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A op de vrije sector
J huurwoningmarkt

Beleggersgeld naar een verder te liberaliseren huurmarkt

De Nederlandse woningmarkt

De Nederlandse woningmarkt is al geruime tijd onderwerp van
discussie: er is weinig doorstroming in de sociale huursector,
het aantal transacties in de koopsector is relatief beperkt en
aan de spectaculaire stijging van de woningprijzen is een einde
gekomen. De woningmarkt ziet zich daarnaast in de (nabije)
toekomst geconfronteerd met verschillende demografische en
sociaal-maatschappelijke trends. Te denken valt dan aan trends
zoals vergrijzing, huishoudensverdunning en toenemende
mobiliteit van werknemers onder invloed van een verdere
flexibilisering van de arbeidsmarkt. Door deze trends ontstaat
een andere vraag en woningbehoefte. In het overheidsbeleid
wordt voorts steeds meer gestreefd naar een eigendomsneutrale
behandeling van het wonen. Daartoe is inmiddels een aantal
fiscale en juridische arrangementen op zowel de koop- als de
gereguleerde sociale huurmarkt aangepast. Op de koopmarkt
geldt voor nieuwe hypotheken dat voortaan verplicht afgelost
moet worden waardoor de financierbaarheid van koopwoningen
sterk beinvloed wordt en het veelal voordeliger wordt om te
huren dan te kopen. Voor de gereguleerde sociale huurmarkt
is sinds 2011 sprake van een heldere inkomensgrens, waardoor
sociale corporatiehuurwoningen nagenoeg en uitsluitend
toegankelijk zijn voor de doelgroep onder de inkomensgrens.
Deze aangescherpte regels en de sociaal-demografische trends
zorgen er samen voor dat er in de nabije toekomst een fors
beroep op de vrije sector huur (met huren tussen de €700 en
de €1.000) gedaan zal worden, met name in de meer gespan-
nen woningmarktgebieden van Nederland. De vrije sector kan
daarbij als een ventiel tussen de gereguleerde huurmarkt en

| de koopmarkt fungeren. Vooral op centrale (binnenstedelijke)

: locaties met een uitstekend voorzieningenniveau in de

i economisch sterk stedelijke agglomeraties zal de vraag naar
deze huurwoningen verder toenemen. Het aantal vrije sector

! huurwoningen beslaat in Nederland nu nog slechts een klein
gedeelte van het totaal aantal huurwoningen. Er is echter
wel een omvangrijke (latente) vraag naar dit soort woningen.

Volgens het WoON2012 bestaat een kleine 4,5% van de

totale woningmarkt uit vrije sector huurwoningen (335.000
woningen), terwijl er bijvoorbeeld 700.000 huishoudens zijn die
volgens het doelgroepenbeleid van de overheid niet in de sociale
huursector thuishoren.” In vergelijking met omringende landen
heeft Nederland door verschillende institutionele factoren echter
een relatief kleine vrije sector huurmarkt. De vrije sector huur-
markt in Nederland is zowel door het thans ingezette beleid van
de overheid (mits volgehouden) als door de mismatch tussen
vraag een aanbod dan ook te beschouwen als een groeimarkt
met goede vooruitzichten en potentie, vanuit gebruikers- én
beleggingsperspectief.

Van een koopmarkt naar een huurmarkt:
een groeiende vraag naar vrije sector huur

Waar in de jaren ‘80 de huurmarkt nog meer dan 60% en de
koopmarkt 40% van de totale woningmarkt besloeg, is dat
geleidelijk aan omgedraaid. Sinds 1998 is de koopmarkt groter

en tegenwoordig bestaat de totale markt voor circa 60% uit
koopwoningen. Opnieuw zien we structurele veranderingen in de
markt die de belangstelling voor de (vrije sector-) huurmarkt sterk
doen toenemen. Veel huishoudens zoeken liever een huurwoning,
zonder de lasten van onderhoud en met het gemak om de huur-
woning achter te kunnen laten bij verandering van baan. De
koopwoningmarkt heeft voor veel jonge mensen minder aan-
trekkingskracht gekregen nu er al enkele jaren sprake is van
waardedaling op de koopmarkt. Voorts zal het aantal één- of
tweepersoonshuishoudens de komende jaren verder stijgen; een
groep die veel vaker huurt dan koopt. Er zijn ook nogal wat oude-
ren die hun koopwoning van de hand doen en gaan huren. De
markt voor dit type (zorg-)woningen groeit dan ook snel. Pensi-
oenfondsen en (levens-)verzekeraars zullen willen inspelen op die
maatschappelijke behoefte. Uiteraard beleggen pensioenfondsen
en verzekeraars, naast deze maatschappelijke motieven voor een
stabiel, inflatiebestendig rendement tegen een relatief laag risico.

