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Syllabus Nascholing A-RMT.  
 

Gecertificeerde Assistent-Makelaars moeten in de praktijk kennis van zaken hebben. Het is 

belangrijk dat daarvoor essentiële competenties verworven worden. Voor een blijvend hoog 

niveau is hercertificering en permanente educatie verplicht gesteld. De vastgoedmarkt is continu 

in beweging, daardoor veroudert kennis snel en moet er continu aan kennis geschaafd worden. 

De onderwerpen voor de nascholing van A-RMT zijn vastgesteld. De onderwerpen zijn in de 

syllabi verzameld. U kunt deze syllabus voor zelfstudie en als naslagmateriaal bij het afleggen van 

een toets gebruiken. U hoeft dus geen zaken van buiten te leren. 

 

Cursus of toets?  

Er kan aan de hercertificeringsverplichtingen worden voldaan door een cursus te volgen bij een 

door VastgoedCert erkende opleider, of door een actualiteitentoets bij SVMNIVO. U bepaalt zelf 

naar welke studiemethode uw voorkeur uitgaat. Per onderdeel kan dat uiteraard variëren. Bij een 

actualiteitentoets mag de syllabus als naslagwerk worden meegenomen. De syllabus wordt ook 

digitaal aangeboden in het examen. Het is dus niet nodig om de syllabus uit te printen. 

De actualiteitentoets kan tot en met januari 2027 worden geboekt. Het afleggen van toetsen op 

een later moment kan alleen in overleg met VastgoedCert. 

 

Onderwerpen 

De onderwerpen die aan bod komen tijdens de nascholing voor A-RMT zijn: 

- Wet vaste huurcontracten 

- Wet op de huurtoeslag 

- Wet betaalbare huur 

- Wet goed verhuurderschap 

- Wet(svoorstel) versterking regie volkshuisvesting (WVRV) 

- Meetinstructie 

- Ondermijning in het vastgoed 

 

Tot slot  

Deze syllabus is een verzameling van diverse bronnen (bronvermeldingen zijn te vinden in de 

bronnenlijst). Het zal dus niet lezen als een doorlopend geheel. Hier en daar verdient het de 

aanbeveling om dieper op de leerstof in te gaan of aanvullende bronnen te zoeken. Voor een 

goede voorbereiding op het examen kan het nuttig zijn ook andere bronnen door te nemen. Bij 

het merendeel van de toetstermen zijn bronnen aangereikt, bepaalde kennis wordt echter ook 

bekend verondersteld. 

Met de grootst mogelijke zorg is deze syllabus samengesteld en gecontroleerd. Als gevolg van 

actuele ontwikkelingen is het echter mogelijk dat de vermelde studiestof verouderd raakt of 

anderszins onjuist is. SVMNIVO aanvaardt hiervoor geen aansprakelijkheid. 

 

Veel succes! 

 

Nieuwegein, februari 2026, 

 

 

 

J.A.M. Ram-van der Weijden  

Secretaris Examencommissie 

  

Docusign Envelope ID: D92AE332-AC1C-4172-9AD5-E3E6254FA511



 
4 

 

Inhoudsopgave 
Juridische actualiteiten ......................................................................................................... 5 

Wet goed verhuurderschap ............................................................................................... 5 

Wet betaalbare huur ........................................................................................................ 11 

Wet vaste huurcontracten ............................................................................................... 15 

Wet op huurtoeslag ......................................................................................................... 20 

Wet(svoorstel) Versterking regie volkshuisvesting (WVRV) .......................................... 24 

Meetinstructie .................................................................................................................. 28 

Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen ........................................................... 28 

Aansprakelijkheid ......................................................................................................... 32 

Vastgoedpraktijk actualiteiten ............................................................................................ 35 

Ondermijning in het vastgoed ......................................................................................... 35 

Bronnen (ter verdieping) ...................................................................................................... 42 

Bijlages................................................................................................................................. 45 

Infographic Wet goed verhuurderschap .......................................................................... 45 

Infographic Wet vaste huurcontracten. .......................................................................... 46 

Infographics WVRV ......................................................................................................... 47 

Infographic meetinstructie ............................................................................................... 49 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Docusign Envelope ID: D92AE332-AC1C-4172-9AD5-E3E6254FA511



 
5 

Juridische actualiteiten 

Wet goed verhuurderschap 

Op 1 juli 2023 is de Wet goed verhuurderschap in werking getreden. Met de invoering van deze 

wet kregen gemeenten een belangrijke rol bij het bevorderen van goed verhuurderschap. Met de 

inwerkingtreding van de Wet betaalbare huur, Wet vaste huurcontracten en Wet maximering 

huurprijsverhoging geliberaliseerde huurovereenkomsten op 1 juli 2024 is deze rol uitgebreid. Met 

de komst van deze wetten is instrumentarium beschikbaar gekomen om huurders verder te 

beschermen en ongewenste verhuurpraktijken tegen te gaan. 

 

De Wet goed verhuurderschap (Wgv) is een reactie op problemen die zich voordoen op de 

huurmarkt zoals discriminatie, intimidatie en bedreiging, excessief hoge huren, hoge 

servicekosten en onrechtmatige huurovereenkomsten. Het rijk komt met deze wet bovendien 

tegemoet aan de wens van veel gemeenten om op te kunnen treden bij misstanden op de lokale 

huurmarkt.  

 

Het doel van de wet is het voorkomen en tegengaan van ongewenste verhuurpraktijken bij alle 

groepen huurders, waaronder arbeidsmigranten. Daarbij stelt de wet het gedrag van de 

verhuurder centraal en normeert dit gedrag. De wet beoogt dit te bereiken door: 

i. het formuleren van een (basis)norm voor goed verhuurderschap door middel van 

landelijk geldende algemene regels; 

ii. het introduceren van verschillende instrumenten voor gemeenten om strengere eisen te 

stellen aan verhuurders, waaronder de bevoegdheid tot het instellen van een 

gebiedsgerichte verhuurvergunning;  

iii. het creëren van de bevoegdheid voor gemeenten om een vergunning voor de verhuur 

van verblijfsruimte (aan arbeidsmigranten) in te stellen.  

 

Gemeenten hebben een taak bij het handhaven van deze normen. Hieronder vallen verhuurders 

van reguliere woonruimte (inclusief woningcorporaties), verhuurders van verblijfsruimten aan 

arbeidsmigranten en verhuurbemiddelaars.  

 

Achtergrond 

In de toelichting bij de wet wordt aan de hand van onderzoeken en nieuwsberichten een beeld 

geschetst van meerdere problemen op de huurmarkt, waaronder discriminatie, intimidatie en 

bedreiging, excessief hoge huren, onrechtmatige commissies van verhuurbemiddelaars, 

onrechtmatige huurcontracten, achterstallig onderhoud, illegale verhuur van ruimten en 

problemen bij huisvesting van arbeidsmigranten. Deze misstanden doen zich voor tegen de 

achtergrond van het woningentekort in Nederland, waarin de afhankelijkheid van de huurder ten 

opzichte van de verhuurder (zeer) aanzienlijk kan zijn. Om hier iets aan te doen is de Wet goed 

verhuurderschap tot stand gebracht en per 1 januari 2025 zijn de taken van gemeenten 

uitgebreid met de handhaving van de Wet betaalbare huur. 

 

Verplichte en optionele instrumenten 

De wet introduceert verschillende instrumenten. Een deel hiervan is verplicht en een ander 

gedeelte optioneel. 

 

Verplichte instrumenten 

Voor gemeenten geldt dat ze de volgende zaken moeten uitvoeren:  

I. Algemene regels voor goed verhuurderschap  

De gemeente moet handhaven op de negen wettelijk vastgelegde algemene regels voor goed 

verhuurderschap. De algemene regels hebben betrekking op alle fases van het verhuurproces 

(werving, beoordeling, bezichtiging, selectie en de uiteindelijke verhuur).  
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Zij richten zich inhoudelijk op het voorkomen en tegengaan van discriminatie (1) en intimidatie 

(2). Verder maken een begrenzing van de waarborgsom (3), een schriftelijkheidsvereiste (4), een 

informatie(verstrekkings)plicht (5), het tegengaan van oneigenlijk gebruik van servicekosten (6), 

een verbod op het vragen van dubbele bemiddelingskosten door verhuurbemiddelaars (7), een 

maximale huurprijs (8) en huurprijsverhogingspercentage (9) deel uit van de algemene regels. De 

gemeente moet deze algemene regels voor goed verhuurderschap handhaven ten aanzien van 

private verhuurders en gedeeltelijk bij woningcorporaties.  

 

II. Meldpunt ongewenst verhuurdergedrag 

In elke gemeente moet het college van burgemeester en wethouders een laagdrempelig meldpunt 

hebben ingericht. Hier kunnen meldingen of ‘verzoeken tot handhaving’ gedaan worden. Ook kan 

de gemeente via het meldpunt in concrete situaties hulp bieden en woningzoekenden en huurders 

zo nodig naar andere bevoegde instanties doorverwijzen. 

 

Optionele instrumenten 

Voor gemeenten geldt dat ze de volgende zaken kunnen, maar niet moeten uitvoeren: 

 

III. Verhuurvergunning woonruimte, met vergunningsvoorwaarden 

De gemeenteraad heeft de mogelijkheid om een vergunningplicht in te voeren. Dit gebeurt door 

vaststelling van de verhuurverordening. In de verhuurverordening bepaalt de gemeenteraad voor 

welke categorieën van woon- of verblijfsruimte de vergunningplicht geldt. De gemeente kan 

ervoor kiezen om een algemene verhuurvergunning (voor woonruimte) en/of een vergunningplicht 

voor arbeidsmigranten (voor verblijfsruimte) in te stellen. 

 

Bij een algemene vergunningplicht wijst de gemeenteraad in de verhuurverordening ook de 

gebieden aan waar deze vergunningplicht van toepassing is. Daarbij moet onderbouwd worden 

waarom de vergunningplichtvergunningplicht voor de verhuur van woonruimte in de aangewezen 

gebieden noodzakelijk en geschikt is voor het behoud van de leefbaarheid.  

 

Wanneer de gemeente kiest voor een vergunningstelsel geldt de vergunningplicht niet voor 

woningcorporaties. Indien er sprake is van verhuur door een gemeentelijk woonbedrijf geldt het 

vergunningstelsel wel.  

Op het moment dat een verhuurverordening van kracht wordt in een gemeente, en daarmee het 

verbod om in bepaalde gebieden te verhuren zonder verhuurvergunning, worden natuurlijk al 

woningen verhuurd. De verhuurders krijgen voor bestaande huurovereenkomsten zes maanden de 

tijd om de juiste vergunningen aan te vragen. 

 

IV. Verhuurvergunning verblijfsruimte arbeidsmigranten, met 

vergunningsvoorwaarden 

De vergunning voor arbeidsmigranten mag gemeentebreed worden ingevoerd en de leefbaarheid 

hoeft geen grondslag te zijn. Een onderbouwing van noodzakelijkheid en geschiktheid op 

gemeenteniveau volstaat.  

Is een vergunningplicht eenmaal ingevoerd, dan beoordeelt het college van burgemeester en 

wethouders met de in de wet gestelde eisen en mogelijke voorwaarden of de vergunning 

verleend of geweigerd moet worden. De gemeente kan geen eigen weigeringsgronden toepassen.  

 

V. Last onder bestuursdwang, last onder dwangsom, bestuurlijke boete, of 

inbeheername.  

Verder moet het college van burgemeester en wethouders een ingevoerde vergunningplicht 

handhaven. Dat kan door oplegging van een last onder bestuursdwang, een last onder dwangsom 

of een bestuurlijke boete. Ook kan een nieuw instrument ingezet worden: de ‘inbeheername’.  

 

• Inbeheername (gebouw met) woon- of verblijfsruimte 

De wet introduceert de inbeheername als een van de instrumenten om op slecht verhuurgedrag 

te kunnen reageren. Het betreft volgens de toelichting een verstrekkend instrument, dat wordt 

aangeduid als een ‘ultimum remedium’. De inbeheername houdt in dat de verhuurder het beheer 
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over een bepaald pand tijdelijk verliest. Alle rechten en plichten van een verhuurder (behoudens 

het recht om te vervreemden en bezwaren) worden overgeheveld naar een beheerder. Deze 

verhuurt in dat geval de woning en de bijbehorende huur. Het college van burgemeester en 

wethouders besluit zelfstandig tot inbeheername en kan deze ook weer beëindigen, in beide 

gevallen als aan een aantal voorwaarden is voldaan. Daarbij behoudt de verhuurder volgens de 

toelichting het recht om het pand te verkopen en wordt zijn eigendomsrecht niet aangetast. 

 

• Last onder bestuursdwang/dwangsom en/of bestuurlijke boete 

Het college van B&W zal bevoegd worden een last onder bestuursdwang of dwangsom op te 

leggen ter handhaving van de voorschriften gesteld bij of krachtens deze wet. Daarnaast zal het 

college bevoegd zijn in de verhuurverordening te bepalen dat een bestuurlijke boete kan worden 

opgelegd voor het handelen in strijd met de verplichtingen voorvloeiend uit de basisnormen voor 

goed verhuurderschap, de verboden tot verhuren zonder vergunning en verrichten van 

beheershandelingen tijdens een inbeheername, of handelen in strijd met de aan een vergunning 

verbonden voorschriften.  

 

• Openbaarmaking bestuurlijke boete of besluit inbeheername 

Het college van B&W kan besluiten tot het openbaar maken van de namen van verhuurders (of 

natuurlijke personen achter een verhuurbedrijf) die ondanks eventuele bestuursrechtelijke 

handhavingsmaatregelen hun gedrag niet wensen aan te passen aan de normen voor goed 

verhuurderschap en aan wie als gevolg daarvan een bestuurlijke boete of een beheerovername is 

opgelegd. Dit heeft een afschrikwekkende werking, is bedoeld om woningzoekenden en huurders 

te informeren en geeft gemeenten meer inzicht in (handhaving van) eventuele waterbedeffecten 

van malafide verhuurders.  

Gemeenten zijn bij private verhuurders en verhuurbemiddelaars verantwoordelijk voor het toezicht 

en het handhaven van de algemene regels en de verhuurvergunning. In het geval van 

woningcorporaties is het toezicht en handhaving belegd bij de Autoriteit Woningcorporaties. 

 

Regels voor verhuurders en verhuurbemiddelaars 

Verhuurders en verhuurbemiddelaars moeten zich houden aan regels die huurmisstanden 

voorkomen. Als verhuurder wijzigt het volgende:  

 

1. Het hebben van een werkwijze om woondiscriminatie te voorkomen. 

Het maken van ongerechtvaardigd onderscheid (discriminatie) is in het Wetboek van Strafrecht 

verboden. Het hoeft niet noodzakelijk alleen om uitsluiten te gaan, ook het verbinden van extra 

eisen aan een overeenkomst voor bepaalde mensen of het opzeggen van de huurovereenkomst 

van alleen bepaalde mensen kan discriminatie zijn. Om te voorkomen dat verhuurders en 

huurbemiddelaars zich schuldig maken aan ongerechtvaardigd onderscheid, moeten zij:  

• een heldere en transparante selectieprocedure hanteren; 

• objectieve selectiecriteria gebruiken en communiceren bij het openbaar aanbieden van de 

woon- of verblijfsruimte; 

• de keuze voor de gekozen huurder aan de afgewezen kandidaat-huurders motiveren. 

