punt 1 (opper
vlakte van vertrekken) zijn meegeteld. Dus n ie t de verkeersru im ten, zolder 
en berging. Indien de keuken in open verb ind ing  staat m et de w oonkam er en 
deze centraal w o rd t verw arm d dient men voor de verw arm ing  van w oonka
m er en keuken tezam en zes punten te  rekenen, ook al heeft de keuken geen 
radiator.

M et een radiator w o rd t een convector, een v loerverw arm ing  o f een toe 
voer van hete lucht gelijk gesteld.

Boven de basiswaardering kunnen bijte lIingen plaatsvinden voor de m eet
baarheid van het energ ieverbru ik en de regelbaarheid van de tem pera tuur in 
afzonderlijke vertrekken. De b ijte lling  voo r de m eetbaarheid van het energie
verbru ik  v ind t plaats, indien de w on ing  een ind iv iduele  centrale verw ar
m ingsinsta lla tie  heeft of indien -  bij collectieve verw arm ingsinsta lla ties -  de 
w on ing  of de radiatoren van verbru ikm eters zijn voorzien en bovendien de 
stookkosten in ve rhoud ing  to t het verbru ik  w orden verrekend. Deze b ijte lling  
bedraagt 5 punten per w on ing . De b ijte lling  voo r de regelbaarheid van de 
tem pera tuur per vertrek v in d t p la a ts -z o w e l bij ind iv iduele  als bij collectieve 
verw arm ingsinsta lla ties -  indien de tem pera tuur in meer dan één vertrek af
zonderlijk  is te regelen (b ijvoorbeeld door m iddel van therm ostatische ven
tielen). De b ijte lling  bedraagt in dat geval eveneens v ijf punten per w oning.

4. S anita ir en keukenuitrusting

Bij de w aardering van de sanitaire insta lla tie  d ient alleen de aanwezigheid 
van bepaalde voorzieningen beoordeeld te w orden, niet de kw alite it daar
van. W at de kw alite it betreft, deze w o rd t mede bepaald door de oppervlakte 
van badkamer, doucheru im te en keuken, die onder 1 (oppervlakte van ver
trekken) opgegeven is, en voorts kan deze to t u itdrukking w orden gebracht 
onder de punten 8 en 9 (Veroudering en K w alite itsb ijte lling).

Geen onderscheid d ien t te w orden gem aakt tussen baden van versch illen
de afm etingen: zowel een ligbad als een zitbad kan met tien punten w orden 
gewaardeerd. Indien een bad tevens voorzien is van een (hand-)douche, 
d ien t deze douche-insta lla tie  niet afzonderlijk te w orden meegeteld.

A ls douche m oet w orden m eegeteld iedere door de verhuurder aange
brachte installatie vo o r het nemen van een stortbad, bestaande uit le id ingen 
voo r w arm  en koud w ater, de nodige kranen en sproeier geiser o f bo iler be-

(
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hoeft dus niet door de verhuurder verstrekt te zijn). Niet afzonderlijk geteld 
w o rd t een douche boven een bad. Voorts m oet onder de douche-installatie 
tenm inste  een w aterd ichte v loer aanwezig zijn.

Als w astafels m oeten w orden m eegeteld alle bakken voo r wassen en 
spoelen die op de w aterle id ing en op het hu isrioo l zijn aangesloten, met u it
zondering van die w aarboven een douche is aangebracht en m et uitzonde
ring van een bad en van de spoelbakken in een keukenaanrecht. Een lavet 
m et douche-arm  te lt dus als douche en niet als wastafel. Een fon te in tje  in 
een to ile t ge ld t als wastafel. Ook een b idet d ient als wastafel meegeteld te 
w orden.

Elk to ile t m et w aterspoeling d ient m et drie punten te w orden gew aar
deerd.

De keukeninstallatie w o rd t globaal beoordeeld naar de lengte van het aan
recht. De w aardering is zodanig dat het m erendeel van de keukens vie r pun
ten zal scoren, doch zeer kleine keukens nul en betrekkelijk grote acht. De 
lengte van het aanrecht d ient over het m idden van het bovenblad te w orden 
gem eten; daarbij d ient een ingebouw de spoelbak m eegeteld te w orden. In 
het aanrecht ingebouw de kookplaten dienen echter niet meegeteld te w o r
den. De u itvoering van de keukeninstallatie kan verder w orden beoordeeld 
onder de punten 8 en 9.

5. Eigen voortuin
De w aardering van een voortu in  is vastgesteld op tw ee punten. H ierbij is 

uitgegaan van een zekere m in im um -om vang, te weten een diepte van ten
m inste 1,50 meter. Een strook groen voor de w on ing  sm aller dan 1,50 meter, 
behoeft dus niet als voortu in  te w orden meegeteld.

V oor de w aardering als voortu in  is het niet van belang w ie het onderhoud 
ervan verzorgt en betaalt. A lleen de aanwezigheid is beslissend.

In som m ige gevallen heeft een voo rtu in  zowel w at betreft de g rootte  als 
w at betre ft de bestem m ing de functie  van een achtertuin. In die gevallen kan 
de w aardering van punt 6 op die voo rtu in  toegepast w orden, m et dien ve r
stande dat de (eventuele) achtertu in dan met tw ee punten als voo rtu in  w ord t 
gewaardeerd. Punt 6 kan dus per w on ing  slechts éénmaal toegepast w orden.

6. Eigen zij- en/of achtertuin
Als zij- en/o f achtertu in  m oet w orden m eegeteld de bij de w on ing  beho

rende grondoppervlakte  achter en eventueel opzij van de w on ing . Niet van 
belang is of deze grond ook w erke lijk  als tu in  in gebruik is, dan wel bij vo o r
beeld is betegeld. Van de grondoppervlakte m oet w orden afgetrokken de 
ru im te  die w o rd t ingenom en door een vanw ege de verhuurder te r beschik
king gestelde schuur of garage. De oppervlake onder eigen bouw sel van de 
huurder mag niet w orden afgetrokken, tenzij de verhuurder het bouw w erk 
als een verbetering heeft aangem erkt en er een vergoeding voo r heeft ver
strekt aan de huurder. In dat geval m oet het bouw w erk onder punt 2 w orden 
m eegeteld als berging o f - a ls  het om  een aangebouwde keuken o f vertrek 
gaat -  onder punt 1 (oppervlakte van vertrekken).

Een achtertu in  kan soms dienst doen als «voortuin». Zie daarvoor onder 
punt 5.

7. Woonvorm
De punten voor de diverse w oonvorm en zijn zodanig vastgesteld dat zij de 

gem iddelde voorkeuren zoveel m ogelijk  benaderen. Daarbij is geen reke
ning gehouden m et de verschillen tussen de landsdelen. Deze verschillen 
komen to t op zeker hoogte to t u itdrukking in de uiteenlopende norm atieve 
huurniveaus die voo r de randstad enerzijds en het overige deel van het land 
anderzijds gelden.
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Als vuistregel voo r het onderscheid tussen beganegrond-w oningen en eta- 
gew oningen ware aan te houden dat benedenw oningen, die meer dan 1,50 m 
boven het voergangersniveau liggen, niet m eer als beganegrond-w oningen 
m aar als etagew oningen w orden aangemerkt.

8. Veroudering
Aanbevolen w o rd t in het algemeen een aftrek voor veroudering toe te pas

sen naar ouderdom . Hoewel ouderdom  en veroudering niet a ltijd  helemaal 
gelijk op gaan is als regel de ouderdom  toch w el een indicatie voo r slijtage, 
toepassing van achterhaalde m aterialen en u it de tijd  geraakte w on ing inde- 
ling.