1) Ministerie van BZK, 2013, ‘Wonen in ongewone tijden’.
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Institutionele beleggers en de woningmarkt

Het belegd vermogen van institutionele beleggers, zoals
pensioenfondsen en verzekeraars, in de woningmarkt bedraagt
circa 22 miljard en betreft circa 135.000 huurwoningen, waar-
van iets meer dan de helft in de vrije sector huur. Inmiddels
investeren beleggers steeds meer in nieuwe vrije sector huur-
woningen en zijn ze bezig hun bestaande huurwoningen verder
te verduurzamen en te verbeteren, in afwachting van het -na
mutatie van de huurder- kunnen liberaliseren van die huurwo-
ning. Het traditionele kernsegment van institutionele beleggers is
het segment huurwoningen tussen de €550 en de € 1.000 huur
per maand. Dit zijn overwegend jonge woningen op goede
locaties met een hoge energetische kwaliteit. Door de aan-
gekondigde verhuurderheffing zullen beleggers zich nood-
gedwongen, voor wat betreft de nieuwbouw en overname

van complexen van corporaties, alleen nog kunnen richten op
huurwoningen met een huurprijs boven de liberalisatiegrens.
Institutionele beleggers hebben veel kennis van en ervaring in
de vrije sector huurmarkt, waarbij het een voordeel is dat deze
partijen geen of maar weinig bancaire financiering nodig hebben
voor hun investeringen in nieuwe vrije sector huurwoningen.
Met hun investeringen in vrije sector huurwoningen kunnen

zij een grote rol spelen bij de totstandkoming van een beter
functionerende woningmarkt. Daarbij is het essentieel dat door
voorbeeldgedrag van Nederlandse institutionele beleggers

ook buitenlandse institutionele beleggers gaan investeren in
Nederlandse vrije sector huurwoningen.

Samenwerking tussen beleggers en
woningcorporaties

Institutionele beleggers staan vanzelfsprekend niet als enige
partij voor de taak de huurwoningmarkt vorm te geven en met
hun investeringen een eerste impuls te geven aan een beter
functionerende (huur)woningmarkt. In goede samenwerking
met corporaties kunnen namelijk de beste resultaten worden
behaald. Onder invloed van aangepaste verkoopregels voor
woningcorporaties worden beleggers beter in staat gesteld

om desgewenst complexen van corporaties over te nemen,
waardoor corporaties meer liquiditeit zullen krijgen en verder
kunnen investeren in sociale huurwoningen voor de doelgroep.
In gebiedsontwikkelingen zijn ook al steeds meer samen-
werkingsverbanden zichtbaar tussen corporaties en beleggers.

Ook in minder krachtige wijken in de grote steden pakken
(institutionele) beleggers en corporaties samen de handschoen
op in het kader van de wijkaanpak. Waar dat markttechnisch
mogelijk is, zien institutionele beleggers namelijk ook in dit soort
wijken mogelijkheden voor vrije sector huur, zeker als corpora-
ties besluiten om extra te investeren in zo'n minder goede wijk.
De combinatie van sociale huur, vrije sector huur en koop is in
veel wijken goed mogelijk. Als corporaties, beleggers en ontwik-
kelaars in minder krachtige wijken samenwerken, levert dat de
beste resultaten op voor de herstructurering van zo'n wijk. Alle
drie partijen hebben immers hun eigen kwaliteiten en taken.

Sociale huurwoning versus gereguleerde huurwoning:
WWS-punten zijn leidend

De laatste jaren is er verwarring ontstaan door te spreken over
‘sociale’ huurwoningen, waar 'gereguleerde’ huurwoningen
worden bedoeld. Zowel door het Ministerie van BZK als door
de politiek worden ook huurwoningen van commerciéle ver-
huurders als ‘sociale’ huurwoning getypeerd als het gaat om
zowel gereguleerd blijvende en te liberaliseren huurwoningen
die nog onder de liberalisatiegrens worden verhuurd.