Vanaf 1 januari 2024 moet de werkwijze: 

• schriftelijk worden vastgelegd: 

• openbaar worden gemaakt; 

• aangepast worden als dat nodig is; 

• bekend worden gemaakt bij eventuele werknemers. 

 

2. De verhuurder mag de huurder niet intimideren 

Verhuurders en verhuurbemiddelaars dienen zich te onthouden van iedere vorm van intimidatie. 

Dit betekent dat woningzoekenden, huurders maar bijvoorbeeld ook omwonenden van een 

verhuurde woning zonder vrees voor represailles verzoeken of klachten bij de verhuurder en 

verhuurbemiddelaar moeten kunnen indienen. Bij intimidatie kan worden gedacht aan het 

toepassen van of dreigen met verbaal, psychisch, fysiek of seksueel geweld. Binnen de 

verhuurrelatie kan intimidatie ook de vorm hebben van het dreigen met of daadwerkelijk: 

achterwege laten van noodzakelijk onderhoud, niet-verstrekken van voorzieningen waarop de 
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huurder recht heeft, of niet-terugbetalen van borgsommen. Een verhuurder of verhuurbemiddelaar 

die zich onthoudt van iedere vorm van intimidatie gaat onder meer op een juiste wijze en met 

respect voor de huurder om met klachten, hanteert geen vormen van verbale, fysieke of seksuele 

bedreiging of intimidatie, saboteert geen voorzieningen waar de huurder recht op heeft en gaat 

niet over tot het chanteren van de huurder. 

 

3. Begrenzing waarborgsom 

Voor de inwerkingtreding van de Wet goed verhuurderschap waren er geen wettelijke regels over 

de hoogte van de waarborgsom. In de algemene regels is bepaald dat een verhuurder geen 

waarborgsom mag rekenen die hoger is dan hetgeen daarover in het Burgerlijk Wetboek is 

bepaald. Het Burgerlijk Wetboek heeft in dit kader ook een nieuw artikel gekregen, waarin de 

hoogte van de waarborgsom wordt gemaximeerd op tweemaal de kale aanvangshuurprijs. 

Hiermee wordt voorkomen dat de waarborgsom in de praktijk een extra financiële drempel is die 

de kansenongelijkheid op de woningmarkt vergroot. Door de borg te maximeren worden ook 

onredelijk hoge borgsommen voorkomen, en wordt het financieel risico bij afhandeling van de 

borgsom voor de huurder kleiner. Het uitgangspunt op basis van het Burgerlijk Wetboek is dat dit 

alleen geldt voor huurovereenkomsten afgesloten na 1 juli 2023. 

 

Terugbetalen en verrekenen 

In de bepaling van het Burgerlijk Wetboek is ook vastgelegd dat de huurder de waarborgsom 

binnen veertien dagen na de beëindiging van de huurovereenkomst terugontvangt. Dit is anders 

als er schade aan de woning wordt geconstateerd waarvan de verhuurder voldoende aannemelijk 

kan maken dat deze is veroorzaakt door de huurder. In dat geval wordt de waarborgsom binnen 

dertig dagen na beëindiging van de huurovereenkomst aan de huurder terugbetaald, na 

verrekening van de kosten die de verhuurder aantoonbaar heeft gemaakte voor het herstel van de 

schade. Verder vinden terugbetaling en verrekening ook binnen dertig dagen plaats na de 

beëindiging van de huurovereenkomst indien de huurder de verschuldigde huurprijs, servicekosten 

of energieprestatievergoeding nog niet heeft voldaan.  

Met de bepaling in het Burgerlijk Wetboek is ook duidelijkheid gecreëerd wat wél en wat níét mag 

worden verrekend met de waarborgsom. Enkel achterstallige huur, servicekosten, 

energieprestatievergoeding en de schade aan het gehuurde die voor rekening komt van de 

huurder, mogen worden verrekend met de waarborgsom. Andere kosten, zoals 

administratiekosten mogen niet met de waarborgsom verrekend worden. 

Ook wordt bepaald dat de verhuurder de huurder schriftelijk informeert over een verrekening die 

wordt toegepast op de waarborgsom. Daarbij verstrekt de verhuurder een volledige 

kostenspecificatie aan de huurder. 

 

4. Informatieverstrekkingsplicht 

Verhuurders en verhuurbemiddelaars zijn verplicht om huurders schriftelijk over een aantal zaken 

te informeren. Het gaat hierbij om:  

• de wettelijke rechten en plichten van de huurder ten aanzien van het gehuurde, voor 

zover deze rechten en plichten niet in de huurovereenkomst zijn opgenomen. In de 

Regeling goed verhuurderschap is dit onderdeel verder uitgewerkt: 

o De huurder mag de woning alleen gebruiken zoals met verhuurder is afgesproken; 

o De verhuurder uitsluitend met toestemming van de huurder het gehuurde mag 

betreden, tenzij er sprake is van een uitzonderingssituatie; 

o De verschillende soorten huurovereenkomsten met de bijbehorende huur- 

en huurprijsbescherming;  

o De mogelijkheid voor de huurder om zich te wenden tot de verhuurder in het 

geval van gebreken aan het gehuurde;  

o Een overzicht van waarvoor de huurder naar de Huurcommissie kan of naar de 

kantonrechter.  

• indien een waarborgsom in rekening wordt gebracht, de hoogte van de waarborgsom, de 

wijze waarop en de termijnen waarbinnen bij beëindiging van de huurovereenkomst de 

vordering van de huurder op de verhuurder ten aanzien van de waarborgsom wordt 

vastgesteld;  
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• indien servicekosten in rekening worden gebracht, de betalingsverplichting van de 

huurder waarbij geldt dat jaarlijks een volledige kostenspecificatie aan de huurder dient te 

worden verstrekt;  

• de contactgegevens van het meldpunt van de gemeente;  

• de contactgegevens van een contactpunt waar een huurder terecht kan in het geval van 

vragen of problemen die gerelateerd zijn aan het gehuurde;  

• bij het aangaan van een huurcontract een puntentelling conform het WWS(O) met de 

daarbij horende huurprijs. Als er een prijsopslag geldt wordt deze ook vermeld waarbij de 

verhuurder tevens dient aan te tonen aan de huurder dat de woning voldoet aan de 

gestelde eisen van de betreffende prijsopslag die de verhuurder wil toepassen.  

 

5. Schriftelijkheidsvereiste. 

Via de Wet goed verhuurderschap wordt bepaald dat een verhuurder of de verhuurbemiddelaar 

verplicht is om de (al dan niet mondeling overeengekomen) huurovereenkomst op schrift vast te 

leggen. Het opnemen van het schriftelijkheidsvereiste in de algemene regels heeft niet geleid tot 

een aanpassing van het Burgerlijk Wetboek. Het blijft dus mogelijk om mondeling een 

rechtsgeldige huurovereenkomst te sluiten en de wijze waarop een huurovereenkomst kan 

worden aangegaan blijft vormvrij. 

 

6. Servicekosten. 

Verhuurders brengen geen servicekosten in rekening, anders dan opgenomen in de artikelen 259 

en 261 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek.  

 

7. Dubbele bemiddelingskosten 

Specifiek voor verhuurbemiddelaars geldt het verbod op het rekenen van dubbele 

bemiddelingskosten. Dit betekent dat de verhuurder niet zowel bij de verhuurder als bij de 

huurder bemiddelingskosten in rekening mag brengen. Deze kosten heten ook wel administratie-, 

contract- of makelaarskosten. 

 

8. Huurprijsmaximalisatie 

Het is met ingang van de Wet betaalbare huur verboden om woonruimte tot en met 186 WWS-

punten te verhuren voor een bedrag dat hoger is dan op basis van het puntentotaal gerekend 

mag worden. Hierdoor krijgen ook huurders van het middensegment toegang tot de 

Huurcommissie om hun huurprijs te laten toetsen aan het WWS. 

 

9. Beperking huurprijsverhoging 

Met de inwerkingtreding van de Wet betaalbare huur is het verhuurders, toegelaten instellingen 

en dochtermaatschappijen verboden een huurverhoging toe te passen die het maximaal 

toegestane huurverhogingspercentage overschrijdt. 

 

Algemene regels arbeidsmigranten  

 

10. De verhuurder dient zich te houden aan extra regels bij verhuur aan een arbeidsmigrant. 

Als de verhuurder de woning aan een arbeidsmigrant verhuurt, dan gelden de volgende extra 

regels:  

• De verhuurder moet de huurovereenkomst los van de arbeidsovereenkomst vastleggen. 

• De informatie over de algemene rechten en plichten van de huurder moet de verhuurder 

aanbieden in een taal die de arbeidsmigrant begrijpt of waar hij de voorkeur aan geeft. 

 

Informatie van de verhuurder 

Verhuurders mogen wel informatie van huurders vragen die voor hen relevant is. Bijvoorbeeld: 

• naam (voor- en achternaam); 

• adres; 

• telefoonnummer; 

• e-mailadres; 

• samenstelling gezin: alleenwonend, samenwonend, met of zonder kinderen; 

• hoogte van het totaal maandelijks netto-inkomen; 
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• inkomensbewijzen; 

• bedrag van de huidige huur en/of een verhuurdersverklaring. 

 

Onder informatie die verhuurders niet mogen vragen, valt: 

• etnische of culturele achtergrond; 

• religieuze identiteit; 

• politieke voorkeur; 

• seksuele gerichtheid; 

• lichamelijke of geestelijke gezondheid. 

 

Meldpunt 

Bij het door het college van burgemeester en wethouders ingestelde meldpunt kunnen huurders 

(inclusief arbeidsmigranten), woningzoekenden, omwonenden en anderen terecht met signalen en 

klachten over ongewenst gedrag van verhuurders of verhuurbemiddelaars. Daarmee vormt het 

meldpunt een belangrijke basis voor de gemeentelijke handhaving. Verder biedt de gemeente via 

het meldpunt hulp in concrete situaties en worden woningzoekenden zo nodig doorverwezen naar 

andere bevoegde instanties.  

 

Consequenties van Wet goed verhuurderschap 

Volgens de Wet goed verhuurderschap kunnen verhuurders die de regels, waaronder de 

informatieplicht, niet naleven, bestraft worden met een bestuurlijke boete van maximaal €25.750 

(jan.2024). Als er binnen vier jaar na het opleggen van een boete opnieuw sprake is van 

overtreding, kan een bestuurlijke boete van maximaal €103.000 (jan. 2024) worden opgelegd. 

Bovendien wordt het feit dat een boete is opgelegd openbaar gemaakt. Het is dus van groot 

belang voor verhuurders om zich aan de regels te houden om boetes en reputatieschade te 

voorkomen. 

 

 
(Bron: https://vng.nl/sites/default/files/2024-07/handreiking_goed_verhuurderschap.pdf) 
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Wet betaalbare huur 

De Wet betaalbare huur is op 1 juli 2024 ingegaan. De wet zorgt ervoor dat verhuurders een huur 

vragen die past bij de kwaliteit van de woning. Zo regelt de wet dat het gemoderniseerde 

woningwaarderingsstelsel (WWS) geldt voor middenhuurwoningen tot en met 186 punten. Ook 

hebben huurders door de wet betere huurbescherming. Eerder moesten zij zelf een maximale 

huurprijs afdwingen bij hun verhuurder, maar niet alle huurders waren daartoe in staat. 

Gemeenten kunnen sinds 1 januari 2025 ingrijpen als verhuurders te veel huur vragen.  

 

Regulering middenhuur 

Moderniseren woningwaarderingsstelstel (WWS) 

Als onderdeel van regulering van de middenhuur is het WWS gemoderniseerd. Dit heeft twee 

doelen: 

1. De waardering van de kwaliteitsaspecten huurwoningen verbeteren. 

2. Het stelsel beter aan laten sluiten bij de kwaliteit van de middenhuur die tegenwoordig 

wordt opgeleverd. Hiermee wordt ook de bouw van nieuwe middenhuurwoningen 

gestimuleerd. 

 

Ook is het WWS geobjectiveerd en vereenvoudigd, zodat het WWS beter te handhaven is. Het 

aangepaste WWS is onderdeel van het besluit huurprijzen woonruimte. De verschillende 

moderniseringsmaatregelen zijn:  

 

I. Maximeren van de WOZ-waarde 

Door de Wet betaalbare huur geldt een maximering van de WOZ-waarde vanaf 187 punten. 

Eerder gold dit vanaf 142 punten. Als een woning meer dan 187 punten krijgt, telt de WOZ-

waarde mee voor maximaal 33%. Wanneer een woning door deze WOZ-cap van het 

geliberaliseerde segment terugvalt naar het gereguleerde segment, wordt het puntenaantal 

afgetopt op 186. Zo komen woningen die door de cap terugvallen niet lager uit dan woningen die 

in beginsel minder punten hebben. Door de cap blijft die woning dan in het gereguleerde 

segment, en dat is het doel van de WOZ-cap. 

 

II. Nieuwbouwopslag 

Om vertraging bij plannen die al vergevorderd zijn te voorkomen, geldt onder bepaalde 

voorwaarden voor nog op te leveren nieuwe middenhuurwoningen gedurende 20 jaar na 

ingebruikname een opslag van 10% op de maximale huurprijs. Om in aanmerking te komen voor 

deze opslag moet de middenhuurwoning in gebruik worden genomen na inwerkingtreding van de 

wet (1 juli 2024) én moet de bouw van de woning gestart zijn voor 1 januari 2028.  Door deze 

opslag kan er voor de betreffende middenhuurwoning dus een hogere huur gevraagd worden. Het 

blijft wel een middenhuurwoning.  

 

III. Zwaardere weging energielabels 

Huurwoningen moeten bij de start van de verhuur beschikken over een geldig energielabel. Bij het 

ontbreken van dit label moet uitgegaan worden van een waardering op basis van bouwjaar. Met 

de Wet betaalbare huur is gekozen voor een stimulering voor verduurzaming door enerzijds goede 

labels, B of hoger, extra te waarderen. Anderzijds worden slechte labels (E, F, G) afgewaardeerd 

middels minpunten.  

 

Verduurzaming voor woningcorporaties wordt verder gestimuleerd door de afschaffing van de 

verhuurderheffing. Private investeerders kunnen verduurzamen door de Subsidieregeling 

Verduurzaming en Onderhoud Huurwoningen (SVOH) aan te vragen. 

 

 

Geen negatieve WWS-punten voor monumenten  

Niet verduurzaamde monumenten zullen doorgaans op label G uitkomen. Omdat het 

verduurzamen van monumenten maatwerk vereist met oog voor de culturele waarde van de 

huurwoning zijn Rijksmonumenten, gemeentelijke monumenten en provinciale monumenten 

uitgezonderd van deze negatieve punten. Dat betekent dat bij een label E of lager een 

Docusign Envelope ID: D92AE332-AC1C-4172-9AD5-E3E6254FA511



 
12 

monumentale huurwoning een waardering van 0 punten krijgt. Voor kleine woningen kon tot 1 

juli 2024 het zogenaamde NTA 8800 worden afgegeven. Ook hiervoor geldt voor monumenten 

bij een label E of lager een waardering van 0 punten.  

 

IV. Betere waardering buitenruimte 

Privé-buitenruimte 

Vóór 1 juli 2024 werd de buitenruimte gewaardeerd met 2 punten per 25m2. Met de nieuwe 

regelgeving worden voor privé-buitenruimten in ieder geval 2 punten toegekend, en daarna per 

vierkante meter 0,35 punt. Voorbeeld: 10m2 privé-buitenruimte levert dus 5,5 WWS-punt op (2 

+ 10 x 0,35). 