De aftrek naar ouderdom  zal bij voorkeur als vo lg t dienen te zijn:

O uderdom A ftre kp u n te n O uderdom A ftre k p u n te n

6 to t  10 jaar 1 22 to t  26 jaar 7

10 to t  13 jaar 3 26 to t  36 jaar 8
13 to t  16 jaar 4 36 to t  39 jaar 10
16 to t  19 jaar 5 39 to t  42 jaar 12

19 to t  22 jaar 6 42 to t  4 5  jaar 15
45  jaar en ouder 20

Van deze standaardaftrek kan w orden afgeweken, indien een w on ing  
m eer u it de tijd  is dan voo r een w on ing  van die leeftijd norm aal is. De m axi
male aftrek is echter steeds tw in tig  punten. Eveneens zal van de standaard
aftrek afgeweken kunnen w orden, indien een w on ing  m eer com fo rt biedt dan 
op grond van het bouw jaar mag wonden verw acht. Dat zal bij voorbeeld het 
geval zijn wanneer de verhuurder de w on ing  heeft gem oderniseerd (bij 
voorbeeld de keukenuitrusting heeft vern ieuw d, een douche heeft aange
legd, raam kozijnen heeft vervangen en dergelijke).

De ouderdom  van een w on ing  w ord t bepaald door het bouw jaar. Behalve 
indien een w on ing  ingrijpend is verbeterd. Dan dient van de ouderdom  op 
het tijd s tip  van de verbetering als regel 25 jaar afgetrokken te w orden.

9. Kwaliteitsbijtelling
Onder d it punt kunnen elem enten van de w on ing  gewaardeerd w orden 

die een meer dan gewone kw alite it hebben. Onder gewone kw alite it w o rd t 
verstaan een u itvoeringsniveau dat voor w on ingw etw on ingen  van ongeveer 
gelijke ouderdom  gebruikelijk  is. Voorbeelden van redenen om een aantal 
punten bij te te llen z ijn : toepassing van hardhout of van a lum in ium , luxueus 
uitgevoerde badkamer en /o f sanitair, royale keukenuitrusting, goede th e rm i
sche isolatie, dubbele w oningscheidende w anden o f vloeren, grote balcons 
of terrassen, luxueus uitgevoerde gem eenschappelijke hal, co rrido r en/of 
trappehuis, m eer liften dan gew oonlijk , beter dan norm ale afw erking van 
schilder-, tegel- en stucadoorw erk enz.

De kw alite itsb ijte lling  d ient zich te beperken to t de w on ing  zelf en de bij de 
w on ing  behorende, gebouw de toegangsw eg (galerij, trap, hal, e.d.). Onder 
d it punt kan dus geen b ijte lling  plaatsvinden vo o r de w oonom geving . Zie 
daarvoor punt 10 (ligging en w oonom geving). Vanzelfsprekend kan ook 
geen b ijte lling  plaatsvinden voor kw alite itsverhogende voorzieningen die 
een huurder op eigen kosten heeft getroffen.

10. Ligging en woonomgeving
Voor de w aardering van de ligg ing  en de w oonom geving  is een punten- 

marge aanwezig van 0-25 punten. De toede ling  van deze punten is in begin
sel vrij. Aanbevolen w o rd t evenwel de ligg ing en de w oonom geving  te be
oordelen op ongeveer 8 a 10 aspecten, bij voorbeeld u it de hierna volgende 
tabel a. Aan de gekozen aspecten d ient daarbij een zodanig gew ich t gegeven
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te w orden dat het m axim aal te behalen aantal punten steeds 25 is. Opge
m erkt zij dat aspecten gekozen m oeten w orden die voor de te waarderen 
w on ingen relevant zijn. Zo zal men bij voorbeeld de om geving van bejaar
denw oningen n iet m oeten beoordelen op het aspect van nabijheid van scho
len. Anderzijds zal men er goed aan doen, w on ingen in een binnenstad me
de te beoordelen op het aspect van nabijheid van stedelijke voorzieningen.

In de lijs t van aspecten zijn tevens, bij w ijze van voorbeeld, maatstaven 
opgenom en voo r het beoordelen van de aspecten. In een aantal gevallen 
w o rd t de loopafstand als m aatstaf aanbevolen. Een overzicht van w at als re
gel als aanvaardbare loopafstand w o rd t aanvaard is opgenom en in tabel b.

11. Extrem e situaties in de w oonom geving

Er kunnen zich bijzondere gevallen voordoen van u itzonderlijk gro te  h in 
der in de w oonom geving , die het w oongenot zeer nadelig beïnvloeden. 
Daarvan is m et name sprake als de w oonom geving  een gevaar oplevert, dat 
in een norm ale w oonom geving  niet bestaat. Gedacht kan w orden aan onbe
ve iligde spoorw eg- of snelw egovergangen in de directe om geving, w erke lijk  
dreigend ontp lo ffingsgevaar o f gevaar voor de gezondheid vanw ege indus
trieën of bedrijven, die niet in een w oonom geving  behoren voor te komen, 
o f u itzonderlijke geluidsoverlast.

Indien deze h inder zo g roo t is dat de w aardering onder punt 10 (Ligging en 
w oonom geving) daaraan geen recht kan doen, kan een extra aftrek w orden 
toegepast van ten hoogste 20 punten.

Tabel a. Overzicht van liggingsaspecten

ASPECTEN

(1 ) Aankled ingsgroen  (Z ijn  er groenstroken, p la n t
soenen, bomen e.d. in de b u u rt aanwezig?)

(2 ) Openbaar gebruiksgroen  ( Is er een b u u rt- o f 
w ijk p a rk lje ), een bos o f ander te rre in , geschikt 
en toeganke lijk  voor recreatie, in de omgeving 
van de woning?)

(3 ) Speelgelegenheid voor jonge k inderen  (Is er geschik
te speelruim te o f aangelegde speelgelegenheid
voor jonge kinderen, b ijvoorbeeld  een speel
plaats, zandbak, e.d.?)

(4 ) Speelgelegenheid voor oudere k inderen  (Is 
er geschikte speelruim te o f aangelegde 
speelgelegenheid voor oudere kinderen, 
b ijvoorbeeld  trapveld, speelweide, e.d.?)

(5 ) K leu te rschoo l

(6 ) Basisschool

(7 ) W inkels voo r dagelijkse levensbehoeften

M A A T S T A V E N

—  n ie t aanwezig
—  in beperkte m ate aan

wezig

—  n ie t binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op ko rte  afstand aanwe
zig

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op ko rte  afstand aanwezig

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op ko rte  afstand aanwezig

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op korte  afstand aanwe
zig

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op korte  afstand aanwe
zig

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op ko rte  afstand aanwe
zig
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ASPECTEN

( 8) Stede lijke  voorzieningen  (g ro o tw in ke l
bedrijven, horeca, bioscopen, enz.)

( 9) B ere ikbaarheid van de woningen  (Z ijn  
er m ogelijkheden om  in de d irecte om 
geving van de w o n in g  op de openbare 
weg voor korte  t i jd  te parkeren?)