IVBN verstaat onder een ‘sociale huurwoning' echter een
huurwoning van een woningcorporatie, die gereguleerd blijft
(ook na mutatie van de huurder) omdat de huurwoning niet
voldoende WWS-punten heeft.

Huurwoningen van woningcorporaties die te liberaliseren

zijn, behoren niet tot de sociale kernvoorraad en zouden

na mutatie van de huurder in de vrije sector moeten worden
verhuurd, zeker in de meer gespannen woningmarkten. Dit
om een gelijk speelveld te krijgen en om investeringen in

de vrije sector uit te lokken. Als woningcorporaties in de
gespannen woningmarkten massaal hun te liberaliseren
huurwoningen opnieuw onder de liberalisatiegrens zouden
blijven verhuren, blijft er oneerlijke concurrentie. De overheid
heeft twee maatregelen genomen, die zouden moeten voor-
komen dat woningcorporaties dit blijven doen. Ten eerste
geldt de toewijzingsnorm dat 80-90% van de opnieuw
verhuurde woningen aan huishoudens moet worden verhuurd
met een inkomen onder de inkomensgrens voor de sociale
huur. Ten tweede dwingt de verhuurderheffing corporaties
om huurwoningen met voldoende punten voortaan op de
vrije markt te verhuren.
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Herzieningswet toegelaten instellingen
volkshuisvesting: een gelijk speelveld

Het functioneren van toegelaten instellingen (corporaties)
als ondernemingen met een maatschappelijke taak dient te
verbeteren. Woningcorporaties moeten zich meer richten
op het vervullen van hun maatschappelijke kerntaak: het
bouwen, beheren en ontwikkelen van sociale (gereguleerd
blijvende) huurwoningen voor de doelgroep van beleid.
Commerciéle activiteiten van corporaties, zoals het investeren
in commercieel vastgoed, koopwoningen en in vrije sector
huurwoningen, worden al jaren door de markt verricht. Door
te kiezen voor een heldere juridische scheiding in zogenaamde
DAEB en niet-DAEB- activiteiten van woningcorporaties, zullen
de bovengenoemde commerciéle (niet-DAEB-activiteiten)
juridisch los komen te staan van de kerntaak (DAEB-activi-
teiten). De commerciéle niet-DAEB-activiteiten van een
corporatie moeten in één juridische entiteit worden geplaatst
waarin marktpartijen moeten kunnen deelnemen om markt-
conform handelen te kunnen verwezenlijken. Corporaties
kunnen hun commerciéle niet-DAEB-activiteiten dan uiteraard
niet meer vanuit hun kerntaken financieren. Door een juri-
dische splitsing tussen DAEB en niet-DAEB wordt een gelijk
speelveld ingevuld waardoor pensioenfondsen en verzekeraars
meer kunnen investeren in de huurwoningmarkt. Door een
juridische splitsing van corporaties zijn institutionele beleggers
beter in staat om samen te werken met corporaties in gebieds-
ontwikkelingen en zelfs in herstructureringswijken in de grote
steden. Het rendement dat wordt behaald door commerciéle
dochters van corporaties in het huidige juridisch te scheiden
niet-DAEB-gedeelte (kantoren, winkels, potentieel te
liberaliseren en geliberaliseerde huurwoningen) moet volledig
ingezet worden voor de DAEB-activiteiten. Hier liggen immers
nog enorme opgaven voor woningcorporaties zoals:
1 het bouwen van nieuwe en het renoveren van bestaande
sociale huurwoningen;
2 het doorvoeren van energiebesparende maatregelen;
3 het ontwikkelen, bouwen en beheren van maatschappelijk
vastgoed, studenten-, starters-, en ouderenwoningen.

Hoe te komen tot meer investeringen van
beleggers in de woningmarkt?

Pensioenfondsen en verzekeraars moeten worden verleid om

meer te investeren in de vrije sector huurwoningmarkt. Er

liggen immers volop kansen voor een kernbelegging in de

Nederlandse woningmark. Beleidsmatig is dan -zowel voor

binnenlandse als voor buitenlandse- institutionele beleggers

nodig:

a) Herstel van vertrouwen bij institutionele beleggers: geen
ingreep in de vrije sector huurmarkt;

b) Het effectueren van een meer gelijk speelveld tussen
woningcorporaties en beleggers;

c) Een geleidelijke ontwikkeling naar meer marktconforme
huren in de gereguleerd blijvende huursector;

d) Verdere liberalisatie van de wet- en regelgeving rondom
het huren.