Zo wordt meer buitenruimte ruimer beloond en wordt kwaliteit in het belang van de huurder 

gewaardeerd. Ook heeft een investeerder voor deze woningen meer ruimte om zijn investering 

terug te verdienen. 

 

Gemeenschappelijke buitenruimte 

Vóór 1 juli 2024 werden gemeenschappelijke buitenruimtes niet gewaardeerd. Nu, in de nieuwe 

regelgeving, worden gemeenschappelijke buitenruimtes gewaardeerd met 0,75 per m2. Gedeeld 

door het aantal adressen dat toegang en gebruiksrecht heeft. Voorbeeld: een woongebouw met 

een gemeenschappelijk dakterras van 30 m2 waar drie adressen toegang tot hebben, wordt 

gewaardeerd met 7,5 WWS-punt (0,75 x 30 / 3). 

 

Optrekken van de puntengrens 

De aanvangshuurprijzen in het middensegment zijn gereguleerd doordat de toepassing van het 

WWS is uitgebreid naar woningen met een kwaliteit tot en met 186 punten.  

 
(bron: https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wet-betaalbare-huur/hoe-

werkt-de-wet-betaalbare-huur/regulering-middenhuur)  

 

De maximale huurgrenzen geven aan welke huur maximaal gevraagd mag worden bij een bepaald 

aantal punten. 

 

I. Historische liberalisatiegrenzen 

De beginhuurprijs bepaalt of een huurcontract geliberaliseerd is; niet de huidige huurprijs. De 

beginhuurprijs is de huurprijs die op de ingangsdatum van het huurcontract geldt. Als de 

beginhuur hoger is dan de toen geldende liberalisatiegrens, valt het contract onder de vrije sector. 

 

II. Bovengrens sociale huur 2026 

De bovengrens voor sociale huurwoningen ligt bij 143 punten. Na de indexering per 1 januari 

2026 bedraagt de bovengrens voor sociale huurwoningen € 932,93. 

In 2025 was dit € 900,07.  

 

Let op: een kamer, woonwagen of woonwagenstandplaats valt altijd onder de sociale huur.  

 

III. Bovengrens middenhuur/liberalisatiegrens 2026 

Sinds 1 juli 2024 is de huurprijs in het middensegment wettelijk gereguleerd. De bovengrens van 

het middensegment, tevens de liberalisatiegrens voor zelfstandige woningen, is gelijk aan de 

maximale huurprijsgrens bij 186 punten. Dit betekent dat de bovengrens van het middensegment 

(liberalisatiegrens) in 2026 € 1.228,07 per maand is. Huurcontracten die op of na 1 januari 2026 

beginnen, vallen onder gereguleerde middenhuur als ze: 

• een huurprijs hebben die hoger is dan € 932,93 en tenminste 144 WWS-punten; 
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• en maximaal 186 punten hebben en/of een huur die niet hoger is dan € 1.228,07. 

In 2025 was de maandelijkse huurprijs tussen de € 900,07 (min. 144 punten) en €1.184,82 

(max. 186 punten).  

 

Toewijzing middenhuurwoningen 

Het is de bedoeling dat de gereguleerde middenhuurwoningen terechtkomen bij middeninkomens. 

De grens is vastgelegd in artikel 10 van de Huisvestingswet. De volgende inkomensgrenzen 

gelden per 1 januari 2026: 

• € 70.149 voor eenpersoonshuishoudens; 

• € 93.531 voor meerpersoonshuishoudens. 

Gemeenten kunnen via de huisvestingsvergunning toewijzingsregels stellen aan de gereguleerde 

middenhuurwoningen. Op die manier komen de woningen terecht bij woningzoekenden met 

maximaal een middeninkomen. 

 

Dwingend maken WWS 

Het WWS schrijft maximale huurprijzen voor op basis van punten voor de kwaliteit van de 

woning. In het WWS dat vóór 1 juli 2024 gold was de maximale huurprijs afdwingbaar. Dat 

betekent dat huurders zelf naar de Huurcommissie moesten stappen om een lagere huurprijs te 

krijgen als een woning te duur werd verhuurd. 

In de praktijk haalden huurders niet altijd hun recht. Ook speelde mee dat huurders met een 

woning met een huurprijs boven de liberalisatiegrens (vóór inwerkingtreding van de wet circa € 

880) binnen zes maanden na aanvang van het contract naar de Huurcommissie moesten stappen 

om de aanvangshuurprijs te laten toetsen.  

 

Sinds de Wet betaalbare huur op 1 juli 2024 is ingegaan is het WWS dwingend. Het dwingend 

maken van het WWS betekent dat verhuurders verplicht zijn zich te houden aan de maximale 

huurprijzen die past bij de kwaliteit van de woning. Alle verhuurders zijn sinds 1 januari 2025 

verplicht om een puntentelling van de huurwoning aan de huurder te geven. Dit kan in de bijlage 

van het huurcontract. Dit geldt voor alle huurcontracten die na ingang van de wet worden 

afgesloten. Dit vergroot de transparantie over redelijke huurprijzen vergroten en professionaliseert 

de huursector. Huurders hebben hierdoor een betere informatiepositie. 

 

Huurbescherming 

Huurders in de sector middenhuur hebben recht op huurprijsbescherming, net zoals sociale 

huurders. Dit houdt in: 

• De middenhuurwoning heeft een maximale kale huurprijs. De verhuurder mag niet meer 

vragen dan de maximale huurprijs volgens het woningwaarderingsstelsel (WWS). 

• Huurders kunnen de Huurcommissie inschakelen bij geschillen met de verhuurder. De 

Huurcommissie kan een bindende uitspraak doen over onderwerpen zoals: 

o de maximale huurprijs; 

o een huurverhoging; 

o onderhoud en gebreken aan de woning; 

o de afrekening van servicekosten. 

 

Handhaving en toezicht  

Gemeenten hebben de bevoegdheid om toezicht te houden. Sinds 1 januari 2025 hebben zij ook 

de bevoegdheid om tot handhaving over te gaan. Gemeenten kunnen zelf bepalen hoe zij 

handhaven en mogen daarbij gebruik maken van waarschuwingen en boetes. Huurders worden 

zo beter beschermd en betalen een huurprijs die past bij de kwaliteit van de woonruimte volgens 

het WWS. 

 

Maatregelen voor behoud middenhuurwoningen  

Vooral particuliere verhuurders in steden verkopen hun huizen, omdat middenhuur voor hen 

minder rendabel is geworden en het verkopen van de woning tegen de marktprijs meer oplevert. 

Het grote tekort aan betaalbare huurwoningen in Nederland neemt hierdoor toe. Er is een voorstel 

gedaan tot 4 aanpassingen in regelgeving van middenhuurwoningen. Deze aanpassingen moeten 
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met name particuliere verhuurders in grote steden op korte termijn meer ruimte geven, waardoor 

zij hun woning niet verkopen. 

 

 

Aanpassingen woningwaarderingsstelsel (WWS) 

3 van de 4 maatregelen vallen binnen het woningwaarderingsstelsel (WWS), het puntenstelsel 

waarmee woningen worden gewaardeerd om tot een eerlijke huurprijs te komen. Zo gaat voor 

woningen waarop de huidige WOZ-cap van toepassing is, waardoor het meetellen van een hoge 

WOZ-waarde in de huurprijs op populaire locaties wordt beperkt, een prijsopslag gelden. 

Daardoor kunnen verhuurders de maximale huurprijs bij het oorspronkelijke puntentotaal vragen, 

zonder dat deze woningen boven de middenhuurgrens uitstijgen naar de vrije sector. Daarnaast 

wordt de WOZ-waarde van kleine rijksmonumenten straks zwaarder gewaardeerd in het WWS en 

worden de 5 minpunten voor het geheel ontbreken van buitenruimte geschrapt. Verhuurders 

kunnen de huurprijs alleen gelijk verhogen naar het nieuwe maximum als er een nieuw 

huurcontract wordt afgesloten. 

 

Studenten 

Voor alle studenten moet het weer mogelijk worden om een tijdelijk huurcontract af te sluiten. 

Momenteel mogen alleen studenten die vanuit een andere gemeente verhuizen naar de stad waar 

ze gaan studeren eenmalig een tijdelijk contract van maximaal 2 jaar krijgen. Dat gaat nu dus ook 

gelden voor studenten die al in die gemeente wonen. Zij krijgen daardoor een gelijke kans op een 

kamer met een tijdelijk huurcontract. 

Tijdelijke contracten bieden verhuurders meer flexibiliteit en verkleinen daarmee de kans dat 

woningen worden verkocht, het zogeheten uitponden. Landelijk is bijna de helft van de 

studentenwoningen in handen van particuliere verhuurders. 

 

Consequenties van de wet 

I. Verlaagt rendement beleggingen 

Een veelgehoord punt van kritiek is dat deze wet de investeringsbereidheid van beleggers om 

nieuwe woningbouwprojecten te realiseren zal verminderen. Door de nieuwe maximale huurprijs 

wordt het rendement lager, waardoor het bezit van woningen als belegging minder interessant 

wordt voor beleggers. Dit kan zorgen voor een afname van de bouw, en daardoor het aanbod, 

van betaalbare huurwoningen.  

 

II. Verdringen op de huurmarkt 

Een ander nadeel is dat deze wet kan leiden tot het verdampen van het huurwoningaanbod in het 

middensegment. Door de veranderde regelgeving kiezen investeerders ervoor hun belegging te 

verkopen, zeker nu de huizenprijzen historisch hoog zijn. Dit kan leiden tot minder 

beschikbaarheid van huurwoningen in het middensegment. Het klinkt aantrekkelijk dat huurprijzen 

betaalbaarder worden. Maar wat heeft een woningzoekende daaraan als er geen huurwoning in 

het middensegment te vinden is?   

 

III. Optimaliseren van woningen aan de bovenkant van het middensegment 

Naar verwachting zullen beleggers met woningen in de bovenste range van de puntentelling van 

het middensegment zich inspannen om de woningen te optimaliseren om ervoor te zorgen dat de 

woningen verhuurd kunnen (blijven) worden in de vrije sector. Dit zal een prijsopdrijvend effect 

als gevolg hebben en wederom zorgen dat er woningen aan de voorraad van woningen in het 

middensegment onttrokken worden.   
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Wet vaste huurcontracten 

Vaste huurcontracten zijn sinds 1 juli 2024 weer de norm. Met de Wet vaste huurcontracten 

wordt de mogelijkheid om tijdelijke huurcontracten voor woonruimten af te sluiten geschrapt. Het 

doel van de Wet vaste huurcontracten is dat vaste huurcontracten de norm worden, wat ten 

goede komt van de woonzekerheid van huurders. Aangezien er specifieke groepen zijn waarvoor 

tijdelijke huurcontracten nog wel een uitkomst bieden kent de Wet vaste huurcontracten een 

uitzonderingsbepaling. Tijdelijke verhuur voor de duur van twee jaar of korter blijft mogelijk 

ingeval wordt verhuurd aan personen die deel uitmaken van bij algemene maatregel van bestuur 

genoemde categorieën van personen. De uitzonderingen in dit besluit gelden voor alle 

verhuurders; woningcorporaties en alle overige verhuurders van woonruimten. 

 

Handhaving en uitvoerbaarheid 

Voor wat betreft de handhaving van de Wet vaste huurcontracten na de inwerkingtreding wordt 

aangesloten bij de gebruikelijke handhaving van het Burgerlijk Wetboek. Overeenkomsten tussen 

huurder en verhuurder zijn privaatrechtelijke overeenkomsten. Indien een van de partijen meent 

dat de overeenkomst wordt geschonden, kan deze partij zich wenden tot de rechter. Bij 

huurbescherming is sprake van dwingend recht; partijen kunnen daar niet vanaf wijken. 

Gemeenten hebben op basis van de Wet goed verhuurderschap verschillende handhavende taken, 

gemeenten hebben echter geen rol in de handhaving van de naleving van de Wet vaste 

huurcontracten en de uitzonderingen in dit besluit. 

 

Regels bij tijdelijke huurcontracten 

Tijdelijk huurcontracten hebben altijd een einddatum. Ze duren maximaal 2 jaar. Het huurcontract 

eindigt op de afgesproken einddatum en hoeft niet opgezegd te worden. Als huurder mag u wel 

tussentijds opzeggen. De verhuurder moet u binnen 1 tot 3 maanden voor de einddatum van uw 

huurcontract per brief laten weten dat het contract afloopt. Wordt het huurcontract verlengd, 

dan is het een vast huurcontract. Het contract wordt dan voor onbepaalde tijd. 

 

Inhoud van het besluit: uitzonderingen 

De categorieën van personen die uitzondering vormen op de vaste huurcontracten, bedoeld in 

artikel 271, tweede lid, eerste zin, van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek zijn: 

 

a. personen die voor hun studie tijdelijk in een andere gemeente binnen Nederland willen 

wonen of afkomstig zijn uit het buitenland in Nederland studeren; 

 

De Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 (hierna: RTIV) kent een uitzondering 

voor huurders die voor hun werk of studie tijdelijk in een andere gemeente binnen Nederland 

wonen of afkomstig zijn vanuit het buitenland. In de situatie voor de Wet vaste huurcontracten 

bestond er de mogelijkheid voor een onzelfstandige woning – waaronder een studentenkamer – 

een tijdelijk contract aan te bieden voor de duur van maximaal 5 jaar. Deze mogelijkheid is met 

de Wet vaste huurcontracten geschrapt. De uitzondering die volgt uit dit besluit is gericht op 

studenten, en biedt de mogelijkheid om aan deze specifieke groep huurders een tijdelijk contract 

aan te bieden met de duur van maximaal 2 jaar. De verhuurder moet uiterlijk één maand voor het 

aflopen van het contract de huurder informeren, gebeurt dat niet dan is er sprake van een 

contract voor onbepaalde tijd. In de praktijk wordt een campuscontract (doelgroepencontract) 

veel gebruikt bij de huisvesting van studenten; daarmee mag een student in een studentenwoning 

blijven zolang deze bij een onderwijsinstelling ingeschreven staat. De uitzondering in dit besluit is 

aanvullend daarop nodig om studentenkamers die tijdelijk vrijkomen, te kunnen verhuren aan 

studenten die tijdelijk op zoek zijn naar een woonruimte.  

 

De groep internationale studenten bestaat uit studenten van binnen de EU en van buiten de EU, 

waarbij voor de eerste groep in ieder geval het uitgangspunt van vrij verkeer van personen geldt. 

Het grootste deel van de internationale studenten volgt een volledige bachelor- of masterstudie in 

Nederland, en is daarmee minimaal één jaar in Nederland. Daarmee is geconcludeerd dat er in het 

kader van een gelijke behandeling geen logische en voldoende te onderbouwen onderscheid 

gemaakt kan worden tussen nationale en internationale studenten. 
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b. huurders die in verband met dringende werkzaamheden of renovatie als bedoeld in artikel 

220, tweede lid, van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, hun woonruimte moeten 

verlaten en tijdelijk andere woonruimte moeten betrekken; 

 

Deze uitzondering is nodig om in het geval van dringende werkzaamheden of renovatie, huurders 

tijdelijk in een zogenoemde wisselwoning, te kunnen huisvesten.  