(10) Openbare parkeergelegenheid  (V oor lang 
parkeren)

(11) Halte van het openbaar vervoer (bus o f 
tram)

(12) Verkeersoverlast en -onve ilighe id  (geluids
hinder, tr illin g e n , onveilige verkeerssituaties)

(13) O nderhoudstoestand woonom geving  (Hoe is de 
onderhoudstoestand van be stra ting en  openbaar 
groen in de buurt? )

(14) Ligg ing na b ij b edrijven  waarvan h inder w o rd t 
ondervonden in de vorm  van lawaai, stank, 
verkeersoverlast, opslag o f vervuiling

M A A T S T A V E N

—  n ie t aanwezig
—  in beperkte mate aanwe

zig
—  in ru im e m ate aanwezig

—  niet aanwezig
—  in beperkte mate aanwe

zig
—  in ru im e  mate aanwezig

—  niet voldoende aanwezig 
binnen redelijke  afstand

—  voldoende aanwezig b in 
nen redelijke afstand

—  in ru im e mate aanwezig 
binnen redelijke  afstand

—  niet binnen loopafstand 
aanwezig

—  binnen loopafstand aan
wezig

—  op ko rte  afstand aanwe
zig

w oning  gelegen aan:
—  straat m e t overwegend 

doorgaand verkeer
—  straat m e t overwegend 

buurtverkeer
—  straat zonder ge m oto ri

seerd verkeer

—  slecht onderhouden
—  rede lijk  onderhouden
—  (zeer) goed onderhouden

—  veel h inder
—  w ein ig  h inder
—  geen h inder

Tabel b. Aanvaardbare loopafstanden to t  de belangri|kste w ijkvoorz ien ingen

1. Openbaar gebruiksgroen
(B u u rt- o f w ijk p a rk , bos o f ander terre in geschikt en
toeganke lijk  voo r recreatie) ca. 4 0 0 — 800 m eter

2. Speelgelegenheid voo r jonge kinderen
(Geschikte speelruim te o f aangelegde speelgelegenheid, zoals
een speelplaats, zandbak, e.d.) ca. 100— 200 meter

3. Speelgelegenheid voo r oudere kinderen
(B ijvoorbeeld trapveld , speelweide, e.d.) ca. 4 0 0 — 800 m eter

4. K leuterschoo l ca. 4 0 0 — 600 m eter

5. Basisschool ca. 4 0 0 — 800 m eter

6. W inkels voor dagelijkse levensbehoeften ca. 4 0 0 — 800 m eter

7. Openbare parkeergelegenheid voor langparkeren ca. 100— 200 m eter

8. H alte  van het openbaar vervoer
(bus o f  tram ) ca. 4 0 0 — 800 meter
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B IJLA G E  II b ij het Besluit huurprijzen  w o o n ru im te

Waarderingsstelsel voor w o o n ru im te  w elke n ie t een zel'standige w oning vorm t

1. O ppervlakte kamer(s) en keuken 5 punten per m 2

2. V erm enigvu ld ig ingsfactor voor k w a lite it en onderhoud
•  Bij gem iddelde k w a lite it en norm ale staat van onderhoud: 

verm enigvu ld ig ingsfacto r: 1
•  V erm en igvu ld igen ' m et 4/s indien:

—  het raam kle iner is dan 1 m 2;
—  de kam er over een oppervlakte  van m inder dan 6  m 2 hoger is dan 2,1 m;
—  de kamer lig t op de 5e verdieping o f hoger zonder l i f t ;
—  de kamer zich bevind t in een verwaarloosd, slecht onderhouden gebouw

3, voorzieningen eigen gemeenschappelijk
per wastafel
per kookgelegenheid2
per douche
per to ile t
per b u ite n ru im te 3
per fietsenberging
voo r aanwezigheid centrale verwarm ing

10 punten J
20 punten r aantal punten delen
15 punten 1 door aantal gebruikers
12 punten )

9 punten 4 punten
6 punten 3 punten

20 punten 20 punten

' De verm enigvu ld ig ingsfacto r 4/ ,  ten 
hoogste eenmaal toepassen.
2 H ieronder te verstaan een aanrecht 
m et strom end w ater m et plaatsings
m ogelijkheden van kooktoeste l en 
koelkast.
3 Balkon, plaatsje, tu in , terras, e.d.
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BBiijjllaaggee  IIII II   bbiijj  hheett  BBeesslluuiitt  hhuuuurrpprriijjzzeenn  wwoooonnrruuiimm ttee

Schem a van redelijke huuraanpassingen voor w oonruim te welke een zelfstandige woning 
vormt, in percentages van de geldende huur

Geldende huur in: 

R andstad1

K w a lite it in punten 1 40 punten en 
meer

125
to t
140

110
to t
125

100
to t
110

90
to t
100

80
to t
90

70
to t
80

60
to t
70

50
to t
60

40
to t
50

to t 40

Overig Nederland

m inder dan 87 m inder dan 81 V erge lijk ing  met 9 9 9 9 9 9 8 7 6 5
87 to t 1 04 81 to t  98 de huurprijzen 9 9 9 9 9 8 7 6 5 5

104 to t  127 98 to t  115 van vergelijk- 9 9 9 9 8 7 6 5 5 5
127 to t 150 115 to t  133 baar onroerend 9 9 9 8 7 6 5 5 5 3
150 to t 1 73 133 to t  1 56 goed, doch niet 9 9 8 7 6 5 5 5 3 0
173 to t  202 156 to t  178 meer dan 9 9 8 7 6 5 5 5 3 0 —

202 to t 229 1 78 to t  207 8 7 6 5 5 5 3 0 - -

229 to t  258 207 to t  236 7 6 5 5 5 3 0 — - -

258 to t  299 236 to t  270 6 5 5 5 3 0 - — - —

299 to t  344 270 to t  316 5 5 5 3 0 - — — - -

344 to t 402 316 to t  368 5 5 3 0 — - - — — —

402 to t  487 368 to t  448 5 3 0 - - - - - - -

487 to t  594 448 to t  533 3 0 - - - - - -  - - -

594 to t  701 533 to t  640 0 — - - - - - - - -

701 en hoger 640 en hoger — — - — - — — — —

1 V oor de toepassing van d it  schema w o rd t 
onder Randstad verstaan: de provincies 
U trecht, Z u id -H o lland  met u itzondering  
van Goeree-Overflakkee en N oord-H o lland  
met u itzondering  van het gebied benoorden 
de gemeenten Am sterdam , Zaanstad, Heems
kerk en Castricum , alsmede de to t  de 
Zu id e lijke  I Jsselmeerpolders behorende 
groeikern A lm ere.

N.B. Ind ien de redelijke huuraanpassing is 
aangegeven met een liggend streepje houdt 
d it in, dat de huurprijs  w o rd t verlaagd to t 
het hoogste huurprijsniveau w aarbij 
—  gegeven het aantal punten -- nog een 
huurbevriezing (0) is aangegeven.
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BBIJIJLLAAGGEE  IVIV bij  bij hheett  Besluit Besluit hhuuuurprpririjzjzeenn  wwoooonnrruuiimmttee

Ernstige gebreken of tekortkomingen die een huurverhoging niet toelaten

1. Op de w on ing  rust een aanschrijv ing, als bedoeld in artikel 25, eerste 
lid, van de W oningw et, to t het treffen van voorzieningen.

2. De w on ing  is, als gevolg van de toestand, w aarin de fundering  of de 
muren (ernstige scheuren o f scheefstand) of het dak of de trappen of de 
vloeren o f de balkons (ernstige scheefstand o f onvoldoende draagverm o
gen) zich bevinden, ongeschikt te r bewoning.

3. De schoorsteen die voo r de hoofdverw arm ing  van het vertrek, dat to t 
hoofdw oonvertrek is bestemd, w o rd t benut kan als gevolg van bij voorbeeld 
lekkage o f doorslag niet op veilige w ijze w orden gebruikt.

4. Er is geen dag lichttoetreding in het vertrek dat to t hoofdw oonvertrek is 
bestemd.

5. De aanwezige elektrische installatie of de aanwezige gasleiding is zoda
nig onveilig  dat het bevoegde energ iebedrijf niet langer bereid is e lektric ite it 
of gas te leveren.

6. In een vertrek, dat to t w oon- o f s laapvertrek is bestem d, o f in de keuken 
zijn noch lich tpunten noch wandcontactdozen aanwezig.