Ad a) Herstel van vertrouwen

Alhoewel de hoofdlijnen in het recente overheidsbeleid positief
zijn voor de vrije sector huur, zou de politiek zich nadrukkelijk
uit moeten spreken dat de vrije sector (dat wil zeggen alle
huurwoningen met een huurprijs boven de € 700 huur per
maand), ook in de toekomst niet wordt gereguleerd en geen
heffingen krijgt opgelegd. Vrijwel alle nieuwbouw van
institutionele beleggers bevindt zich namelijk in het vrije
sectorsegment. Het vertrouwen is geschaad door het opleggen
van een verhuurderheffing aan huurwoningen met een huurprijs
onder de € 700 en treft gemiddeld 35% van alle bestaande
beleggershuurwoningen. Ook keuzes voor terugval van
geliberaliseerde woningen en huurverlaging i.p.v. huur-
bevriezing bij de discussies over het woningwaarderingsstelsel
(WWS) bevorderen het vertrouwen in de overheid niet.

Om het vertrouwen van beleggers te wekken dat er nooit een
politieke ingreep in de vrije sector zal plaatsvinden, moet het
principe ‘eens geliberaliseerd, altijd geliberaliseerd’ in het over-
heidsbeleid leidend worden. De overheid dient dan de bij de
verhuurder geregistreerde geliberaliseerde woonruimte te allen
tijde te erkennen. Een andere mogelijkheid is een door de
overheid erkend register voor geliberaliseerde woningen,
onder te brengen bij een onafhankelijke partij.
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Ad b) Een meer gelijk speelveld

Het is van essentieel belang dat de huidige dominante positie
van woningcorporaties op de hele huurmarkt verandert en

dat zij zich nadrukkelijk en alleen met hun kerntaak gaan bezig-
houden. Dan zal er ook meer samenwerking tot stand kunnen
komen tussen corporaties en beleggers. Door helderheid te
verschaffen over ieders positie, kan in samenwerkingen tussen
corporaties en beleggers gebruik gemaakt worden van ieders
sterke kanten. Een juridische splitsing bij woningcorporaties is
daarvoor essentieel, ook om de risico’s van woningcorporaties
inzichtelijk en beheersbaar te krijgen. Inmiddels wordt steeds
meer ingezien dat het ontplooien van de commerciéle activitei-
ten door woningcorporaties oneerlijke concurrentie opleverde
met beleggers. Door oneerlijke concurrentie kwamen extra
investeringen van beleggers in de vrije sector lastig tot stand.
De woningproductie in de vrije sector is dan ook de laatste jaren
beperkt gebleven, omdat woningcorporaties veel met de vrije
sector in kwaliteit vergelijkbare huurwoningen aanbieden voor
huurprijzen onder de liberalisatiegrens.

Ad c) Meer marktconformiteit in de gereguleerd
blijvende sector

Voor het beter functioneren van de huursector dienen de huren
in de gereguleerd (blijvende) huursector geleidelijk meer markt-
conform te worden. Aanpassing van het woningwaarderings-
stelsel (WWS) is nodig omdat de maximale huurprijzen in de
meer gespannen woningmarkten te snel een niet-marktconform
huurprijsplafond opleveren. Meer marktconformiteit betekent
ook dat in de sociale huursector bij duidelijk sterk achtergebleven
huren ten opzichte van het inkomen individuele extra boven-
inflatoire huurverhogingen gevraagd kunnen worden. De
huidige inkomensafhankelijke huurverhoging is hiervoor een
geéigende maatregel, waarbij het maximale huurplafond het
effect van deze maatregel voor hogere inkomensgroepen wel
beperkt. In plaats van (of naast) een inkomensafhankelijke huur-
verhoging kan ook via een regelmatige inkomenstoets gekeken
worden of een achtergebleven huur (ten opzichte van het
inkomen) via een extra huurverhoging versneld naar een markt-
conforme huur gebracht kan worden. Een alternatief is ook om
bij huurders van de 400 corporaties een forfaitaire belasting te
heffen via de Belastingdienst, indien zij een versnelde
inkomensgroei hebben doorgemaakt.