 

c. personen afkomstig uit maatschappelijke opvang als bedoeld in artikel 1.1.1 van de Wet 

maatschappelijke opvang 2015, of in een sociale noodsituatie met een aantoonbaar 

urgente huisvestingsbehoefte: 

 

Het is nodig voor groepen met een urgente huisvestingbehoefte een tijdelijk huurcontract 

mogelijk te blijven maken, om sneller in die huisvestingsbehoefte te kunnen (laten) voorzien.  

 

d. huurders met wie de verhuurder een tweede-kans-huurovereenkomst aangaat; 

 

Het betreft nadrukkelijk een groep huurders waarvan met tussenkomst van de rechter een eerder 

huurcontract wegens ernstige overlast is beëindigd, of wanneer de huurder, nadat de verhuurder 

te kennen heeft gegeven een gerechtelijke procedure tot ontbinding te gaan voeren, vrijwillig 

heeft ingestemd met beëindiging van de huurovereenkomst omdat het zeer waarschijnlijk is dat 

een vordering van de verhuurder tot ontruiming wegens overlast zal worden toegewezen. Gezien 

het karakter van de laatste kansovereenkomst en het risico voor de verhuurder op nieuwe 

problemen met de huurder, is het nodig voor deze groep een tijdelijk huurcontract met een 

maximale looptijd van twee jaar mogelijk te maken. 

 

e. personen die als nabestaande van een overleden huurder niet de huur van de woonruimte, 

waarin zij op het tijdstip van overlijden van die huurder hun hoofdverblijf hadden, kunnen 

voortzetten op voet van artikel 268 van Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek; 

 

De Wet huurbescherming weeskinderen zorgt ervoor dat weeskinderen een bijzondere vorm van 

huurbescherming krijgen in woningen van woningcorporaties. Hiermee kunnen thuiswonende, 

kinderen (van 16 jaar of ouder) van wie de ouders overlijden, tot hun 28ste levensjaar in de 

woning van de overleden ouder(s) blijven wonen. Voor alle huurovereenkomsten geldt dat 

degenen die met een huurder een duurzame gemeenschappelijke huishouding voeren in de 

huurwoning, na het overlijden van de huurder de huurovereenkomst kunnen overnemen. Voor 

kinderen geldt in het algemeen dat het «samenwonen» niet wordt aangemerkt als het voeren van 

een duurzame gemeenschappelijke huishouding. Om te voorkomen dat verhuurders in andere 

situaties alleen kunnen kiezen voor beëindiging van de huurovereenkomst of een 

huurovereenkomst voor onbepaalde tijd, wordt ook in dit besluit voorzien in een uitzondering voor 

die groep. 

 

f. personen met een of meer minderjarige kinderen, die niet langer een duurzame 

gemeenschappelijke huishouding voeren met de andere ouder van die kinderen en die in 

de nabijheid van hun kinderen willen blijven wonen; 

 

Het betreft hier een specifieke en duidelijk identificeerbare groep huurders van ouders met 1 of 

meer minderjarige kinderen, die niet langer een duurzame gemeenschappelijke huishouding voeren 

met de andere ouder van die kinderen en die tijdelijk een woning kunnen huren teneinde in de 

nabijheid van het kind/de kinderen te kunnen blijven wonen.  

 

g. personen die voor hun werk tijdelijk op Ameland, Schiermonnikoog, Terschelling, Texel en 

Vlieland woonruimte behoeven; 

 

De eilandsituatie maakt dat werknemers in veel gevallen op het eiland moeten wonen om hun 

werk te kunnen doen. Voor ondernemers is het kunnen aanbieden van woonruimte een 

belangrijke voorwaarde voor het kunnen aantrekken van tijdelijk en vast personeel. Het maakt het 
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mogelijk om op de eilanden een tijdelijk huurcontract aan te bieden voor de looptijd van maximaal 

twee jaar voor huurders die voor hun werk tijdelijk op de eilanden verblijven. 

 

h. vergunninghouders als bedoeld in artikel 1 van de Huisvestingswet 2014 die direct 

voorafgaan aan de huurovereenkomst in een opvangcentrum als bedoeld in artikel 1 van 

de Wet op het Centraal Orgaan opvang asielzoekers verbleven en woonruimte huren in 

afwachting van definitieve huisvesting door de betrokken gemeente. 

 

De uitzondering voor deze categorie is van belang om de druk op de asielopvang te kunnen 

verlichten en eraan bij te dragen dat de vergunninghouder snel na het ontvangen van zijn of haar 

verblijfsstatus kan starten met integreren in (de nabijheid van) de gemeente waar de 

vergunninghouder uiteindelijk gaat wonen. De mogelijkheid om tijdelijke huurcontracten te 

kunnen gebruiken geldt alleen voor vergunninghouders die direct voorafgaand aan de 

huurovereenkomst in een opvangcentrum verbleven en is daarmee eenmalig. Na afloop van het 

tijdelijke contract van twee jaar dragen gemeenten de verantwoordelijkheid in het huisvesten van 

vergunninghouders, zodat de integratie van vergunningshouders niet wordt onderbroken en wordt 

voorkomen dat vergunningshouders na afloop van het tijdelijke contract geen huisvesting meer 

hebben. 

 

Bestaande vormen van tijdelijke verhuur die blijven toegestaan 

Overige bestaande huurcontracten van tijdelijke aard blijven ongewijzigd. Hierbij gaat het om een 

huurcontract via de Leegstandswet, tussenhuur en de diplomatenclausule, doelgroepcontracten, 

hospitaverhuur en een huurcontract ‘dat een gebruik betreft dat naar zijn aard van korte duur is’. 

 

I. Huurcontract via de Leegstandwet 

Soms staat iemands woning onnodig tijdelijk leeg. Bijvoorbeeld als de woning te koop staat en de 

eigenaar al is verhuisd. Dan mag de woning tijdelijk verhuurd worden volgens de Leegstandwet. 

De gemeente geeft hiervoor toestemming. Per situatie gelden specifieke regels, zoals de 

maximale periode van het huurcontract. 

 

II. Tussenhuur of diplomatenclausule 

Mensen die tijdelijk afwezig zijn, kunnen hun woning tijdelijk verhuren. Bijvoorbeeld als ze een 

lange reis maken of werken in het buitenland. Dit heet tussenhuur of de diplomatenclausule. Er 

wordt van tevoren een periode afgesproken voor de huur. De huurder vertrekt als de verhuurder 

terugkomt en mag de huur niet tussentijds opzeggen. 

 

III. Doelgroepcontracten 

De woning is bedoeld voor huurders uit een doelgroep: bijvoorbeeld een student die een kamer 

huurt. Zodra de student stopt met studeren, wordt het huurcontract beëindigd. 

 

IV. Hospitaverhuur 

De verhuurder, de hospita, woont met de huurder in dezelfde woning en deelt daar 

gemeenschappelijke voorzieningen. Verhuurder en huurder voeren niet samen 1 huishouden. 

 

V. Huurcontract ‘dat een gebruik betreft dat naar zijn aard van korte duur is’ 

U verhuurt een woning voor een bepaalde periode, zoals een vakantiewoning. 

 

Opzeggingsgronden van huurcontracten 

De verhuurder mag vijf redenen opvoeren om de huur van een woning op te zeggen: 

 

I. Geen goede huurder 

De verhuurder kan de huur opzeggen als de huurder zich niet als een goed huurder gedraagt, dus 

als hij zijn verplichtingen niet nakomt. Hiervan is sprake bij: 

• Huurachterstand; 

• Wanneer de huurder zijn woning niet op een behoorlijke manier bewoont; 

• Als de huurder overlast voor omwonenden veroorzaakt.  
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Als de huurder niet instemt met de opzegging, kan de verhuurder in zulke gevallen bij de rechter 

vorderen het huurcontract te beëindigen. De rechter kan de huurder maximaal één maand de tijd 

geven om alsnog aan zijn verplichtingen te voldoen. De rechter kan echter ook meteen beslissen 

dat de huur eindigt. Hij zal dan tegelijk een datum vaststellen waarop de huurder de woning moet 

hebben verlaten.  

 

II. Tussenhuur/diplomatenclausule bij tijdelijk vertrek 

Als de verhuurder zijn woonruimte tijdelijk wil verhuren (bijvoorbeeld als hij of de zittende huurder 

in het buitenland verblijft), is het belangrijk dat hij of de zittende huurder bij terugkomst de 

woning (weer) kan betrekken. De tijdelijke huur moet dus op de afgesproken tijd eindigen. 

Hiervoor is een speciale reden voor opzegging mogelijk. Daarvan kan de verhuurder alleen 

gebruikmaken als hij in de tijdelijke huurovereenkomst duidelijk heeft vastgelegd dat hij of de 

vorige huurder na terugkomst de woonruimte (weer) zal betrekken: de zogenoemde 

‘diplomatenclausule’. Daarbij moet uitdrukkelijk zijn bedongen dat de tijdelijke huurder de woning 

zal ontruimen. Verhuurders die niet eerder de woning hebben bewoond of verhuurd, kunnen ook 

van deze regeling gebruikmaken. De rechter beëindigt de huur niet als de verhuurder geen belang 

meer heeft bij het vertrek van de tijdelijke huurder. Dit is het geval als de vorige bewoner niet 

meer van plan is de woonruimte te betrekken. 

 

III. Dringend eigen gebruik 

Als de verhuurder de woonruimte zelf dringend nodig heeft, kan hij de huur opzeggen en de 

rechter vragen de huur te beëindigen. De verhuurder moet dan aannemelijk maken dat hij de 

woonruimte zo dringend nodig heeft, dat niet van hem kan worden gevergd dat de huur nog 

langer duurt. Daaronder valt niet de verkoop van de woning (‘koop breekt geen huur’). De rechter 

let bij zijn beslissing op de belangen van huurder, verhuurder en eventuele onderhuurders. Als de 

verhuurder een huisvestingsvergunning nodig heeft om de woning zelf te betrekken, moet de 

verhuurder bij de rechter aantonen dat hij een huisvestingsvergunning zal krijgen. Ook gaat de 

rechter na of de huurder wel andere passende woonruimte kan krijgen. De verhuurder moet dit 

aantonen. Bij de beoordeling van het begrip ‘passend’ kijkt de rechter onder meer naar de huidige 

woonruimte van de huurder en naar zijn financiële positie. Ook het aantal gezinsleden en hun 

omstandigheden tellen mee. Als de rechter van plan is de huur te beëindigen, kan hij een bedrag 

vaststellen dat de verhuurder aan de huurder moet betalen als tegemoetkoming in de kosten van 

verhuizing en inrichting. In dat geval deelt hij dat bedrag vooraf aan beide partijen mee. Hij noemt 

dan tegelijk een termijn waarbinnen de verhuurder zijn opzegging eventueel nog kan intrekken.  

 

Onder dringend eigen gebruik wordt ook verstaan:  

• Als de woning moet worden gesloopt of gerenoveerd en dit niet mogelijk is tijdens de 

duur van de huurovereenkomst; 

• Het verstrekken van een zelfstandige woning aan een gehandicapt persoon, als deze 

zelfstandige woning al bij de bouw is ingericht voor bewoning van een gehandicapt 

persoon;  

• Het verstrekken van een zelfstandige woning aan een gehandicapt persoon, als deze 

zelfstandige woning na de bouw met financiële steun van een wettelijke regeling is 

aangepast voor bewoning van een gehandicapt persoon; 

• Het verstrekken van een zelfstandige woning aan een oudere persoon in een complex van 

zelfstandige woningen die bij de bouw voor ouderen is ingericht en bestemd, zoals een 

aanleunwoning; 

• Het na het beëindigen van de studie opnieuw verhuren van een woning die specifiek 

bestemd is voor studentenhuisvesting aan een nieuwe student of promovendus 

(zogenoemde campuscontracten); 

• Het na het aflopen van een (verlengd) jongerencontract opnieuw verhuren aan een 

jongere van maximaal 27 jaar oud; 

• Het verstrekken van een woning voor grote gezinnen (minimaal acht personen) aan een 

nieuw groot gezin, als het huishouden van de originele huurder is gedaald tot vier of 

minder personen. 
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Onder de Wet vaste huurcontracten wordt de bestaande opzeggingsgrond ‘dringend eigen 

gebruik’ uitgebreid. De verhuurder mag na de afgesproken termijn de huur opzeggen om de 

huurwoning te laten bewonen door een bloed- of aanverwant in de eerste graad, zoals de ouders 

of kinderen. Dit moet in de huurovereenkomst staan. 

 

IV. Nieuwe overeenkomst 

Als de huurder niet akkoord gaat met een redelijk voorstel van de verhuurder om de 

huurovereenkomst te veranderen of een nieuwe overeenkomst te sluiten, kan de verhuurder de 

huur opzeggen en de rechter vragen de huur te beëindigen.  

 

Een redelijk voorstel van de verhuurder kan het volgende inhouden: 

• Verandering in de betaalwijze van de huur (bijvoorbeeld per giro); 

• Verandering in de betaalwijze van energie/water (bijvoorbeeld rechtstreeks door de 

huurder en niet meer collectief via de verhuurder); 

• Schriftelijk vastleggen van mondelinge afspraken; 

• Gedogen van een recht van overpad; 

• Herziening van verouderde bepalingen; 

• Aanpassing van de woning (woningverbetering), al dan niet met bijbehorende 

huurverhoging.  

 

Het voorstel voor verandering in huurovereenkomst mag niet alleen gaan over de huurprijs of over 

de servicekosten. Daar bestaan immers speciale regels voor. Bij geliberaliseerde 

huurovereenkomsten mag het echter wel alleen over de huurprijs of servicekosten gaan. Als de 

rechter de vordering van de verhuurder redelijk vindt, kan hij de huurder maximaal een maand de 

tijd geven om het voorstel alsnog te accepteren. 

 

V. Geldend bestemmingsplan 

Het kan zijn dat de verhuurder (zoals een gemeente) een bouwwerk wil realiseren op de plaats 

waar de woning staat. Bijvoorbeeld om een geldend bestemmingsplan te verwezenlijken. Dan kan 

de verhuurder om die reden de huur opzeggen en bij de rechter vorderen de huur te beëindigen. 

Als de rechter deze vordering toewijst, kan hij een bedrag vaststellen dat de verhuurder aan de 

huurder moet betalen als tegemoetkoming in zijn verhuis- en inrichtingskosten. 

 

Onder de Wet vaste huurcontracten is er een nieuwe opzeggingsgrond bij. 

 

VI. Nieuwe opzeggingsgrond: na de afgesproken huurtermijn mag de huur opgezegd 

worden ten behoeve van verkoop 

Dit mag alleen als de verhuurder een natuurlijk persoon is, trouwt of een geregistreerd 

partnerschap aangaat, en niet meer dan 1 woning verhuurt. Dit moet in de huurovereenkomst 

staan. De overeengekomen termijn is maximaal 2 jaar. De verhuurder moet minimaal 2 jaar voor 

de start van de huurovereenkomst zelf in de woning gewoond hebben. Een verhuurder mag 

eenmalig op deze grond de huur beëindigen en moet dit melden bij de gemeente. 
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Wet op huurtoeslag 

De wet op huurtoeslag regelt het recht op financiële ondersteuning bij het huren van een woning 

in Nederland. Het doel van deze wet is om huurders met een laag tot middeninkomen te helpen 

de woonlasten betaalbaar te houden. 