7. De w on ing  heeft geen aanslu iting aan het d is tribu tienet van de w a te r
le iding, te rw ijl de w on ing  op m inder dan 50 m eter afstand van de d ich ts tb ij
zijnde le id ing van een d is tribu tiene t is gelegen.

8. Een to ile tru im te  (niet een eventuele tw eede to ile tru im te ) die uitslu itend 
vanuit een w oon- o f slaapvertrek dan wel uit de keuken toegankelijk  is, is 
noch voorzien van een ventilatiekanaal noch van een beweegbaar raam.

9. In het vertrek, dat to t keuken o f to t bad- of doucheru im te bestem d is, is 
noch een ventilatiekanaal noch een beweegbaar raam aanwezig.

10. In een vertrek, dat to t w oon- of slaapvertrek is bestemd, is noch een 
beweegbaar raam noch mechanische ventila tie  aanwezig.

11. Een to ile t m et w aterspoeling ontbreekt.
12. Een op de om vang van de w on ing  afgestem de gelegenheid, ingericht 

voor het bereiden van spijzen, ontbreekt.
13. In een vertrek, dat to t w oon- of slaapvertrek is bestemd, o f in de keu

ken zijn blijvend of v rijw e l b lijvend vocht- of schim m elplekken ter grootte 
van meer dan een kw art v ierkante m eter o f verrotte  vloerdelen of p lin ten 
aanwezig als gevolg van optrekkend o f doorslaand vocht.
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BIJLAGE V bij het Besluit huurprijzen woonruimte

Schema van huurprijzen die voor de toepassing van de artikelen 10 en 17 
van de Huurprijzenwet woonruimte alsmede voor de toepassing van artikel 
3 van dit besluit ten hoogste als redelijk worden aangemerkt

Randstad1 Overig Nederland

punten de huurp rijs  is punten de hu urprijs  is
rede lijk  to t : rede lijk  to t:

to t  40 f 1 3 4 ,- to t  40 f 1 2 1 ,-
40  to t  50 f 1 5 8 - 40 to t  50 f 1 4 0 ,-
50 to t  60 f 1 8 2 ,- 50 to t  60 f 1 6 4 ,-
60 to t  70 f 2 1 3 , - 60 to t  70 f 1 8 7 ,-
70 to t  80 f 2 4 1 , - 70 to t  80 f 2 1 8 , -
80  to t  90 f 2 7 1 , - 80  to t  90 f 2 4 8 , -
90 to t  100 f 314 - 90  to t  100 f 2 8 4 , -

100 to t  110 f 3 6 2 , - 100 to t  110 f 3 3 2 , -
110 to t  125 f 4 2 3 , - 110 to t  125 f  3 8 7 , -
125 to t  140 f 5 1 2 , - 125 to t  140 f 4 7 1 , -
140 en meer beoordeling aan 140 en meer beoordeling aan

de hand van het de hand van het
hu urpe il te r huurpe il te r
plaatse plaatse

1 In  d i t  verband w o rd t onder Randstad ver 
staan: de provincies U tre ch t, Zu id -H o lla nd  
m et u itzondering  van Goeree-Overflakkee, 
N oord-H o lland  m et u itzon dering  van het 
gebied benoorden de gemeenten A m ste r
dam, Zaanstad, Heemskerk en Castricum, 
alsmede de in de zu ide lijke  IJsselmeer- 
polders gelegen groeikernen A lm ere.
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BIBIJLJLAGAGEE  VIVI  bbijij  hheett B Besesluluitit  hhuuuurprpririjzjzeenn  wwoooonnrruuiimmttee

Schema van redelijke huuraanpassingen voor onzelfstandige woonruimten, 
in percentages van de geldende huur

Geldende kale huur 270 en meer 230 195 165 140 120 105 90 75 60 45 30 to t  30
in guldens to t to t to t to t to t to t to t to t to t to t to t

270 230 195 165 140 120 105 90 75 60 45

to t  81 Vergelijk ing 9 9 9 9 8 7 6 5 5 5 3 0
81 to t  97 met huurpe il 9 9 9 8 7 6 5 5 5 3 0 —

97 to t  113 ter plaatse 9 9 8 7 6 5 5 5 3 0 - —

113 to t  129 doch niet 9 8 7 6 5 5 5 3 0 — — —

129 to t  1 50 meer dan 9% 8 7 6 5 5 5 3 0 — — — —

150 to t  177 7 6 5 5 5 3 0 — - — — —

177 to t 209 6 5 5 5 3 0 — — — — - —

209 to t  247 5 5 5 3 0 — — — — — - —

247 to t  289 5 5 3 0 — — — — — — - —

289 to t  338 5 3 0 — — — — — - — — —

338 to t  391 3 0
391 to t  450 
450 en meer

0

N.B. Indien de re delijke  huuraanpassing 
is aangegeven m et een liggend streepje 
houdt d it  in , dat de huurprijs  w o rd t 
verlaagd to t  het hoogste huurprijsn iveau, 
waarbij —  gegeven het aantal punten —  
nog een huurbevriezing (0) is aange
geven.
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NNOOTTAA V VAANN TO TOELELICICHHTTININGG

Paragraaf 1. Inleiding

De H uurprijzenw et w oonru im te  biedt het kader w aarbinnen verhuurders 
en huurders van w oonru im te  huurprijzen kunnen overeenkom en. Een aantal 
voorschriften waaraan huurprijsovereenkom sten m oeten voldoen, is in deze 
w et geregeld. Ook regelt deze w et de procedure die door partijen m oet w o r
den gevolgd, w anneer zij het niet eens kunnen w orden over een w ijz ig ing 
van de huurprijs.

De criteria voor het beoordelen van de redelijkheid van huurprijzen o f van 
w ijz ig ingen daarvan zijn niet in de wet gegeven. Ingevolge artikel 15 van de 
w et w orden deze, evenals regelen voo r de beoordeling van de w on in g kw a li
te it, gegeven bij o f krachtens algemene maatregel van bestuur. Voorts w ord t 
overeenkom stig bij o f krachtens algem ene maatregel van bestuur te stellen 
regelen de huurprijs  vastgesteld van w oonru im te  die met subsidie w ord t 
verbeterd of w o rd t verbeterd te r vo ldoen ing  aan een aanschrijv ing, als be
doeld in artikel 46a, eerste lid, van de W oningw et.

Deze twee categorieën van regelen vorm en de hoofdonderw erpen van d it 
besluit.

Paragraaf 2 van deze toe lich ting  is gew ijd  aan de criteria voo r het beoor
delen van huurprijzen en huurprijsw ijz ig ingen; paragraaf 3 aan de verho
ging van de huurprijs  na w on ingverbetering . In deze paragrafen w o rd tte l-  
kens, voorzover d it nodig is, het artikel genoem d w aarin de desbetreffende 
regeling is vervat. Een afzonderlijke artikelsgewijze toe lich ting  is derhalve 
achterwege gelaten.

Paragraaf 2. De redelijkheid van huurprijzen en huurprijswijzigingen

I. W oonruim te die een zelfstandige w on ing  vo rm t

Indien huurder en verhuurder geen overeenstem m ing kunnen bereiken 
over een w ijz ig ing  van de huurprijs , kan de huurcom m issie w orden verzocht 
over de redelijkheid daarvan uitspraak te doen. De huurcom m issie  zal de 
voorgeste lde huurprijsw ijz ig ing  beoordelen op grond van de verhouding 
van de geldende huurprijs  ten opzichte van de kw alite it van de w oonru im te . 
Welke factoren bepalend zijn voor het u it te spreken oordeel w o rd t nader 
toegelicht onder de punten:

a. het w oningw aarderingsste lse l;
b. de onderhoudstoestand en technische gebreken;
c. het nulpuntenstelsel.
Voorts zal de huurcom m issie  in een door haar aan de M in iste r ingevolge 

artikel 16 van de H uurprijzenw et w oonru im te  u it te brengen advies dienen te 
verm elden, w elke huurprijs  in verhoud ing  to t de kw alite it van de w o o n ru im 
te redelijk is.