Verhuurderheffing: rem op investeringen institutionele
beleggers

Voor verhuurders met meer dan 10 huurwoningen met een
huurprijs tot de liberalisatiegrens wordt helaas een verhuurder-
heffing ingevoerd. Dit betekent dat niet alleen woningcorpo-
raties (die vooral door staatssteun maatschappelijk gebonden
kapitaal hebben opgebouwd), maar dat ook professionele
verhuurders ermee te maken krijgen. Ook zij zullen, op grond
van relatief hoge WOZ-waarden van dergelijke huurwoningen,
minstens anderhalve maand huur aan heffing per woning
moeten gaan betalen. De inkomensafhankelijke huurverhoging
in 2013 en 2014 biedt onvoldoende dekking voor de heffing.
Omdat pensioenfondsen en verzekeraars gemiddeld nog 35%
gereguleerde huurwoningen onder de € 700 in hun beleg-
gingsportefeuille hebben, zal de heffing een sterk negatief
effect hebben op het rendement van hun woningportefeuille.
Geliberaliseerde vrije sector huurwoningen in de portefeuille
worden weliswaar niet geraakt door de heffing, maar het
negatieve effect van de heffing op het rendement van de
woningportefeuille zal zich vertalen in verminderde
investeringsbereidheid.

De verhuurderheffing belemmert voorts dat de verkoop van
bestaande, te liberaliseren corporatiewoningen aan beleggers
op gang komt. Weliswaar versoepelt de nieuwe verkoop-
circulaire die verkoopmogelijkheid, maar aangezien dergelijke
corporatiewoningen onder de liberalisatiegrens worden
verhuurd (en daardoor onder de heffing vallen) zal de (markt-
conforme) verkoopprijs door de heffing aanzienlijk lager zijn.
Gevoegd bij de relatief lagere huurniveaus van deze woningen
levert dat een lage marktwaarde (en dus verkoopprijs) op,
waardoor corporaties niet zullen gaan verkopen en beleggers
niet gaan kopen. De verhuurderheffing zal ook de vorming
van gezamenlijke fondsen tussen institutionele beleggers en
corporaties belemmeren.

De verkoop van (te liberaliseren) corporatiehuurwoningen aan
(institutionele) beleggers kan sterk worden gestimuleerd door
voor beleggers een lagere heffingsgrens (€ 597 - zijnde de
aftoppingsgrens van de huurtoeslag) te introduceren. Die
verlaging stelt corporaties immers in staat om te liberaliseren
woningen met een huurprijs boven de € 597 en onder de

€ 700 voor een hogere prijs aan beleggers te verkopen, omdat
bij verkoop de heffing de verkoopprijs dan niet meer drukt.
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Ad d) Verdere liberalisatie van de wet- en regelgeving
rondom het huren

De huursector is overgereguleerd en dat moet worden
aangepast.

Ten eerste dient anders om gegaan te worden met in potentie
te liberaliseren huurwoningen. Dit zijn huurwoningen met een
hoge kwaliteit in punten, die -na mutatie van de huurder- op
de vrije markt kunnen worden verhuurd. Voor deze categorie
huurwoningen wil IVBN een apart, ruimer huurbeleid om
versneld de aansluiting in de markt met reeds geliberaliseerde,
vrije sector huurwoningen mogelijk te maken. In het beleid
dient de objectieve puntengrens als uitgangspunt te worden
genomen in plaats van de subjectief bepaalde huurprijs. In

dit kader dient ook een verlaging of in ieder geval een
bevriezing van de liberalisatiegrens te worden doorgevoerd,
zodat meer woningen voor de middeninkomens in de vrije
markt beschikbaar kunnen komen. Vrijwel alle woningen van
beleggers worden verhuurd in het segment tussen de €550 en
€1.000 euro.

Ten tweede vindt IVBN dat er meer ruimte moet komen voor
marktpartijen om tijdelijke huurcontracten voor specifieke
complexen van bijvoorbeeld studenten- of seniorenwoningen,
die na een periode van bijvoorbeeld vijf jaar ook door verhuur-
der kunnen worden beéindigd. De woning komt dan weer
beschikbaar voor de specifieke voor dat complex beoogde
doelgroep. Ook kan de verhuurder dan besluiten om, ook
weer tijdelijk en voor een bepaalde periode te verlengen, mits
tegen een dan aan te passen huur.