 

Voorwaarden voor huurtoeslag 

Om in aanmerking te komen voor huurtoeslag moet aan de volgende voorwaarden worden 

voldaan: 

• Er is sprake van een zelfstandige woonruimte. 

• Er bestaat een huurovereenkomst tussen huurder en verhuurder. 

• Het inkomen van de huurder, de toeslagpartner en eventuele medebewoners is niet te 

hoog. 

• Het vermogen van de huurder, de toeslagpartner en eventuele medebewoners is niet te 

hoog. 

• De woning is gelegen in Nederland. 

• De huurder en overige bewoners staan bij de gemeente ingeschreven op het woonadres. 

• De toeslagpartner of medebewoner is geen eigenaar van de woning. 

• De huurder, toeslagpartner en medebewoners van 18 jaar en ouder hebben de 

Nederlandse nationaliteit of verblijven rechtmatig in Nederland. 

• De huurder is 18 jaar of ouder. 

• De huur wordt daadwerkelijk betaald en kan worden aangetoond met bankafschriften. 

 

Bijzondere situaties bij huurtoeslag 

In de onderstaande situaties gelden afwijkende of aanvullende regels: 

• Er is sprake van co-ouderschap. 

• De huurder is jonger dan 18 jaar. 

• De huurder woont langer dan één jaar buitenshuis. 

• Er wordt verzorging thuis ontvangen. 

• De huurder is gehandicapt en jonger dan 21 jaar. 

• De huurder is jonger dan 21 jaar en blijft na het overlijden van de ouder(s) in de ouderlijke 

woning wonen. 

• Er wordt een nabetaling van inkomsten of een afkoopsom ontvangen. 

• Er wordt een schadevergoeding ontvangen. 

• De woning wordt tijdelijk gehuurd of tijdelijk verhuurd. 

 

Maximale huurgrens tot en met 2025 

Tot en met 2025 gold een aanvullende voorwaarde: de huur mocht niet hoger zijn dan de 

maximale huurgrens. Er bestonden regelingen waarmee in bepaalde situaties toch huurtoeslag 

mogelijk was bij een huurprijs boven de huurgrens, onder andere wanneer: 

de huur gedurende de looptijd te hoog is geworden voor huurtoeslag; 

sprake was van een groot huishouden; 

• een huishouden een gehandicapt persoon omvatte en de woning was aangepast; 

• de huurder gehandicapt was en jonger dan 23 jaar; 

• de huurder jonger dan 23 jaar was en na het overlijden van de ouder(s) in de ouderlijke 

woning bleef wonen. 

 

Wanneer wordt iemand als medebewoner beschouwd voor huurtoeslag? 

Iedereen die bij de gemeente op hetzelfde woonadres staat ingeschreven, wordt aangemerkt als 

medebewoner. Dit kan bijvoorbeeld een kind, ouder, huisgenoot of iemand anders zijn. De 

toeslagpartner wordt niet als medebewoner gerekend. 

 

Nieuwe bewoners moeten zich zo snel mogelijk bij de gemeente laten inschrijven op het 

woonadres. Een persoon wordt als medebewoner meegeteld vanaf de eerste dag van de maand 

na de inschrijving bij de gemeente, of vanaf de datum van inschrijving als dat de eerste van de 

maand is. 
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Bewoners die niet meetellen voor huurtoeslag 

Sommige bewoners worden niet als medebewoner beschouwd: 

• Onderhuurders: een onderhuurder telt niet mee. 

• Personen die het adres alleen als postadres gebruiken: alleen als bij de gemeente bekend 

is dat het om een postadres gaat, worden deze personen niet meegeteld. 

• Vluchtelingen uit Oekraïne: personen met tijdelijke bescherming in Nederland tellen in de 

meeste gevallen niet mee als medebewoner. Deze uitzondering geldt ten minste tot 4 

maart 2026. 

 

Voor welke woningen kan huurtoeslag worden verkregen en voor welke niet? 

Er kan alleen huurtoeslag worden verkregen als er een zelfstandige woonruimte wordt gehuurd. 

Zoals een flat, een studio of een rijtjeshuis. 

 

Zelfstandige woning 

Een zelfstandige woning heeft in ieder geval deze eigenschappen: 

▪ een eigen woon-/slaapkamer 

▪ een eigen keuken met aanrecht, aan- en afvoer voor water en een aansluitpunt voor een 

kooktoestel 

▪ een eigen wc met waterspoeling 

▪ een eigen toegangsdeur die u van binnen en buiten op slot kunt doen 

▪ sinds 1 maart 2024: een eigen douche of badkamer met een aan- en afvoer voor water 

Worden bijvoorbeeld de wc, keuken, douche of badkamer gedeeld met andere huurders? Dan is 

het geen zelfstandige woning. 

 

Onzeker of sprake is van een zelfstandige woning? 

• Gedeelde etage of onvrije etage 

Bij het huren van (een deel van) een etage in een woning, waarbij de voordeur, gang, het 

trappenhuis of de lift wordt gedeeld met andere bewoners, wordt de woonruimte aangemerkt als 

zelfstandige woonruimte. In dat geval kan huurtoeslag worden verkregen, mits de woning voldoet 

aan de eigenschappen van een zelfstandige woning. 

 

• Gesplitste woning op één huisnummer 

Een woning die oorspronkelijk één woning was en nu wordt verhuurd als meerdere zelfstandige 

woningen, wordt aangemerkt als een gesplitste woning. 

Bij bewoning van een gesplitste woning en wanneer de woonruimte zelfstandig is, kan 

huurtoeslag worden verkregen voor de eigen woonruimte.  

 

• Woonwagen 

Een woonwagen wordt aangemerkt als een zelfstandige woonruimte. Hiervoor kan huurtoeslag 

worden verkregen. Een woonwagen is een woning die geheel of gedeeltelijk kan worden 

verplaatst, geen eigen aandrijving heeft en op een erkende standplaats staat. Of een standplaats 

erkend is, kan worden nagevraagd bij de gemeente. Voor de huurtoeslag telt naast de kale 

huurprijs van de woonwagen ook de huur van de standplaats mee. 

 

• Woonboot of waterwoning 

Voor een woonboot kan géén huurtoeslag worden verkregen. Voor een waterwoning kan alleen 

huurtoeslag worden verkregen indien sprake is van een zelfstandige woonruimte. Daarvan is 

sprake als: 

- de woning met palen vastzit aan de waterbodem; 

- de woning niet met het water meebeweegt; 

- de opgang naar de woning een vaste verbinding vormt tussen de wal en de waterwoning. 

 

• Recreatiewoning of vakantiewoning 

Bij bewoning van een recreatiewoning of vakantiehuis bestaat meestal geen recht op 

huurtoeslag. In sommige gevallen staat de gemeente permanente bewoning toe, waardoor alsnog 

huurtoeslag mogelijk is. Huurtoeslag kan worden verkregen in de volgende situaties: 

- het bestemmingsplan staat permanente bewoning toe; 
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- het bestemmingsplan staat permanente bewoning niet toe, maar de gemeente heeft 

hiervoor expliciet toestemming verleend. Deze toestemming moet kunnen worden 

aangetoond. 

 

• Studentencomplex 

Studenten die op kamers wonen, hebben meestal geen recht op huurtoeslag. Er geldt een 

uitzondering wanneer de woning vóór 1 juli 1997 is aangewezen voor huurtoeslag. Dit kan 

worden nagevraagd bij de verhuurder. Wanneer meerdere studenten gezamenlijk een zelfstandige 

woning huren (en geen sprake is van kamerverhuur), kan gezamenlijk huurtoeslag worden 

aangevraagd voor de gehele woning. De aanvrager is degene die op het huurcontract staat. De 

overige bewoners worden aangemerkt als medebewoners. Voor huurtoeslag moet worden 

voldaan aan alle voorwaarden. 

 

• Wonen op kamer 

Huurtoeslag is alleen mogelijk bij bewoning van een zelfstandige woning. Bij kamerverhuur is hier 

meestal geen sprake van. 

Een kamer wordt aangemerkt als een zelfstandige woonruimte wanneer sprake is van: 

• een eigen toegangsdeur die van binnen en buiten op slot kan; 

• een eigen keuken; 

• een eigen toilet. 

Wanneer het toilet of de keuken wordt gedeeld met anderen, is geen sprake van een zelfstandige 

woning. Vanaf 1 maart 2024 moet een kamer daarnaast beschikken over een eigen douche of 

badkamer. 

 

• Begeleid wonen of groepswoning voor ouderen 

Wanneer de woonruimte zelfstandig is, kan huurtoeslag worden verkregen. Is de woonruimte niet 

zelfstandig, dan kan bij de verhuurder, zorginstelling of oudervereniging worden nagevraagd of de 

woning is aangewezen voor huurtoeslag. 

 

Huurtoeslag vanaf 2025 

I. Het verschil verdwijnt in huurtoeslag tussen ouderen en niet-ouderen; 

In 2025 wordt de huurtoeslag voor ouderen en niet-ouderen op dezelfde manier berekend. 

Huurders die jonger zijn dan de AOW-leeftijd krijgen hierdoor iets meer huurtoeslag. 

 

II. Huishoudens krijgen van minimaal 2 personen onder de AOW-leeftijd een hogere 

vergoeding als zij een hogere huur betalen; 

In 2025 krijgen huishoudens wat meer huurtoeslag als ze onder de AOW-leeftijd zijn en een 

hogere huur betalen. Dit geldt voor alle huishoudens van twee of meer personen. 

 

III. Huurders houden meer toeslag over als zij meer gaan verdienen. 

Vanaf 2025 krijgen huurders minder snel een lagere huurtoeslag als ze meer gaan verdienen. De 

afbouw van de huurtoeslag gaat meer geleidelijk. 

 

Huurtoeslag vanaf 2026 

• Geen maximale huurgrens meer.  

• Nieuwe leeftijdsgrens voor jongeren: tot 21 jaar 

• betalen alle mensen die huurtoeslag krijgen € 7,58 netto minder eigen bijdrage; 

• moeten huurders makkelijker kunnen inschatten wat er gebeurt als ze meer gaan 

werken en hun inkomen stijgt, daarvoor wordt de rekenmethode beter voorspelbaar 

gemaakt. 

 

Toelichting wijzigingen vanaf 2026 

I. Geen maximale huurgrens meer 

In 2025 kon, op bepaalde bijzondere situaties na, alleen huurtoeslag worden verkregen voor een 

woning met een huur tot en met maximaal € 900,07 of € 477,20 bij jongeren. In 2026 komt er 

een nieuwe groep mensen bij die recht krijgt op huurtoeslag. Dit zijn huurders met een lager 

Docusign Envelope ID: D92AE332-AC1C-4172-9AD5-E3E6254FA511



 
23 

inkomen en een hogere huur. Deze huurders hebben qua inkomen recht op huurtoeslag, maar 

krijgen dat nu nog niet. Dit komt omdat hun huurprijs boven de maximum huurgrens ligt.  

Vanaf 2026 kunnen zij net als huurders van een sociale (gereguleerde) huurwoning, huurtoeslag 

aanvragen over het huurdeel tot € 932,93. Onder de 21 jaar kan huurtoeslag worden 

aangevraagd over de huurprijs tot €498,20. Dat wordt mogelijk door het vervallen van de 

maximum huurgrenzen als voorwaarde voor het recht op huurtoeslag.  

 

II. Nieuwe leeftijdsgrens voor jongeren: tot 21 jaar 

Voor de huurtoeslag geldt vanaf 2026 een nieuwe leeftijdsgrens voor jongeren: tot 21 jaar. 

In 2025 is deze leeftijdsgrens nog tot 23 jaar. Jongeren onder de 18 jaar hebben geen recht op 

huurtoeslag behalve bij uitzondering. Ze kijken hierbij naar de oudste bewoner van het 

huishouden. Woont er iemand van 20 samen met iemand van 25? Dan telt de hogere huurgrens 

en dus niet die voor jongeren. 

 

Dat werkt zo: in 2025 berekenen ze, op bepaalde bijzondere situaties na, de huurtoeslag van 

jongeren tot 23 jaar nog tot en met maximaal de lagere huurgrens voor jongeren (in 2025 is dit 

€ 477,20). Vanaf 2026 doen ze dat alleen nog bij jongeren tot 21 jaar en is die lagere huurgrens 

€ 498,20. Jongeren vanaf 21 jaar krijgen recht op volledige huurtoeslag. Deze nieuwe 

leeftijdsgrens is gelijk aan die van het wettelijk minimumloon. 

 

 

III. Servicekosten tellen niet meer mee 

In 2025 tellen sommige servicekosten nog mee voor de huurtoeslag. Huurders betalen soms voor 

schoonmaak en energie van gemeenschappelijke ruimtes zoals de lift of een galerij, en de 

werkzaamheden van een huismeester; Vanaf 2026 niet meer en gaan ze uit van de kale huurprijs.  

 

IV. Maximale vermogen huurtoeslag 

In 2026 kan huurtoeslag worden verkregen wanneer het vermogen op 1 januari 2026 niet hoger 

is dan € 38.479. Bij een toeslagpartner geldt dat het gezamenlijke vermogen op 1 januari 2026 

maximaal € 76.958 mag bedragen. (In 2025 was dat € 37.395 zonder partner en € 74.790 met 

partner.) 
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Wet(svoorstel) Versterking regie volkshuisvesting (WVRV)1 

Het wetsvoorstel Versterking regie volkshuisvesting zorgt ervoor dat overheden kunnen sturen op 

hoeveel, waar en voor wie er gebouwd wordt. Het Rijk, provincies en gemeenten kunnen zo de 

regie hernemen op de volkshuisvesting en de woningbouwopgave in het bijzonder.  

 

De wet Versterking regie volkshuisvesting zorgt voor de wettelijke verankering van alles wat op 

het gebied van volkshuisvesting in gang is gezet. Het Rijk, provincies en gemeenten krijgen 

hiermee het juiste wettelijke gereedschap in handen om met meer regie en meer tempo meer 

betaalbare woningen te bouwen. Overheden kunnen alle instrumenten van de Omgevingswet 

inzetten. Hierdoor kunnen Rijk en provincies met instructieregels en -besluiten juridische knopen 

doorhakken, bijvoorbeeld over woningbouwlocaties. 

 

De doelen van het wetsvoorstel Versterking regie volkshuisvesting: 

• Een regierol voor de overheid op hoeveel, waar en voor wie we bouwen. 

• Voldoende betaalbare woningen realiseren. 

• Met kortere procedures meer vaart maken met de bouw van woningen. 

• Voor een eerlijke verdeling zorgen, waarbij urgent woningzoekenden een betere kans 

krijgen op een passende woning. 

 

Regie op hoeveel, waar en voor wie 

Op dit moment zijn er te weinig woningen en onvoldoende locaties om te bouwen. De vraag is 

groot: jaarlijks moeten er 100.000 woningen worden gerealiseerd. Twee derde daarvan moet uit 

betaalbare koop- en huurwoningen bestaan. En van alle nieuw te bouwen woningen moet 30% 

sociale huurwoningen zijn.  De wet Versterking regie volkshuisvesting zorgt ervoor dat het Rijk, 

provincies en gemeenten daar regie op kunnen nemen. 