Ten slotte m oet de huurcom m issie ingevolge de artikelen 10 en 17 van ge
noem de w et in bepaalde gevallen een advies geven of een uitspraak doen 
over de huurprijs  na w oningverbetering  respectievelijk over de huurprijs  die 
de verhuurder m et een nieuwe huurder is overeengekom en.

Deze adviezen of uitspraken verstrekt de huurcom m issie aan de hand van 
in d it besluit gegeven regelen.

a. Het w on ingw aarderingsste lse l
Artikel 5 van het beslu it bepaalt dat de huurcom m issie  de kw alite it van 

w oonru im te  beoordeelt m et behulp van een w aarderingsste lsel. Dit stelsel 
is gegeven in de bijlagen I en II van d it besluit. (Een op de praktijk gerichte 
nadere toe lich ting  m aakt deel u it van bijlage I zelf). M et het w on ingw aarde
ringsstelsel kan de kw a lite it van de w oonru im te  globaal w orden benaderd. 
De kw alite it w o rd t in punten uitgedrukt.
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1 In d it verband w ord t onder Randstad ver
staan: de provincies Utrecht, Zuid-Holland met 
uitzondering van Goeree-Overflakkee, 
Noord-Holland met uitzondering van het ge
bied benoorden de gemeenten Amsterdam, 
Zaanstad, Heemskerk en Castricum, alsmede 
de in de Zuidelijke IJsselmeerpolders gelegen 
groeikern Almere.

Van het totaal aantal punten kan niet exact de redelijk te achten huurprijs  
w orden afgeleid. Het puntenstelsel d ient slechts de marge te bepalen w aar
binnen de huurprijs  redelijkerw ijs behoort te liggen en w aarbinnen de nor
male, trendm atige  huurprijsw ijz ig ingen gelding hebben. Buiten deze marge 
zal het vaak redelijk zijn van de trendm atige  huurverhoging af te w ijken.

De marges w aarbinnen trendm atige  huurprijsw ijz ig ingen redelijk w orden 
geacht, dienen verschillend te zijn voo r w oningen in de Randstad en in ove
rig Nederland. De reden h ie rvoor is het structure le verschil in huurniveau 
tussen deze gebieden'.

De huurniveaus in beide gebieden zijn bepaald door de gem iddelde huu r
prijzen op 31 maart 1977 te berekenen van de w oningen van de laatste v ijf 
jaar van toegelaten inste llingen en gemeenten.

Deze huren bedroegen: in de Randstad f 3 0 0 ,-en in overig Nederland 
f 274,-, bij een gem iddelde w on ingkw a lite it volgens het w aarderingsste lsel 
van 140 punten (een 4, 5 V.E. rijenw oning).

U itgaande van d it gegeven is een schema opgesteld van norm atieve huu r
niveaus per kwaliteitsklasse. Deze norm atieve niveaus zijn de m inim ale, res
pectievelijk de m axim ale huurprijzen, die bij een gegeven kw alite it passend 
w orden geacht. Bij het opstellen van d it schema is in aanm erking genom en, 
dat naarm ate de w on ingkw a lite it hoger is, een meer dan evenredig hogere 
huur redelijk is. Dit correspondeert met de algem ene regel dat naarm ate van 
een produkt de kw alite it hoger is, de prijs m eer dan proportioneel toeneem t. 
Voor de toepassing in de praktijk is d it schema zo sam engesteld, dat bij een 
gegeven w on ingkw a lite it de redelijke huurprijsw ijz ig ing  is af te lezen. Bij de 
huuraanpassingen van 1976, 1977 en 1978 zijn met een dergelijk schema 
reeds ervaringen opgedaan.

Het schema dat ge ld t voo r huurprijsw ijz ig ingen op o f na 1 ju li 1979 is 
w eergegeven in bijlage III van het besluit, w aarnaar artikel 6, eerste lid, ver
w ijst.

O vereenkom stig het bepaalde in artikel 11 van het beslu it zal d it schema 
jaarlijks w orden bijgesteld in verband m et de huurprijson tw ikke ling  in het 
voorafgaande jaar.

In het schema is een m axim ale huurverhoging voorzien van 9%. Dit m ax i
m um  is krachtens artikel 15, tweede lid, van de w et gesteld, teneinde te g ro 
te huurverhogingen ineens te verm ijden. Met nadruk zij erop gewezen dat 
d it m axim um  alleen ge ld t voor uitspraken van de huurcom m issies en van de 
kantonrechter. Indien partijen in vrijhe id  een grotere huurverhog ing  ineens 
w illen  overeenkom en w ord t dat niet door d it m axim um , dat in geschillen 
geldt, verhinderd.

Indien de huurcom m issie  constateert dat een geldende huurprijs  van een 
w on ing  is achtergebleven bij de m inim aal redelijk te achten huur, o f indien 
zij vastste lt dat de geldende huur uitgaat boven de m axim aal redelijk te ach
ten huur, bepaalt zij de redelijke huuraanpassing eveneens aan de hand van 
bijlage III van d it besluit.

Te lage huren zullen in d it systeem m eer dan trendm atige huurverhog in 
gen krijgen; te hoge huren zullen hetzij een gem atigde of geen huurverho
ging krijgen o f zullen zelfs -  in uitzonderlijke gevallen, in de bijlage aangege
ven m et een liggend s tre e p je -v e r la a g d  kunnen w orden.

Bij verlag ing w o rd t de huur gesteld op het m axim ale huurbedrag w aarb ij 
nog een huurbevriezing (0%) op haar plaats zou zijn. In fe ite  w orden de te 
hoge huren op deze w ijze stapsgewijs (eerst een verlaging, daarna w e llich t 
enkele jaren 0% , vervolgens 3%) op een aanvaardbaar peil gebracht.

W anneer de huurcom m issie vastste lt dat de kw alite it van een w on ing  140 
of m eer punten bedraagt, kan zij niet aan de hand van het schema bepalen 
w at de redelijke huuraanpassing is. Zij zal daarover ingevolge artikel 6, tw ee
de lid, van het besluit uitspraak m oeten doen aan de hand van de huu rp rij
zen te r plaatse, doch zij zal daarbij niet verder gaan dan de als m axim um  ge
stelde verhog ing  van 9%.

Ook w anneer de huurcom m issie zich ingevolge artikel 10 o f artikel 17 van 
de H uurprijzenw et w oonru im te  m oet uitspreken om tren t de huurprijs  na
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w on ingverbetering  dan wel over de huurprijs , die m et een nieuw e huurder 
is overeengekom en, m oet zij het w oningw aarderingsste lse l toepassen. W el
ke huurprijs  bij een gegeven kw alite it van m inder dan 140 punten ten hoog
ste als redelijk is aan te merken, is verm eld in bijlage V van d it besluit, w aar
naar artikel 17 verw ijst.

Ingevolge het tw eede lid van d it artikel zal b ij een in punten u itgedrukte 
kw alite it van 140 en m eer de redelijkheid van de overeengekom en huurprijs  
dienen te w orden getoetst aan het huurpeil te r plaatse.

Het kan zich in u itzonderlijke  gevallen voordoen dat de huurcom m issie 
van m ening is dat het puntenstelsel onvoldoende recht doet aan de kw alite it 
van een w oning. Dat zal in het bijzonder het geval zijn bij w on ingen, die door 
een zeer geringe oppervlakte geen 140 punten halen, doch wel van u itste
kende kw alite it zijn; bij voorbeeld zeer kleine, doch luxueuse appartem en
ten. De huurcom m issie heeft daarom op grond  van het in artikel 5, tweede 
lid, bepaalde de bevoegdheid in dergelijke uitzonderlijke gevallen de kw ali
te it van de w on ing , en dus de redelijke huurp rijs  o f huurprijsw ijz ig ing , in af
w ijk ing  van het schema vast te stellen.