Verder stelt IVBN voor de Overlegwet aan te passen. Deze

wet heeft het eigendomsrecht van verhuurders op een aantal
punten vergaand aangetast. Zo werd in 2013 door huurders-
verenigingen oneigenlijk gebruik gemaakt van de Overlegwet
bij de wettelijke inkomensafhankelijke huurverhoging. Ook
werkt de instemmingsvereiste van 70% van de huurders bij het
doorvoeren van energiebesparingsmaatregelen beklemmend;
dit blijkt immers de maatschappelijk gewenste investeringen in
energiebesparing in de weg te staan.

Tot slot moet ingezet worden op het liberaliseren van ‘lang-
lopende’ huurcontracten van véér 1994 of 1989, toen de

liberalisatie werd ingevoerd. In veel van deze gevallen is
namelijk al sprake van een feitelijke huur (ver) boven de
liberalisatiegrens, maar is de woning nog wel gereguleerd.
Deze anomalie in de huurmarkt moet worden weggenomen.

Samenstelling bezit huurwoningen

- IVBN-leden Woningcorporaties

o.b.v. o.b.v

huurprijs ~ WWS

punten

Tot liberalisatiegrens 57.000 18.000

68.000 107.000
125.000 125.000

Boven liberalisatiegrens

0.b.v. 0.b.v.
huurprijs WWS
punten

2.115.000 1.301.000*
128.000 942.000*
2.243.000 2.243.000

Bron: IVBN-huurenquete (2012) en WoON 2012, *berekening o.b.v.
ABF (2013) “modernisering woningwaarderingsstelsel".
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Huurverhoging in de gereguleerde voorraad: meer marktconforme huren

Door de inkomensafhankelijke huurverhoging (IAH) betalen
hogere inkomensgroepen versneld een marktconforme huur,
waarbij de lagere inkomensgroepen minder huurverhoging
krijgen en, indien van toepassing, gecompenseerd worden
middels de huurtoeslag. De inkomensafhankelijke huur-
verhoging is een effectieve maatregel om versneld tot meer
marktconformiteit in de gereguleerde sector te komen en
doorstroming te bevorderen. Daarnaast dient de IAH voor

de (gedeeltelijke) financiéle dekking van de verhuurderheffing.

In 2013 kon voor het eerst gebruik gemaakt worden van
deze wettelijke inkomensafhankelijke huurverhoging, waarbij
de uitvoering verre van vlekkeloos was. De combinatie van
inkomensgegevens (Belastingdienst) en WOZ-gegevens
(gemeentes) bleek een groot struikelblok te zijn bij het verkrij-
gen van inkomensindicaties. Deze inkomensindicaties hadden
verhuurders nodig om de huur inkomensafhankelijk aan te
kunnen zeggen. Institutionele beleggers hebben zo goed
mogelijk geprobeerd om het overheidsbeleid betreffende

de IAH uit te voeren en zijn daar in 2013 maar gedeeltelijk in
geslaagd. Voor het jaar 2014 moet er door de Belastingdienst
en de gemeenten nog veel werk worden verzet om de
kinderziektes uit de procedure te halen.

Voor het jaar 2015 en verder wordt de IAH weer losgelaten en
zal vermoedelijk een huursombenadering volgen. Het scheef-
wonen in de corporatievoorraad moet echter blijvend worden
bestreden en dat kan volgens IVBN alleen met een regelmatig
terugkerende inkomenstoets, op basis waarvan de huur moet
kunnen worden aangepast.

Meer marktconforme huren kunnen ook bereikt worden door
voor een langere termijn een vast percentage boven inflatie

te hanteren of een (eenvoudige) huursombenadering te gebrui-
ken. Er mag dan een maximaal percentage van bijvoorbeeld
2,5% boven inflatie over de gehele portefeuille gereguleerde
woningen van een verhuurder worden gevraagd. De huursom-
benadering geeft verhuurders dan de vrijheid om bij de jaarlijkse
huurverhogingen van gereguleerde huurwoningen te variéren,
afhankelijk van de marktpositie van die huurwoning. Daarbij
kan dan echter moeilijk rekening worden gehouden met de
inkomenspositie van de huurder. Dan zou de aanpassing van de
huur aan de marktpositie van de huurwoning weer afhankelijk
worden van op te vragen inkomensindicaties, die dan voor élle
gereguleerde huurwoningen bekend moeten worden. Uit-
gangspunt bij elke huurverhogingssystematiek moet zijn dat

de verhuurderheffing volledig door de jaarlijkse extra huur-
verhoging gedekt wordt.
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