 

Zekerstellen van voldoende woninglocaties 

Het Rijk, provincies en gemeenten maken verplicht een volkshuisvestingsprogramma. Hierin staat 

concreet hoeveel, waar en voor welke specifieke doelgroepen – zoals ouderen en studenten – zij 

gaan bouwen. Provincies moeten daarnaast, samen met gemeenten, zorgen voor voldoende 

bouwlocaties voor woningen. Zo worden landelijke doelen naar lokaal niveau vertaald. 

 

Volkshuisvestingsprogramma’s en de woondeals. 

In 2022 zijn afspraken gemaakt tussen het Rijk en de provincies over het aantal te bouwen 

sociale huurwoningen, middenhuurwoningen en betaalbare koopwoningen per provincie. In 2023 

zijn deze bestuurlijke afspraken vertaald in regionale woondeals, waarin afspraken zijn gemaakt 

over concrete bouwlocaties, hoeveel woningen er in die regio tot en met 2030 gebouwd moeten 

worden en hoeveel woningen er per prijssegment in elke provincie moeten worden gebouwd. In 

totaal moeten de bestuurlijke afspraken voor de desbetreffende regio optellen tot voldoende 

betaalbare woningen: twee derde van de te bouwen woningen moet betaalbaar zijn en 30% van 

de woningbouw moet sociale huur zijn. In de volkshuisvestingsprogramma’s verankeren 

gemeenten de afspraken uit de woondeals over hoeveel, waar en voor wie we bouwen en welke 

maatregelen daarvoor worden getroffen. De volkshuisvestingsprogramma’s zijn dus een 

verankering en uitwerking op gemeentelijk niveau van de bestuurlijke afspraken uit de woondeals.  

 

Besluitvorming en eindverantwoordelijkheid 

De grondwettelijke zorg voor voldoende woningen wordt verankerd in de Omgevingswet. Dit 

geeft het Rijk en provincies de mogelijkheid om via instructieregels en besluiten juridisch te 

sturen op hoeveel en voor wie er gebouwd moet worden. Bijvoorbeeld om een knoop door te 

hakken over nieuwbouwlocaties. Als medeoverheden er onderling niet uitkomen, kan de minister 

in het uiterste geval nieuwbouwlocaties aanwijzen. 

 

Borging van de inzet van woningcorporaties 

 
1 De WVRV is nog niet formeel vastgesteld en kan derhalve aanpassingen ondergaan. De syllabus geldt als uitgangspunt voor de 
actualiteitentoets. 
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Ook de inzet van de woningcorporaties is hard nodig. Via lokale prestatieafspraken leggen zij met 

gemeenten vast waar en wanneer deze woningen er komen. Als dit spaak loopt, kan de minister 

op advies van een landelijke adviescommissie een bindende uitspraak doen.  

 

Invloed lokale prestatieafspraken 

De woonvisie vervalt en wordt vervangen door het volkshuisvestingsprogramma en de 

omgevingsvisie, zoals opgenomen in de Omgevingswet. Het volkshuisvestingsprogramma schrijft 

voor over welke onderwerpen de gemeente lokaal beleid maakt. Dit betekent dat de uitwerking 

van dit beleid met de onderwerpen vanuit het volkshuisvestingsprogramma een plek krijgen in de 

lokale prestatieafspraken. 

Het wetsvoorstel Versterking regie volkshuisvesting zorgt op deze manier voor een versteviging 

van de lokale prestatieafspraken: de lokale prestatieafspraken vormen een uitwerking van de 

geïntroduceerde volkshuisvestingsprogramma’s.  

De lokale prestatieafspraken worden verder verstevigd door het ontwerpbesluit. Die regelt dat de 

mogelijkheid voor het indienen van een geschil over lokale prestatieafspraken wordt uitgebreid. 

Hierdoor kunnen geschillen over de nakoming van lokale prestatieafspraken ook aan de minister 

worden voorgelegd.  

 

Voldoende betaalbare woningen 

De afgelopen jaren zijn er te weinig betaalbare woningen gebouwd. Mensen met een normale 

baan, zoals politieagenten, verplegers en leraren, komen er vaak niet meer tussen op de 

woningmarkt. Daarom moeten er voldoende betaalbare woningen komen. De wet Versterking 

regie volkshuisvesting draagt daaraan bij. 

 

Definitie van een betaalbare woning 

Van de totale bouw van woningen moet 30% sociale huur zijn en twee derde van de 

nieuwbouwhuizen moet voor lage en middeninkomens zijn. Dit geldt op regionaal en provinciaal 

niveau. Het gaat om nieuwbouw, maar ook om extra woningen door optoppen, splitsen of 

transformatie van bijvoorbeeld kantoor naar woningen.  

 

Alle gemeenten in een regio moeten meehelpen om deze betaalbare woningen te realiseren. 

Gemeenten met veel sociale huurwoningen moeten 40% bouwen voor middeninkomens (huur en 

koop). Gemeenten met weinig sociale huurwoningen moeten 30% sociale huurwoningen 

bouwen. Hiervoor wordt gekeken of een gemeente meer of minder woningen heeft dan het 

landelijke gemiddelde sociale huurwoningen. Er worden drie categorieën gehanteerd als het gaat 

om betaalbare woningbouw: sociale huur, middenhuur en betaalbare koop.  

 

In iedere gemeente in Nederland zijn de definities van wat betaalbaar is hetzelfde. Dit helpt om er 

uiteindelijk voor te zorgen dat overal in Nederland voldoende betaalbare woningen te huur of te 

koop zijn en dat woningzoekenden met een laag-of middeninkomen overal een passende woning 

kunnen vinden. De definities zijn als volgt:   

 

Sociale huur 

• De huurprijs is gemaximeerd op de sociale huurgrens - (Wet huurtoeslag).  

• De huurwoning wordt verhuurd aan huishoudens die bij aanvang een inkomen hebben 

onder de DAEB-inkomensgrens. 

• Minimale instandhoudingstermijn: 25 jaar. Dat betekent dat de woning gegarandeerd 25 

jaar als sociale huurwoning in stand wordt gehouden, bijvoorbeeld door regels in het 

omgevingsplan.  

• Sociale huurwoningen van corporaties tellen altijd mee als sociale huurwoningen. 

 

Middenhuur 

• De huurprijs van middenhuurwoningen ligt tussen de sociale huurgrens (Wet huurtoeslag) 

en de bovengrens: maximum gereguleerde middenhuur. 

• Minimale instandhoudingstermijn: 10 jaar. 
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Betaalbare koop 

• Tot 2023 gold de NHG-grens als grens voor wat betaalbare koopwoningen zijn. Door de 

sterke stijging van de NHG-grens is met ingang van 2023 de NHG-grens losgekoppeld 

van de betaalbaarheidsgrens. Voor 2025 betekent dit dat de betaalbaarheidsgrens wordt 

vastgesteld op € 405.000. 

• Instandhoudingstermijn: minimaal 1 jaar en maximaal 10 jaar. 

 

Balans in de regionale woningvoorraad 

De wet zorgt voor een goede regionale verdeling van betaalbare woningen tussen gemeenten. 

Gemeenten die weinig sociale huurwoningen hebben en onder het landelijk gemiddelde zitten, 

zullen verplicht méér sociaal moeten bouwen. Zij moeten 30% sociale huurwoningen opnemen in 

hun programmering. Gemeenten die juist boven het landelijk gemiddelde zitten qua 

woningvoorraad van sociale huurwoningen moeten 40% bouwen voor middeninkomens. Zij 

vullen hun nieuwbouwopgave in met in ieder geval 40% betaalbare koop- en 

middenhuurwoningen. Zo ontstaat een goede balans in de regio en maken mensen met een 

midden- en laag inkomen in de hele regio kans op een woning. 

 

Monitoring en handhaving van regionale woningbouwafspraken 

De provincie heeft in de wet Versterking regie een belangrijke rol. Allereerst neemt de provincie 

het voortouw om met de gemeenten afspraken te maken over de bouw van voldoende woningen 

en voldoende betaalbare woningen. De provincie bepaalt ook welke gemeenten samen één regio 

vormen en afspraken maken. Als gemeenten de maatregelen opgenomen in het 

volkshuisvestingsprogramma niet voldoende uitvoeren, kan de provincie ingrijpen door de 

gemeente bijvoorbeeld de opdracht te geven in het omgevingsplan te zorgen voor voldoende 

locaties voor betaalbare woningen. 

 

Kortere procedures 

Veel woningbouwprojecten vertragen door langdurige beroepsprocedures. Om sneller te kunnen 

bouwen, is er ook sneller duidelijkheid nodig. Daarom zet de wet Versterking regie 

volkshuisvesting in op kortere procedures. 

 

Beroepsprocedures 

Bij woningbouwprojecten vanaf 12 woningen komt er één gang naar de rechter in plaats van 

twee. Bij deze projecten doet de bestuursrechter binnen zes maanden uitspraak, het beroep 

wordt versneld behandeld en de redenen van het beroep moeten sneller zijn ingediend. De 

tijdswinst kan oplopen tot een jaar. 

 

Schrappen Ladder voor duurzame verstedelijking 

Ook kleinere woningbouwlocaties aan de randen van steden en dorpen kunnen helpen om het 

woningtekort te verkleinen. Bovendien blijven dorpen zo leefbaar. Daarom wordt de Ladder voor 

duurzame verstedelijking geschrapt. Dit zorgt ervoor dat de procedures voor bouwen buiten de 

bebouwde kom korter worden.  

 

Eerlijke verdeling 

Momenteel kunnen veel urgent woningzoekenden geen beroep doen op een voorrangsregeling. 

Voor bepaalde groepen urgent woningzoekenden, zoals jongeren die uitstromen uit de jeugdzorg, 

of mensen die uit het beschermd wonen of de maatschappelijke opvang komen, is het van extra 

groot belang dat zij snel een woning vinden. Dat is voor henzelf beter, maar ook maatschappelijk, 

bijvoorbeeld omdat het kosten bespaart in de zorg. 

 

Op dit moment kunnen deze groepen vaak alleen met voorrang terecht in de grote gemeenten. 

Kleinere gemeenten hebben vaak geen urgentieregeling en huisvesten dus ook minder 

woningzoekenden uit deze groepen. Dat leidt ertoe dat regulier woningzoekenden in grote 

gemeenten onvoldoende kans op een woning hebben. Dit zet de leefbaarheid in wijken soms 

onder druk. 
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Dit wetsvoorstel zorgt ervoor dat alle gemeenten gaan bijdragen aan de huisvesting van urgent 

woningzoekenden. Dit wetsvoorstel verplicht namelijk alle gemeenten om een 

huisvestingsverordening vast te stellen waarin in ieder geval een urgentieregeling is opgenomen. 

In deze urgentieregeling nemen de gemeenten de in dit wetsvoorstel geregelde categorieën van 

urgent woningzoekenden verplicht op.  

 

Het wetsvoorstel gaat uit van regionale samenwerking voor de verdeling van de urgent 

woningzoekenden. De verdeelafspraak die gemeenten hierover met elkaar maken moet volstaan 

om de wettelijk verplicht urgent woningzoekenden uit de woningmarktregio met voorrang te 

kunnen huisvesten. Deze afspraken maken de colleges van burgemeester en wethouders en 

worden daarna vastgelegd in de huisvestingsverordening. Zo maken urgent woningzoekenden 

meer kans op een passende woning en behouden ook reguliere woningzoekenden een goede kans 

op een woning. 

 

Huisvestingsverordening 

Gemeenten maken op basis van de Huisvestingswet een eigen gemeentelijke 

huisvestingsverordening. Daarin staan de nieuwe lokale voorschriften. Deze kunnen bestaan uit: 

• Regels over de toewijzing van huurwoningen en de urgentievolgorde voor 

woningzoekenden (huisvestingsverordening). 

• Een vergunning invoeren om woningen te wijzigen: bijvoorbeeld het onttrekken of 

samenvoegen van woonruimte, het overgaan tot verhuur per kamer of het splitsen van 

woonruimte (huisvestingsverordening). 

• Maatregelen om toeristische verhuur te voorkomen of beperken. 

• De instelling van de opkoopbescherming om tegen te gaan dat woningen opgekocht 

worden. 

 

Woonzorgvisie 

Gemeenten kunnen zich nu al op voorbereiden op deze verplichting door de regionale 

samenwerking op te zoeken, een woonzorgvisie op te stellen en hierin de opgave voor 

aandachtsgroepen en urgent woningzoekenden in kaart te brengen. Deze informatie kan na 

inwerkingtreding van de wet landen in het volkshuisvestingsprogramma. 

 

Om gemeenten en lokale partijen te ondersteunen bij het maken van regionale afspraken en om 

de voortgang hiervan te monitoren is de Monitor Huisvesting Aandachtsgroepen ontwikkeld. In 

de monitor staat informatie over de omvang en ontwikkeling van aandachtsgroepen die 

huisvesting nodig hebben. De informatie is op landelijk, provinciaal, regionaal (woondealregio) en 

lokaal niveau in de monitor beschikbaar. Op basis van het interbestuurlijk toezicht is de provincie 

verantwoordelijk voor het eerste toezicht op gemeenten.  
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Meetinstructie 

Meetinstructie Gebruiksoppervlakte woningen2 

 

 

 

 
2 https://www.nvm.nl/media/bqnjrtdg/meetinstructie-gebruiksoppervlakte-woningen-juli-2019.pdf  
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Aansprakelijkheid 

Uit tuchtrechtspraak van de Centrale Raad van Toezicht van de NVM blijkt dat de het Algemeen 

Bestuur van de NVM op 18 maart 2010 heeft besloten om de leden te verplichten om op basis 

van de voorschriften die zijn opgenomen in de “Meetinstructie bepalen gebruiksoppervlakte 

woningen volgens NEN 2580” zorg te dragen voor de aanmelding van te koop aangeboden 

woonhuizen in het uitwisselingssysteem van de NVM en op Funda.  

 

Achtergrond 

Lange tijd bestond er in de rechtspraak verdeeldheid of kopers op basis van onrechtmatige daad 

de verkoopmakelaar konden aanspreken als de makelaar in strijd handelde met de meetinstructie. 

De Hoge Raad hakte in zijn arrest van 13 juli 2018 de knoop door. De Raad oordeelde dat een 

verkoopmakelaar onrechtmatig handelt jegens een aspirant-koper als hij niet de zorgvuldigheid 

betracht die in de omstandigheden van het geval van de makelaar mag worden verwacht. De 

Hoge Raad oordeelde op basis daarvan dat de meetinstructie tot bescherming van de belangen 

van de aspirant-kopers strekt. Het arrest van het gerechtshof is ook van belang voor makelaars 

van andere beroepsorganisaties, zoals Vastgoed Nederland (voorheen VBO en Vastgoedpro).  

 

Een vermelding in de verkoopbrochure dat aan de informatie in die brochure geen rechten kunnen 

worden ontleend, is volgens de Hoge Raad onvoldoende. Een dergelijke standaardmededeling is 

op zichzelf niet specifiek genoeg om afbreuk te kunnen doen aan het vertrouwen dat de aspirant-

koper aan het verplichte karakter van de meetinstructie mag ontlenen. 

 

Het gevolg was en is dat verkoopmakelaars – en hun verzekeraars – worden verrast met 

aansprakelijkstellingen vanwege fouten in de weergave van het woonoppervlak. Een verwijzing 

naar een professioneel meetbedrijf dat de fout maakte, gaat niet op. Het is de taak en de 

verantwoordelijkheid van de verkoopmakelaar. Mogelijk kan de makelaar wel regres nemen (de 

kosten verhalen, red.) op het meetbedrijf. 