Deze bevoegdheid heeft de com m issie zowel bij het beoordelen van een 
geschil over een huurverhog ing  als bij het beoordelen van de beta lingsver
p lich ting  na w on ingverbetering , bedoeld in artikel 10 van de w et, alsmede 
bi het beoordelen van de ten hoogste redelijke huurprijs  bedoeld in artikel 
17 van de w et. Vanzelfsprekend zal een dergelijke uitspraak m et redenen 
om kleed m oeten zijn.

b. De onderhoudstoestand en technische gebreken
Het ontbreken van overeenstem m ing over een voorgeste lde h u u rp rijsw ij

ziging houdt veelal verband met de staat w aarin  de w oonru im te  verkeert. Bij 
de beoordeling van klachten over deze staat zal de huurcom m issie  als m aat
staf dienen te hanteren de mate, w aarin het w oongenot w o rd t geschaad. In
dien de toestand van de w on ing  zodanig is dat het w oongenot ernstig  w o rd t 
geschaad zal de huurcom m issie  ingevolge artikel 6, derde lid, en artikel 8, 
derde lid, een huurverhog ing  niet redelijk m ogen achten.

Gebreken die het gevolg zijn van constructie fouten zijn d ikw ijls  alleen te 
gen uitzonderlijke hoge kosten te verhelpen. In dergelijke gevallen zal de 
huurcom m issie  toch m oeten uitspreken dat een huurverhog ing  niet redelijk 
is w anneer het w oongenot ernstig w o rd t geschaad. De mate van hinder 
m oet in deze gevallen op grond van het bepaalde in de artikelen 6, derde lid, 
o f 8, derde lid, door de com m issie w orden beoordeeld.

Naast de m ogelijkhe id , dat het w oongenot ernstig w o rd t geschaad door 
gebreken die het gevolg zijn van constructie fouten bij de bouw, zal een aan
tasting van het w oongenot ook verband kunnen houden m et onvoldoende 
onderhoud.

Bij klachten over het onderhoud zal de huurcom m issie  van geval to t geval 
m oeten beoordelen o f de tekortkom ing in de staat van de w on ing  aan de 
verhuurder kan w orden verw eten. Daarbij zal de com m issie m oeten letten 
op de verde ling  van onderhoudsverp lich tingen tussen verhuurder en huur
der. Voorts zal de com m issie moeten onderzoeken of de verhuurder door de 
huurder tijd ig  over eventuele klachten is ingelicht. W at d it laatste betreft, de 
huurcom m issie zou slechts to t de uitspraak m oeten komen dat er aan de 
verhuurder te verw ijten  onderhoudsgebreken zijn, indien gebleken is dat de 
ve rhuurder verzuim d heeft binnen redelijke tijd  na de m eld ing van de onder
houdsklachten voorzieningen te treffen.

De staat van onderhoud zal veelal als onvoldoende m oeten w orden aan
gem erkt, indien de bew oners ernstige h inder ondervinden van bij voorbeeld 
lekkages, doorslaand of optrekkend vocht, kapotte regenw aterafvoeren, van 
defecten aan het hu isrioo l (niet echter van gew one verstoppingen; die zijn 
meestal voo r rekening van de huurder) of van ernstige w ateroverlast op bal- 
cons, platten e.d. Ook kan er sprake zijn van onvoldoende onderhoud, indien 
m aterialen (ramen, houtw erk) zodanig zijn aangetast, dat ernstige hinder 
voor de bewoners optreedt.
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G e b r e k e n  a a n  h e t  s t o p -  e n  v e r f w e r k  d a a r e n t e g e n  h e b b e n  m e e s t a l  b e t r e k 

k e l i j k  w e i n i g  in v l o e d  o p  h e t  w o o n g e n o t .  S le c h t s  w a n n e e r  e r n s t ig e  v e r w a a r 

lo z in g  v a n  h e t  s t o p -  e n  v e r f w e r k  w o r d t  g e c o n s t a t e e r d ,  o f  w a n n e e r  b e h a lv e  

g e b r e k e n  v a n  d e z e  a a r d  n o g  a n d e r e  g e b r e k e n  a a n w e z ig  z i jn ,  k a n  e r  a a n le i 

d in g  z i jn  h e t  o n d e r h o u d  in  z i jn  g e h e e l  a ls  o n v o ld o e n d e  a a n  t e  m e r k e n .

In  d i t  v e r b a n d  z ij e r  o p  g e w e z e n ,  d a t  w o n i n g e n  v a n  u i t e e n lo p e n d e  b o u w j a 

r e n  v a n z e l f s p r e k e n d  e e n  v e r s c h i l l e n d  u i t v o e r i n g s n iv e a u  h e b b e n ;  d e  t o e g e 

p a s te  m a t e r ia le n  e n  in s t a l l a t i e s  k u n n e n ,  t e c h n is c h  g e z ie n ,  u i t  d e  t i j d  o f  z e l f s  

m i n d e r w a a r d ig  z i jn  in  v e r g e l i j k i n g  m e t  h e d e n d a a g s e  p r o d u k t e n .  D i t  m a g  

n ie t  v e r w a r d  w o r d e n  m e t  o n v o ld o e n d e  o n d e r h o u d .  D e  t e c h n is c h e  v e r o u d e 

r i n g ,  a ls m e d e  d e  n o r m a le  s l i j t a g e  d o o r  g e b r u i k  k a n  m e t  h e t  w o n in g w a a r d e -  

r i n g s s t e l s e l  t o t  u i t d r u k k i n g  w o r d e n  g e b r a c h t .

V o o r t s  z i j  o p g e m e r k t ,  d a t  g e e n  w o n i n g  o p  e lk  t i j d s t i p  v a n  h a a r  le v e n s d u u r  

g e e n  e n k e le  t e k o r t k o m i n g  z a l v e r t o n e n .  D a t  z ic h  t e n  g e v o lg e  v a n  h e t  g e b r u i k  

e n  d e  s l i j t a g e  t e k o r t k o m i n g e n  g a a n  o p e n b a r e n  is  n o r m a a l .  S o m s  z e l f s  k u n 

n e n  s l i j t a g e v e r s c h i j n s e l e n  z ic h  v o o r t i j d i g ,  b i j  v o o r b e e l d  t e n  g e v o lg e  v a n  d e  

m a t e r ia a l k e u z e ,  g a a n  v o o r d o e n .  E r  h o e f t  d a n  n o g  n ie t  v a n  o n v o ld o e n d e  o n 

d e r h o u d  s p r a k e  te  z i jn .  D a t  z a l p a s  h e t  g e v a l  z i j n ,  in d ie n  d e  t e k o r t k o m i n g e n  

e r n s t ig e  b e le t s e le n  v o o r  e e n  o n g e s t o o r d  g e b r u i k  g a a n  v o r m e n .  V e e l  t e k o r t 

k o m i n g e n  h e b b e n  g e e n  e r n s t i g e r  g e v o lg e n  d a n  e e n  m i n d e r  p le z ie r i g  a a n 

z ie n  o f  e e n  w a t  b e p e r k t e r  c o m f o r t .  B o v e n d ie n  k u n n e n  v e e l  g e v o lg e n  v a n  o p  

z ic h z e l f  e r n s t i g e  g e b r e k e n ,  z o a ls  b i j  v o o r b e e l d  h o u t r o t  -  a l t h a n s  v o o r  b e 

p e r k t e  t i j d  -  m e t  e e n v o u d ig e  m id d e le n  a f d o e n d e  w o r d e n  b e s t r e d e n .  I n d ie n  

d e  v e r h u u r d e r  e r  v o o r  z o r g t  d a t  -  in  a f w a c h t i n g  v a n  m e e r  d e f i n i t i e v e  v o o r z i e 

n in g e n  -  d e  h i n d e r  v o o r  d e  b e w o n e r s  d o o r  t i j d e l i j k e  m a a t r e g e le n  t o t  e e n  m i 

n i m u m  b e p e r k t  b l i j f t ,  b e h o e f t  n ie t  v a n  o n v o ld o e n d e  o f  s le c h t  o n d e r h o u d  g e 

s p r o k e n  t e  w o r d e n .

