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Rammelend systeem Huurcommissie leidt
tot onzekerheid over maximale huurprijs

Prisco Battes
Amsterdam

Huurders lopen het risico te veel
huur te betalen als ze gebruik heb-
ben gemaakt van een veel geraad-
pleegd rekenprogramma op de
website van de Huurcommissie.
Bewoners die rechthebben op een
huurverlaging, hebben daardoor
ten onrechte afgezien van hetaan-
vragen van huurverlaging.

Dat zeggen partijen die zelf een
alternatieve ‘huurprijscheck’ heb-
ben ontwikkeld. De Huurcommis-
sie erkent dat ‘verbeterpunten’ mo-
gelijkzijn. De commissie is de door
de overheid aangewezen instantie
die bemiddelt bij huurgeschillen.

De Huurcommissie werkt sinds
eind vorig jaar volgens een woord-
voerder aan een nieuwe versie,
waarvan een deel sinds kort op
de site staat. Wanneer alle fouten
zullen zijn opgelost, is onduidelijk.
Het systeem heeft sinds 2009 op de
site gestaan.

Volgens Frankvan Min van Wolf
Huisvestingsgroep geven ook de tij-
delijke rekenformulieren die door
de Huurcommissie als alternatief
op de website zijn gezet, een ver-
keerd beeld van de maximaal toe-
gestane huur. ‘Wij hebben al zo’n
twee jaar geleden op de fouten
gewezen, maar de berekeningen
kloppen nog steeds niet.’

De fouten in de berekeningsme-
thode kunnen ook gevolgen heb-
benvoorbeleggersin gereguleerde
woningen. (Woningen met minder
dan 142 puntenvallen in de catego-
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rie gereguleerd, waarbij een maxi-
male huur geldt.) Deze beleggers
moeten rekening houden met la-
gere huurinkomsten als huurders
met succes bezwaar maken. Vol-
gens schattingen kan het om dui-
zenden huurders gaan.

De fouten liggen ook gevoelig
omdat minister van Wonen en
Rijksdienst Stef Blok (VVD) beleg-
gers hoopt te interesseren in de Ne-
derlandse woningmarkt. Op dit
moment overwegen buitenlandse
beleggers te bieden op duizenden
woningen van woningcorporatie
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Foutmarge kan oplopen
tot €360 per jaar in het
nadeel van de huurder.

Vestia. Daarbij worden veel vragen
gesteld over het Nederlandse wo-
ningwaarderingssysteem.

De berekening van de maximaal
toegestane huur is ookvan belang
voor beleggers die nog moeten be-
sluiten of ze kantoren willen ver-
bouwen tot woningen.

Het Amsterdams Steunpunt Wo-
nen, datopkomtvoor belangenvan
huurders, zegt op de hoogte te zijn
van de tekortkomingen in de bere-
keningsmethodevan de Huurcom-
missie. ‘Het systeem is grofmazig’,
zegt Jan Riekus Janssen.

De meeste fouten worden ge-
maakt bij het bepalen van de om-
gevingsfactoren. Zo krijgen wo-
ningen die in de buurt staan van
bijvoorbeeld een park of speeltuin
meer punten. Maar bij kleine wo-
ningen mogen deze punten niet
volledig worden meegerekend.
Het Amsterdams Steunpunt Wo-
nen hanteert een eigen bereke-
ningsmethode, die volgens Jans-
sen veel nauwkeuriger is.

Volgens Van Min kan de fout-
marge bij de Huurcommissie op-
lopen tot zo’n €360 per jaar in het
nadeel van de huurder. Janssen
komt ongeveer op hetzelfde be-
drag. ‘Voor mensen met een laag
inkomenis dateen serieus bedrag.’

De Huurcommissie benadrukt
datde berekeningsmethode op de
website slechts een hulpmiddel is
voor huurders en verhuurders. ‘In
de disclaimer staat dater meet-en
interpretatieverschillen kunnen
optreden’, zegt de woordvoerder.
De Huurcommissie zegt bij het
berekenen van de maximale huur
zelf geen gebruik te maken van de
huurprijscheck. ‘De Huurcommis-
sie stelt de waardering van een wo-
ning vast op basis van een onder-
zoek ter plaatse.” Daarbij wordt de
huurprijs wel exact berekend.

leder jaar kijken vele
duizenden huurders
op de website van de
Huurcommissie of ze
te veel huur betalen

Jaarlijks bezoeken ongeveer
159.000 mensen de website van
de Huurcommissie. Enkele tien-
duizenden huurders controleren of
ze te veel betalen. Slechts een deel
van hen besluit daadwerkelijk de
Huurcommissie in te schakelen.
Jaarlijks gaat het om circa 8000
mensen. Niet duidelijk is hoeveel
mensen bezwaar zouden maken
als de berekeningsmethode geen
fouten zou bevatten.

Volgens de Huurcommissie is de
berekeningsmethode op de web-
site voor onzelfstandige wonin-
gen, zoals studentenkamers, in-
middelsverbeterd. Aan een nieuwe
methode voor zelfstandige woon-
ruimten wordt nog gewerkt. Tot die
tijd staan formulieren op de web-
site die volgens Van Min nog steeds
fouten bevatten. ‘Sommige zaken
zijn verbeterd. Maar de foutmar-
geisongeveer hetzelfde gebleven.’

Van Min ontdekte de fouten toen
Wolf Huisvestingsgroep een eigen
berekeningsmethode ontwikkel-
de. ‘Bij de Huurcommissie moetje
talvan pagina’s invullen. Wij doen
hetin één pagina.’

De Huurcommissie staat allan-
ger onder druk om haar dienst-
verlening te verbeteren. De Na-
tionale Ombudsman oordeelde
in 2012 dat de commissie onvol-
doende vorderingen had gemaakt
bij hetverbeteren van hetinforme-
ren van partijen over de procedu-
res. De Huurcommissie ontving in
hetzelfde jaar meer dan honderd
klachten. Volgens de commissie
was meer dan de helft gegrond.
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