 

Exoneratiebeding 

Sommige verkoopmakelaars proberen hun aansprakelijkheid te beperken met een 

exoneratiebeding in de koopovereenkomst. Dit is een bepaling waarmee een partij probeert zijn 

aansprakelijkheid voor fouten of schade uit te sluiten of te beperken. In de context van een 

woningverkoop kan zo’n beding bijvoorbeeld bepalen dat de verkoper en de verkoopmakelaar niet 

aansprakelijk zijn voor onjuistheden in de verstrekte informatie, zoals een foutieve 

woonoppervlakte. 

 

In de praktijk blijkt dat een verkoopmakelaar zich hier niet zonder meer op kan beroepen. Als hij 

onjuiste of misleidende informatie verstrekt, kan hij alsnog succesvol aansprakelijk worden 

gesteld, ongeacht de aanwezigheid van een exoneratiebeding.   

In 2021 deed de Hoge Raad een belangrijke uitspraak over de aansprakelijkheid van een NVM-

verkoopmakelaar die een onjuiste woonoppervlakte had opgegeven. De koper baseerde zich op 

deze informatie bij de aankoop, maar ontdekte later dat de werkelijke woonoppervlakte kleiner 

was. Hierdoor leed hij schade en stelde hij de verkoopmakelaar aansprakelijk. 

 

De makelaar verweerde zich met een exoneratiebeding in de koopovereenkomst, waarin 

standaard staat opgenomen: "Een verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent 

aan geen der partijen enig recht." 

Zowel het gerechtshof als de Hoge Raad verwierpen dit verweer. De Hoge Raad oordeelde dat 

een verkoopmakelaar zich moet houden aan de meetinstructies van de NVM, die gebaseerd zijn 

op de NEN 2580-norm. Kopers mogen erop vertrouwen dat de opgegeven woonoppervlakte 

correct is berekend. Een makelaar mag niet zomaar afgaan op door de verkoper aangeleverde 

gegevens, maar moet zelf zorgvuldig en volgens de voorschriften meten. 

 

Daarnaast werd benadrukt dat een makelaar geen partij is bij de koopovereenkomst tussen koper 

en verkoper. Het is dus nog maar zeer de vraag of een aansprakelijkheidsuitsluiting in een 

koopovereenkomst een afspraak weergeeft tussen de koper en de makelaar. 
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Maar zelfs al zou dat zo zijn, dan is de kans groot dat een makelaar zich hierop niet kan beroepen 

als de koper een consument is. In de uitspraak wordt namelijk vastgesteld dat een 

exoneratiebeding in een consumentenkoop als onredelijk bezwarend kan worden beschouwd. Dan 

is het beding vernietigbaar. Dit voorkomt dat makelaars hun zorgplicht kunnen ontlopen door 

standaardbedingen in de koopovereenkomst op te nemen. 

 

Voorbeeld 

In ECLI:NL:HR:2018:1176 oordeelt de Hoge Raad over de vraag of een NVM-(verkoop)makelaar 

aansprakelijk is voor het vermelden van een woonoppervlakte in de verkoopbrochure die niet 

gemeten is volgens de door de NVM aan haar leden verplicht gestelde meetinstructie. Volgens 

deze meetinstructie (een private gedragsnorm) moeten NVM-Makelaars de netto-

woonoppervlakte vermelden in plaats van de bruto-woonoppervlakte. In deze zaak noemt de 

betrokken NVM-makelaar echter de bruto-woonoppervlakte. Ook is in de brochure opgenomen 

dat daaraan geen rechten kunnen worden ontleend. De koopovereenkomst bevat een exoneratie 

voor de onder- of bovenmaat van de woning.  

 

Heeft de makelaar onrechtmatig gehandeld jegens de koper door de woning aan te bieden met 

een onjuiste woonoppervlakte? 

Het hof oordeelt bevestigend (ECLI:NL:GHAMS:2017:19) en overweegt dat de NVM de 

meetinstructie voor haar leden verplicht heeft gesteld, omdat derden (kopers) erop moeten 

kunnen vertrouwen dat niet de bruto- maar netto-woonoppervlakte wordt vermeld. Het noemen 

van een aanmerkelijk hogere woonoppervlakte is daarom onrechtmatig. Het beroep op het in de 

brochure opgenomen voorbehoud faalt vanwege voormeld doel van de meetinstructie. Datzelfde 

geldt voor het beroep op de exoneratie in de koopovereenkomst: dat beding geldt, aldus het hof, 

namelijk alleen in de rechtsverhouding koper-verkoper. 

 

Ook de Hoge Raad overweegt dat de meetinstructie strekt tot bescherming van de belangen van 

de kopers. Als uitgangspunt geldt dat de koper erop mag vertrouwen dat de vermelde 

woonoppervlakte conform de meetinstructie is gemeten, tenzij (i) de koper heeft moeten 

begrijpen dat een andere meetmethode is toegepast of (ii) sprake is van andere omstandigheden 

die aanleiding hadden moeten geven tot twijfel over de opgegeven oppervlakte.  

 

De standaardmededeling dat aan de brochure geen rechten kunnen worden ontleend, is volgens 

de Hoge Raad niet specifiek genoeg om aan dit uitgangspunt afbreuk te doen. Stelplicht en 

bewijslast ten aanzien van omstandigheden die de redelijke verwachtingen van de koper kunnen 

temperen, rusten op de betrokken NVM-makelaar. Ook de in de koopovereenkomst opgenomen 

exoneratie kan de makelaar niet baten. Die geldt tussen koper en verkoper en verandert niet dat 

de koper ervan mag uitgaan dat volgens de meetinstructie is gemeten en de netto-

woonoppervlakte in de brochure is vermeld. 

 

Tuchtrecht 

Het niet naleven van de meetinstructie door een NVM-makelaar kan niet alleen civielrechtelijke 

gevolgen hebben in de vorm van het betalen van een schadevergoeding aan de koper, maar het 

kan tevens een tuchtrechtelijke berisping opleveren indien de koper bij de Raad van Toezicht van 

de NVM een klacht indient. Het doel is duidelijk: een (potentiële) koper van een woning die door 

een NVM-makelaar in de verkoop wordt gezet dient er op te kunnen vertrouwen dat de 

aangegeven netto woonoppervlakten volgens de NEN 2580 norm wordt vermeld en bijvoorbeeld 

geen bruto woonoppervlakten waarin gemeenschappelijke ruimtes, ruimtes onder trappen of 

onder schuine daken zijn meegerekend. 

De positieve keerzijde voor NVM-Makelaars is uiteraard dat potentiële kopers van de woningen 

die ze te koop aanbieden verzekerd zijn van correcte informatie over de inhoud en het 

gebruiksoppervlakte. 

 

Verjaringstermijn 

Voor vorderingen uit onrechtmatige daad geldt een verjaringstermijn van vijf jaar. Dat lijkt goed 

nieuws maar nee, de angel zit in de aanvang van de verjaringstermijn. Dat is namelijk vanaf het 
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moment dat de benadeelde daadwerkelijk bekend is geworden met zowel de schade als de 

daarvoor aansprakelijke partij (artikel 3:310 lid 1 BW). Voor de koper betekent dit dat de klok pas 

begint te lopen zodra hij ontdekt dat de opgegeven woonoppervlakte niet klopt en dat de 

makelaar hierin tekort is geschoten. 

Dat kan bijvoorbeeld zijn bij een eigen meting bij verkoop of bij een taxatie. Vanaf dat moment 

heeft de koper nog eens vijf jaar de tijd om de makelaar aansprakelijk te stellen. Er is een troost, 

maar wel heel schraal: er geldt daarnaast een absolute verjaringstermijn van twintig jaar vanaf de 

gebeurtenis die de schade heeft veroorzaakt. 
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Vastgoedpraktijk actualiteiten 

Ondermijning in het vastgoed 

Ondermijning is een gevolg van verschillende vormen van criminaliteit, waarbij de grenzen tussen 

de 'gewone' maatschappij en de onderwereld vervagen. Ondermijning is een probleem dat de 

maatschappij verzwakt en uiteindelijk ontregelt. 

 

Criminelen richten voor hun activiteiten bedrijven op, vragen vergunningen aan en huren en 

kopen panden. Hiervoor hebben ze in de ‘bovenwereld’ medewerking nodig van bijvoorbeeld 

makelaars, autoverhuurbedrijven, administratiekantoren en notarissen. Voorbeelden van 

ondermijning die de vastgoedsector raken zijn: hennepplantages, opslag voor gestolen en 

gevaarlijke goederen, illegale prostitutie, mensensmokkel of druglabs op industrieterreinen, in 

schuren op het platteland of in steden. Ondermijning vindt ook plaats door aankoop van 

woningen die vervolgens met crimineel verkregen geld worden verbouwd en daarna worden 

doorverkocht. 

 

Makelaars en taxateurs moeten dus constant alert zijn op integriteitsrisico’s en oppassen om 

geen criminele activiteiten te faciliteren. Zij bekleden een wettelijk vastgelegde 

poortwachtersfunctie en zijn onder andere verplicht om ongebruikelijke transacties te melden. Er 

zijn vier gradaties waarin actoren de onderwereld kunnen faciliteren:  

1) Onwetendheid: naar eer en geweten handelende persoon of onderneming, die een 

standaarddienst levert en geen aanleiding ziet om argwaan te krijgen bij een bepaalde 

opdracht.  

2) Geen vragen stellen: signalen die vragen zouden moeten oproepen, worden niet gesteld. 

Dit kan bijvoorbeeld samenhangen met nonchalance, of het niet willen verstoren van de 

samenwerking met een klant.  

3) Doelbewust meewerken: de dienstverlening doet vermoeden dat doelbewust is 

meegewerkt aan het faciliteren van criminaliteit. Te denken valt aan dienstverleners die 

zich onder de juiste omstandigheden laten verleiden een oogje dicht te knijpen.  

4) Professionele facilitators: de onderneming of ondernemer is primair bezig een crimineel 

clientèle te faciliteren, bijvoorbeeld in de zoektocht naar vastgoed. 

Om makelaars en taxateurs te wapenen, is het van groot belang dat zij zich bewust zijn van het 

fenomeen, malafide activiteiten kunnen signaleren en hier vervolgens melding van kunnen doen. 

Met de komst van de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme (Wwft) in 

2008 is dit zelfs verplicht. Niet melden is een economisch delict en is strafbaar gesteld in de Wet 

Economische Delicten.  

 

Verschijningsvormen vastgoedcriminaliteit 

Er zijn twee vormen van vastgoedcriminaliteit:  

1. Malafide exploitatie. 

Hierbij gaat het om het fysieke gebruik van het pand. In 2019 werden in Nederland naar 

schatting 50.000 panden gebruikt voor illegale activiteiten. Een pand kan bijvoorbeeld worden 

gebruikt voor productie, handel en opslag. 

Het gaat hierbij over illegale goederen als: 

- drugs 

- wapens 

- illegaal vuurwerk 

- illegale alcohol en sigaretten 

- gestolen goederen die bestemd zijn voor heling 

Daarnaast kunnen panden voor ogenschijnlijke legale diensten worden gebruikt met het oogmerk 

om crimineel vermogen wit te wassen. Ook kunnen er illegale diensten worden aangeboden, 

zoals Kansspelen en illegaal gokken, illegale prostitutie of mensenhandel.  
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2. Malafide speculatie 

Hierbij gaat het over de transacties die criminelen plegen met onroerend goed. Denk aan het 

witwassen van crimineel vermogen bij de aankoop en verkoop van vastgoed, maar ook aan 

fraude bij het verkrijgen van een financiering of hypotheek. Speculatie gaat vooral ook over het 

genereren van winst met vastgoed. 

 

Verschijningsvormen malafide exploitatie 

Bij de malafide activiteiten in panden (exploitatie) wordt een onderscheid gemaakt in drie 

verschijningsvormen. De eerste vorm is onrechtmatige bewoning, waarbij er sprake is van illegale 

(door)verhuur aan legaal of illegaal in ons land verblijvende personen. De tweede vorm bestaat uit 

onregelmatigheden rond de verhuur van particuliere woningen, waarbij het in principe niet gaat 

om illegale huisvesting of huisvesting van illegalen, maar waarbij de traditionele huisjesmelker zijn 

huurders uitbuit of het verkrotten van panden. Tot slot is er onrechtmatig gebruik. Binnen deze 

vorm wordt de woning voor andere doeleinden gebruikt dan reguliere huisvesting. Hier maken we 

een tweedeling in onrechtmatig gebruik door herbestemming van de woning en in onrechtmatig 

gebruik in relatie tot criminele activiteiten in de woning. Dit kan uiteenlopen van verkamering 

voor illegale pensions tot het gebruik van de woning als dekmantel voor criminele activiteiten 

zoals wietplantages, vrouwenhandel, witwaspraktijken en illegale prostitutie. 

 

Verschijningsvormen van malafide speculatie 

De malafide activiteiten met panden (speculatie) worden op basis van het onderzoek 

onderverdeeld in verschillende verschijningsvormen. 

- ABC-transacties 

Een ABC-transactie is een driepartijentransactie waarbij een crimineel (A) zijn illegaal verkregen 

geld gebruikt om een vastgoedobject te kopen via een tussenpersoon (B) die een schijnbaar 

legitieme koper is. De tussenpersoon verkoopt het vastgoed vervolgens aan een andere persoon 

(C)‚ die de werkelijke eigenaar van het vastgoed wordt. De crimineel ontvangt uiteindelijk het 

geld van de uiteindelijke koper‚ terwijl de illegale oorsprong van het geld verborgen blijft. Dit vindt 

plaats binnen een relatief korte termijn. Een tijdbestek van zes maanden geldt hiervoor als 

indicatief.  

- Verkoopcarrousel  

De verkoopcarrousel heeft betrekking op het met behulp van malafide praktijken 

buitenproportioneel snel doorverkopen van panden om hogere winsten te behalen. 

- Hypotheekfraude 

Hypotheekfraude waarbij personen of groepen onder valse voorwendselen (zoals vervalste 

inkomensgegevens of vervalste identiteitsbewijzen) een (hogere) hypotheek proberen te 

bemachtigen.  

- Belastingontduiking  

Belastingontduiking kent meerdere verschijningsvormen. Het onderhands betalen van vastgoed is 

wellicht de meest bekende. Een andere vorm die onderscheiden wordt, is het witwassen van 

crimineel of zwart geld via de aankoop van vastgoed. 

- Hypotheekdiscriminatie of redlining  

Hypotheekdiscriminatie of redlining is een vorm van malafide handelen door banken waarbij 

personen in bepaalde riskante buurten uitgesloten worden van een hypotheek. 

- Intimidatie en bedreiging 

Op verschillende momenten in de vastgoedsector kan er – bij het verwerven en afstoten – sprake 

zijn van intimidatie en bedreiging. Het kan daarbij zowel gaan om kopers en verkopers op 

executieveilingen als om taxateurs en notarissen die onder druk worden gezet 

 

Witwassen 

Criminelen proberen de vastgoedsector vaak te misbruiken voor het witwassen van misdaadgeld. 

Witwassen is het uitvoeren van transacties om de herkomst van illegaal verkregen geld te 

verbergen. Het gaat om geld afkomstig van criminele activiteiten zoals drugshandel, 

mensenhandel, diefstal, sociale en fiscale fraude. 