B i j  d e  b e o o r d e l i n g  v a n  d o o r  d e  h u u r d e r  k e n b a a r  g e m a a k t e  k la c h t e n  o v e r  

d e  s t a a t  v a n  d e  w o n i n g  d ie n t  e r  v o o r t s  r e k e n in g  m e e  t e  w o r d e n  g e h o u d e n ,  

d a t  v e e l  h u u r d e r s  w e i n i g  in z i c h t  h e b b e n  in  d e  t e c h n i s c h e  s a m e n h a n g  v a n  

g e b r e k e n .  D ik w i j l s  k la g e n  z i j  o v e r  s y m p t o m e n ,  t e r w i j l  z i j  d e  e ig e n l i j k e  o o r z a 

k e n  n ie t  v e r m e ld e n .  D a a r o m  z a l d e  h u u r c o m m is s i e  b i j  k la c h t e n  o v e r  d e  s t a a t  

v a n  d e  w o n i n g  e e n  r a p p o r t  v a n  h e t  v o o r b e r e i d e n d  o n d e r z o e k  m o e t e n  la te n  

o p m a k e n ,  d a t  b e h a lv e  h e t  d o o r  d e  h u u r d e r  o p g e g e v e n  g e b r e k  d e  g e h e le  w o 

n in g  - z i j  h e t  g lo b a a l  -  b e s t r i j k t .

c . H e t n u lp u n ten s te lse l
E e n  a a n t a l  t e c h n i s c h e  e n  w o o n t e c h n is c h e  g e b r e k e n  is  v o lg e n s  d e  o v e r 

h e id  z o  e r n s t i g  d a t  z i j  z o n d e r  m e e r  e e n  v e r h o g i n g  v a n  d e  h u u r p r i j s  in  d e  w e g  

s t a a n .  A ls  z o d a n ig  w o r d e n  in g e v o l g e  a r t i k e l  6 , d e r d e  l i d ,  a a n g e m e r k t  d e  e r n 

s t i g e  g e b r e k e n ,  d ie  z i jn  o p g e n o m e n  in  b i j l a g e  IV  v a n  d i t  b e s lu i t .  D e z e  g e b r e 

k e n  w o r d e n  in  d e  p r a k t i j k  « n u lp u n t e n »  g e n o e m d .  W a n n e e r  e e n  d e r g e l i j k  g e 

b r e k  a a n w e z ig  is  b e h o e f t  d e  h u u r c o m m is s i e  d e  e r n s t  v a n  d e  h in d e r  n ie t  t e  

b e o o r d e l e n ,  d o c h  m o e t  z i j  z o n d e r  m e e r  u i t s p r e k e n ,  d a t  v e r h o g i n g  v a n  d e  

h u u r  n ie t  r e d e l i j k  is .  Z i j  m o e t  d e z e  u i t s p r a a k  z e l f s  o o k  d o e n ,  in d ie n  d e  h u u r 

d e r  z ic h  n ie t  m e t  n a m e  o p  d i t  g e b r e k  b e r o e p t .

D e  a a n w e z ig h e id  v a n  e e n  g e b r e k ,  a ls  h ie r  b e d o e ld ,  w o r d t  v a n w e g e  h e t  g e 

v a a r  d a t  h e t  m e e b r e n g t  o n a a n v a a r d b a a r  g e a c h t .  H e t  g e b r e k  z o u  d a n  o o k  z o  

s p o e d ig  m o g e l i j k  m o e t e n  w o r d e n  o p g e h e v e n  o f  d e  b e w o n i n g  z o u  m o e t e n  

w o r d e n  g e s t a a k t .  Z o la n g  e c h t e r  d e  b e w o n i n g ,  o n d a n k s  d e  o n a a n v a a r d b a r e  

t o e s t a n d ,  v o o r t d u u r t ,  is  v e r h o g i n g  v a n  d e  h u u r p r i j s  n ie t  r e d e l i j k .  E v e n a ls  b i j  

o n b e w o o n b a a r  v e r k la a r d e  w o n in g e n  z a l d e  h u u r p r i j s  o n g e w i j z i g d  d ie n e n  te  

b l i j v e n  z o la n g  h e t  g e b r e k  n ie t  is  o p g e h e v e n .

In  d e z e  g e v a l l e n  z e n d t  d e  s e c r e t a r is  v a n  d e  h u u r c o m m is s i e  in g e v o l g e  h e t  

b e p a a ld e  in  a r t ik e l  1 9 , v ie r d e  l id ,  v a n  d e  W e t  o p  d e  h u u r c o m m is s i e s  e e n  a f 

s c h r i f t  v a n  d e  u i t s p r a a k  a a n  d e  in s p e c t e u r  v a n  d e  v o l k s h u i s v e s t i n g  e n  a a n  

b u r g e m e e s t e r  e n  w e t h o u d e r s  v a n  d e  g e m e e n t e  w a a r in  d e  w o o n r u i m t e  is  g e 

le g e n .

D e  in  b i j l a g e  IV  v a n  d i t  b e s lu i t  g e n o e m d e  e r n s t i g e  g e b r e k e n  k u n n e n  o p  

g r o n d  v a n  a r t i k e l  1 2  v a n  h e t  b e s lu i t  t e v e n s  r e d e n  z i j n  v o o r  d e  M i n i s t e r  v a n
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Volkshuisvesting en R uim telijke Ordening om  te besluiten, dat de huurprijs  
van een gesubsidieerde w on ing , die nog geen v ijf verp lichte huurverhog in 
gen heeft gehad, niet w o rd t verhoogd voorda t de gebreken zijn opgeheven. 
Norm aal zijn krachtens artikel 18 van de w et de huurverhogingen voo r deze 
w on ingen gedurende v ijfja re n  verplicht. Ingevolge het v ierde lid van d it a rti
kel echter kunnen op grond van bij o f krachtens algem ene m aatregel van be
s tuu r aan te wijzen ernstige gebreken de verp lichte  huurverhogingen w o r
den opgeschort.

II. Niet-zelfstandige w oonru im te

De w et opent de m ogelijkheid dat categorieën van onzelfstandige w oon
ru im te  w orden aangewezen, waarvan de huurp rijs  door de M in ister w ord t 
vastgesteld. M et andere w oorden: voor aan te w ijzen soorten onzelfstandige 
w o onru im te  w orden de huurverhogingen doo r de M in ister vastgeste ld; zij 
verb inden de verhuurder. Voor de achtergronden van deze regeling zij ver
wezen naar de m em orie van toe lichting bij de wet.

In d it beslu it w o rd t in artikel 2 aangewezen als categorie, w aarvoor ver
p lichte huurverhogingen w orden vastgesteld, de niet-zelfstandige w o o n 
ru im te, w aarvoor explo ita tiesubsid ies u it 's Rijks kas zijn o f w orden ve r
strekt. Deze aanwijzing om vat dus onder m eer de gesubsidieerde studenten
kamers, alsmede gesubsidieerde w ooneenheden voor werkende jongeren, 
m igranten en soortgelijke gesubsidieerde w oonru im ten .

Deze aanwijzing dient goed onderscheiden te w orden van een eventuele 
m in isterië le  aanwijzing van -  niet w inst beogende -  inste llingen, waarvan 
de huurders voor een ind iv iduele  huursubsid ie in aanm erking kunnen ko
men. Individuele huursubsidies zijn geen exp lo ita tiesubsid ies, zoals in d it 
beslu it bedoeld.

Voor de overige niet-zelfstandige w oonru im ten  gelden, op enkele uitzon
deringen na, de norm ale bepalingen van de H uurprijzenw et w oonru im te . 
Daaronder va lt bij voorbeeld ook een onzelfstandig gedeelte van een w o 
ning, ook al is o f w o rd t voo r deze w on ing  zelf wel een jaarlijkse bijdrage ver
strekt.

Ingevolge deze bepalingen kunnen partijen, indien zij het over een huur
prijsw ijz ig ing  niet eens w orden, aan de huurcom m issie  een uitspraak vra
gen over de redelijkheid van een w ijz ig ing. Ook in deze gevallen doet de 
huurcom m issie  uitspraak aan de hand van bij o f krachtens algem ene maat
regel van bestuur te  geven regels. De hoofdregel voo r het beoordelen van 
de kw alite it van onzelfstandige w oonru im te  is eveneens neergelegd in a rti
kel 5 van d it besluit, dat voo r w at de onzelfstandige w oonru im ten  betreft, 
ve rw ijs t naar bijlage II. Deze bijlage bestaat u it een globaal w aarderingsste l- 
sel voo r onzelfstandige w oonru im te . Evenals b ij w oningen lu id t de u itkom st 
in punten. Dit puntental bepaalt de marges w aarbinnen w ijz ig ingen van de 
huurprijzen redelijk zijn. De huurprijsw ijz ig ingen die bij deze m arges passen 
zijn weergegeven in bijlage VI van d it besluit, waarnaar artikel 8 verw ijst.

Krachtens d it artikel is ook voo r onzelfstandige w oonru im te  geen huurver
hoging redelijk indien de toestand ervan zodanig is dat het w oongenot ern
stig w o rd t geschaad. Het nulpuntenstelsel van bijlage IV is evenwel niet van 
toepassing op onzelfstandige w oonru im ten. Ingevolge het bepaalde in a rti
kel 10, eerste lid, van d it beslu it w orden de huurprijzen genoem d in bijlage 
VI jaarlijks bijgesteld in verband met de huurontw ikke ling  in het voorafgaan
de jaar. O pgem erkt zij dat het stelsel voor het bepalen van de redelijke huur
p rijsw ijz ig ing  voor onzelfstandige w oonru im te , evenals dat voo r zelfstandi
ge w oonru im te  u its lu itend betrekking heeft op de prijs voo r het enkele ge
bru ik van de w oonru im te , de zogenaamde kale huur.

Indien de huurovereenkom st m eer om vat, zoals bij voorbeeld het gebruik 
van m eubila ir o f sto ffering, kan daarvoor boven de kale huur een vergoe
d ing overeengekom en w orden overeenkom stig  artikel 12 van de w et.

De marges w aarbinnen een norm ale huurp rijsw ijz ig ing  redelijk is, zijn af
gestem d op w at als huur vo o r een onzelfstandige w oonru im te  aanvaardbaar
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kan w orden geacht. Een vast punt daarbij vorm en de huurprijzen van ka
mers in gesubsidieerde studentenhuizen. Deze kamers scoren in het alge
meen rond 100 punten, w aarb ij vo lgens het schema kale huurprijzen beho
ren van f 81 ,- a f 129,- (bij 90-105 punten) Dit niveau stem t redelijk overeen 
m et w at in w erkelijkheid de (kale) huurprijzen voor studentenkam ers zijn.

Voorts zijn de huurniveaus zo gekozen dat enerzijds zo veel als m oge lijk  is 
excessen in de huurste lling w orden tegengegaan, te rw ijl anderzijds toch een 
zodanige huurprijs  overeengekomen kan worden dat het verhuren van goe
de onzelfstandige w oonru im te  niet geheel onaantrekkelijk w o rd t gemaakt.

W at d it betreft is het redelijk geachte huurniveau meer op de praktijk ge
rich t dan voorheen krachtens de strakke regels van de Huurwet, die onder 
m eer daardoor v rijw e l een dode letter waren. N iettem in is het te verwachten 
dat zolang er een ernstige schaarste aan onzelfstandige w oonru im te  is, de 
huurders (en potentië le huurders) niet a ltijd  gebruik zullen maken van de 
m ogelijkheden die deze nieuwe regeling biedt.

P a ra g ra a f 3. V e rh o g in g  van  de  h u u rp rijs  na w o n in g v e rb e te rin g

Artike l 3, eerste lid bepaalt dat de huurprijs  na w on ingverbetering  ener
zijds in relatie d ient te staan to t de kosten van de w on ingverbetering  doch 
anderzijds niet hoger mag zijn dan overeenstem t met de kw a lite it van de w o 
ning. De relatie m et de verbeteringskosten is u itgedrukt in een vast percen
tage van 21/2. A ls regel zal dus de geldende huurprijs  w orden verhoogd met 
2 1/j procent van de kosten van de verbetering. Vervolgens moet w orden na
gegaan o f deze nieuwe huurprijs , gelet op de kw alite it van de w on ing  na de 
w on ingverbe te ring , nog redelijk is. Dit systeem biedt aan de huurder voora f 
de w aarborg dat de huurprijs  na de w on ingverbetering  niet hogerza l w o r
den dan de w on ingkw a lite it rechtvaardigt. Bij het vaststellen van het percen
tage van 2 1/2 is ervan uitgegaan dat bij een doorsnee-w oningverbetering 
globaal de ene helft van de kosten betrekking heeft op het opheffen van 
technische gebreken, w aarvoor in beginsel geen huurverhog ing  kan worden 
gevraagd, en de andere helft op de verhoging van het w oongerie f, w aarvoor 
een huurverhog ing  wel redelijk is.

Het percentage van 2’/2 is de he lft van het aanvangsniveau (als percentage 
van de stichtingskosten) van de huurprijzen die voor gem iddelde nieuwe 
w on ingw etw on ingen  w orden nagestreefd.

De huurverhoging van 2'/2% w o rd t berekend over de geraam de kosten en 
vóó r de aanvang van de verbetering vastgesteld. Omdat tussen de peilda
tum  van de ram ing en de gereedkom ing van de verbetering kostenstijg ingen 
kunnen optreden zal daarmede bij de kostenram ing rekening moeten w o r
den gehouden.

Het tweede lid van artikel 3 voorkom t dat toeva llige huurprijsversch illen 
binnen een com plex die niet m et de w on ingkw a lite it verband houden, na die 
verbetering b lijven bestaan. Voorts w o rd t voorkom en dat bij com plexgew ij- 
ze verbetering de huurverhog ing  voor iedere w on ing  afzonderlijk berekend 
zou moeten w orden op basis van de verbeteringskosten per w on ing .

Het derde lid van artikel 3 biedt aan de M in ister van Volkshuisvesting en 
Ruim telijke Ordening de m ogelijkhe id  om in daarvoor naar zijn oordeel in 
aanm erking kom ende gevallen de huurp rijs  bedoeld in artikel 9 van de Huur
prijzenw et w oonru im te , in a fw ijk ing  van het in het eerste en tweede lid be
paalde va s tte  stellen. Gedacht is hier bij voorbeeld aan de verbetering van 
w oningen m et waarde als m onum ent.

De Staatssecretaris van Volkshuisvesting en Ruim telijke Ordening,
G. Ph. Brokx
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