Witwassen kan op verschillende manieren. Bijvoorbeeld: 

▪ valse facturen (laten) maken: daardoor lijkt het alsof het geld met een bedrijf is verdiend; 
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▪ geld storten op de rekening van een bedrijf in een ander land dat minder controleert op 

witwassen; 

▪ illegaal geld omzetten in cryptovaluta zoals de bitcoin. Er zijn geen persoonsgegevens 

nodig voor betalingen met deze digitale munten. Daarom zijn ze in trek bij criminelen voor 

illegale betalingen. 

De verschillende publieke en private partijen die een rol hebben in de bestrijding van witwassen, 

zijn: 

- de Financial Intelligence Unit (FIU); 

- toezichthouders, zoals de Nederlandsche Bank, de Autoriteit Financiële Markten en 

Bureau Financieel Toezicht; 

- opsporingsdiensten, zoals de politie en de FIOD; 

- het Openbaar Ministerie; 

- meldingsplichtige instellingen, zoals banken, notarissen en advocaten. 

 

Indicatoren van witwassen: 

- Ongebruikelijke partijen  

o Betrokkenheid van een niet-professionele partij is atypisch (bij grote transacties of 

hoge risico’s)  

o Een partij hoort tot het sociale netwerk van een crimineel  

o Niet-transparante eigendom van een rechtspersoon  

- Ongebruikelijk bezit  

o Niet-transparante eigendom  

o Te laag inkomen ten opzichte van de koopsom  

o Personen (of hun partners) met een criminele achtergrond  

o Persoon hoort tot het sociale netwerk van een crimineel  

o (Rechts)personen met een snelgroeiende vastgoedportefeuille 

- Ongebruikelijke transacties  

o Ongebruikelijke koopsommen (bijv. vergeleken met eerdere koopsommen, 

vraagprijs of marktwaarde)  

o Ongebruikelijke transactieresultaten (hoge winsten gedurende korte periode van 

eigendom) 

- Ongebruikelijke financiering  

o Ongebruikelijke herkomst van het geld  

o Ongebruikelijke financier en/of gefinancierde  

o Ongebruikelijke financieringsovereenkomst  

o Ongebruikelijk financieringsresultaat  

- Ongebruikelijke gebruiker van het vastgoed 

o Te laag inkomen vergeleken met de marktwaarde of huur  

o Personen (of hun partners) met een criminele achtergrond 

- Ongebruikelijke verklaringen  

o Hoogst onwaarschijnlijke, niet verifieerbare of niet-gedocumenteerde verklaringen 

 

Effecten 

De effecten van de malafide praktijken zijn zeer breed en verschillend in ernst en reikwijdte. Het 

kan bijvoorbeeld gaan om verdringingseffecten op een krappe woningmarkt, het ontstaan van 

malafide kamerbemiddelingsbureaus, het achterwege blijven van registratie van huurders in het 

GBA, diverse vormen van fraude en ontduiking, overlast door overbewoning, problemen met de 

brandveiligheid, misdrijven in het kader van de opiumwetgeving, prijsbeïnvloeding en 

prijsafspraken, intimidatie en bedreiging, verwevenheid met de georganiseerde misdaad en 

criminele exploitatie van panden. Malafide praktijken in het vastgoed kunnen bovendien verweven 

zijn met andere illegale fenomenen als illegaal verblijf, mensensmokkel, informele arbeid of met 

ernstige vormen van criminaliteit. 

 

Doel van de Wwft en poortwachtersfunctie 

De Wwft heeft tot doel te voorkomen dat criminelen toegang krijgen tot het financiële stelsel, en 

daarmee de integriteit van de financiële markten te waarborgen. Daarom is het van groot belang 

dat transacties waarbij (mogelijk) crimineel geld betrokken is, tijdig worden onderkend. Tevens is 
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van belang dat bekend is van wie (uiteindelijk) het geld afkomstig is. De Wwft-instellingen 

(poortwachters) spelen hierbij een belangrijke rol. Het gaat daarbij onder meer om banken, 

verzekeringsmaatschappijen, notarissen, belastingadviseurs, accountants, makelaars en 

handelaren. Zij zijn de eersten die in aanraking kunnen komen met criminelen die hun criminele 

geld proberen wit te wassen of proberen terrorisme te financieren. Zij zijn ook bij uitstek degenen 

die witwassen en terrorismefinanciering kunnen voorkomen door hun dienstverlening te weigeren 

en/of een melding van een ongebruikelijke transactie te doen. 

 

Makelaars zijn verplicht om ongebruikelijke transacties bij de Finance Intelligence Unit Nederland 

(FIU-Nederland) te melden. Er dienen zowel uitgevoerde transacties als transacties die nog niet 

afgerond zijn (voorgenomen transacties) gemeld te worden. De FIU-Nederland analyseert de 

meldingen en identificeert verdachte transacties. Deze worden gedeeld met de 

opsporingsdiensten. De informatie die poortwachters genereren om het financiële stelsel schoon 

te houden, kan zodoende ook worden benut voor opsporings- en vervolgingsdoeleinden. Zo 

draagt de makelaar bij aan de strijd tegen witwassen, onderliggende delicten en financieren van 

terrorisme. Ook wanneer een transactie wordt gemeld bij de politie of het Openbaar Ministerie 

vanwege een mogelijk verband met witwassen of terrorismefinanciering, moet dezelfde transactie 

worden gemeld bij FIU-Nederland. De FIU hanteert hiervoor een specifieke meldcode. 

Belangrijk: Als de relatie met een cliënt wordt verbroken, bijvoorbeeld vanwege (mogelijke) 

betrokkenheid bij fraude, blijft de verplichting bestaan om ongebruikelijke transacties waarbij die 

(voormalige) cliënt betrokken is, alsnog te melden. 

 

Twee van de verplichtingen die uit de Wwft voortvloeien zijn het “ken uw klant” principe en 

transactiemonitoring. Dit zorgt ervoor dat je weet met wie je zakendoet om in de eerste plaats, 

daar waar nodig, de voordeur tot het financieel stelsel dicht te houden. Daarnaast dient de 

dienstverlening continu gemonitord te worden op zogenoemde ongebruikelijke transacties. Dit 

geldt voor zowel voorgenomen als uitgevoerde transacties, waarbij een transactie geïnterpreteerd 

dient te worden zoals de Wwft voorschrijft: “handeling of samenstel van handelingen van of ten 

behoeve van een cliënt waarvan de instelling ten behoeve van haar dienstverlening aan die cliënt 

heeft kennisgenomen”. 

 

Indicatoren voor het beoordelen van transacties 

Ten behoeve van de beoordeling of een transactie of zakelijke reactie als ongebruikelijk moet 

worden aangemerkt, zijn zogenaamde indicatoren vastgesteld in het Uitvoeringsbesluit Wwft 

2018. Er zijn objectieve indicatoren die een concrete situatie voorschrijven die te allen tijde 

gemeld dient te worden, ongeacht de omstandigheden. De objectieve indicator luidt: “Een 

transactie voor een bedrag van € 10.000 of meer, betaald aan of door tussenkomst van de 

instelling in contanten, met cheques aan toonder, een vooraf betaald betaalinstrument (prepaid 

card) of soortgelijke betaalmiddelen. Het maakt hierbij niet uit of de betaling in één keer 

plaatsvindt, of in gedeelten. 

 

Daarnaast is er een subjectieve indicator waarbij het professionele oordeel van een poortwachter 

bepalend is. Deze indicator schrijft voor dat de professional bepaalt of de transactie mogelijk 

gelinkt kan zijn aan witwassen, onderliggende delicten of terrorismefinanciering om vervolgens 

daar waar nodig de transactie te melden. Omdat bij een subjectieve melding de omstandigheden 

van groot belang zijn, is het essentieel dat bij deze transacties duidelijk vermeldt waarom de 

transactie ongebruikelijk zou zijn. Met betrekking tot meldingen op basis van de subjectieve 

indicator kan het bijvoorbeeld gaan om klanten die zich niet willen identificeren, een pand in korte 

tijd meerdere keren aan- en verkopen waarbij de waarde onverklaarbaar is gestegen of klanten die 

een pand om onduidelijke redenen splitsen of samenvoegen. 

 

Voldoet een uitgevoerde of voorgenomen transactie aan één of meer van deze indicatoren? Dan 

is het wettelijk verplicht om deze bij het FIU te melden. 
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Stroomschema 

Hieronder wordt schematisch weergegeven wanneer een makelaar of taxateur onder de 

verplichtingen van de Wwft valt en wanneer ongebruikelijke transacties dienen te worden 

gemeld. 

 

 

(bron: https://www.fiu-nederland.nl/wp-content/uploads/2022/03/leidraad_wwft_2021_-

_makelaars_en_taxateurs_definitief.pdf)  

 

Cliëntenonderzoek 

Met het cliëntenonderzoek wordt duidelijk met wie zaken worden gedaan. De Wet ter 

voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme (Wwft) schrijft voor dat dit onderzoek 

moet plaatsvinden voordat een in- en/of verkooptransactie wordt uitgevoerd. Of voordat een 

zakelijke overeenkomst met een cliënt wordt gesloten en diensten worden geleverd. Hoe het 

cliëntenonderzoek eruitziet en hoe intensief dit wordt gedaan, hangt af van het type cliënt, de 

zakelijke relatie, het product of de transactie en de mate van risicogevoeligheid voor witwassen 

of terrorismefinanciering.  

 

Het cliëntenonderzoek stelt de instelling in staat om:   

• de cliënt te identificeren; diens identiteit te verifiëren;  

• de uiteindelijke belanghebbende te identificeren en diens identiteit te verifiëren;   

• het doel en beoogde aard van de zakelijke relatie vast te stellen;   

• de zakelijke relatie en zijn transacties te monitoren, met indien nodig onderzoek naar de 

bron van de middelen die bij de relatie of de transactie gebruikt worden;   

• vast te stellen of de natuurlijke persoon die de cliënt vertegenwoordigt daartoe bevoegd 

is en deze persoon te identificeren en diens identiteit te verifiëren;  
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• redelijke maatregelen te nemen om te verifiëren of de cliënt ten behoeve van zichzelf 

optreedt dan wel ten behoeve van een derde. 

 

Makelaars moeten het cliëntenonderzoek tevens uitvoeren ten aanzien van de wederpartij van 

hun cliënt, dit geldt zowel bij aan- en verkoop als bij aan- en verhuur. Met wederpartij wordt 

bedoeld de partij met wie de cliënt van de makelaar daadwerkelijk een koop- dan wel 

huurovereenkomst sluit die tot stand is gebracht door bemiddeling van de makelaar. 

 

Drie soorten cliëntenonderzoek: 

1. Regulier cliëntenonderzoek bij een normaal risico 

In principe wordt een regulier cliëntenonderzoek uitgevoerd. Hierbij wordt bijvoorbeeld de 

identiteit van de cliënt geverifieerd. Als de cliënt een juridische entiteit is (zoals een besloten 

vennootschap of een vennootschap onder firma), moeten de uiteindelijk belanghebbenden of 

'Ultimate Beneficial Owner' (UBO) worden vastgesteld. Soms is een regulier cliëntenonderzoek 

niet voldoende en is een verscherpt cliëntenonderzoek vereist. Als het risico op witwassen en 

terrorismefinanciering laag is, kan een vereenvoudigd cliëntenonderzoek soms volstaan. 

 

2. Verscherpt cliëntenonderzoek bij een hoog risico 

In sommige gevallen is een regulier cliëntenonderzoek niet voldoende en is een verscherpt 

cliëntenonderzoek vereist. Verscherpt cliëntenonderzoek moet worden uitgevoerd in de volgende 

gevallen:  

- Bij een vermoeden van een verhoogd risico op witwassen of terrorismefinanciering. 

- Wanneer de cliënt of de uiteindelijk belanghebbende ('Ultimate Beneficial Owner' of UBO) 

een politiek prominent persoon (PEP) is, of een familielid of naaste geassocieerde van een 

politiek prominent persoon. 

- Bij complexe en ongebruikelijk grote transacties of ongebruikelijke transactiepatronen 

zonder duidelijk economisch of rechtmatig doel. 

- Wanneer de Europese Commissie (EC) de staat waar de cliënt woont, gevestigd of 

gezeteld is, heeft aangewezen als een staat met een hoger risico op witwassen of 

terrorismefinanciering. 

 

3. Vereenvoudigd cliëntenonderzoek bij een laag risico 

Als het risico op witwassen of terrorismefinanciering laag is, volstaat een vereenvoudigd 

cliëntenonderzoek. De omstandigheden bepalen hoe het cliëntenonderzoek wordt uitgevoerd. Bij 

bepaalde groepen cliënten kan een vereenvoudigd cliëntenonderzoek volstaan. Dit geldt 

bijvoorbeeld voor: 

- Beursgenoteerde ondernemingen die verplicht bepaalde gegevens openbaar maken, 

waardoor voldoende duidelijk wordt wie de uiteindelijk belanghebbende ('Ultimate 

Beneficial Owner' of UBO) is. 

- Overheden. 

- Overheidsbedrijven. 

Om te bepalen of een cliënt tot een van deze groepen behoort, moeten gegevens worden 

verzameld. Wanneer dat het geval is, moeten in ieder geval de volgende maatregelen worden 

genomen: 

- De identiteit van de cliënt vaststellen, controleren en vastleggen. 

- Het doel en de aard van de zakelijke relatie vaststellen en vastleggen. 

 

Momenten van het cliëntonderzoek 

In de Wwft worden o.a. de volgende momenten genoemd waarin een instelling verplicht is 

(opnieuw) cliëntenonderzoek in te stellen (artikel 3 lid 5 Wwft):  

• indien zij in of vanuit Nederland een zakelijke relatie aangaat;  

• indien zij in of vanuit Nederland een incidentele transactie verricht ten behoeve van de 

cliënt van ten minste € 15.000, of twee of meer transacties waartussen een verband 

bestaat met een gezamenlijke waarde van ten minste € 15.000;  

• indien er indicaties zijn dat de cliënt betrokken is bij witwassen of financieren van 

terrorisme;  
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• indien zij twijfelt aan de juistheid of volledigheid van eerder verkregen gegevens van de 

cliënt;  

• indien het risico van betrokkenheid van een bestaande cliënt bij witwassen of financieren 

van terrorisme daartoe aanleiding geeft;  

• indien er, gelet op de staat waarin een cliënt woonachtig of gevestigd is of zijn zetel 

heeft, een verhoogd risico op witwassen of financieren van terrorisme bestaat. 

Het is niet toegestaan om een zakelijke relatie aan te gaan of diensten te verlenen zonder het 

uitvoeren van cliëntenonderzoek. Dit geldt ook als het onderzoek niet heeft geleid tot de vereiste 

verificatie van de identiteit van de cliënt. Het cliëntenonderzoek moet voorafgaand aan de 

dienstverlening worden uitgevoerd. Wanneer de identificatie van een cliënt pas plaatsvindt nadat 

bemiddelingswerkzaamheden zijn gestart, is dat te laat. Bij aan- en verkoop moet het 

cliëntenonderzoek van de wederpartij worden uitgevoerd bij het tot stand brengen van de 

overeenkomst. Dit betekent dat de identiteit van de wederpartij geverifieerd moet zijn bij het 

tekenen van de (voorlopige) koopovereenkomst.  
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Bronnen (ter verdieping) 
Wet goed verhuurderschap 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/actueel/nieuws/2023/07/3/betere-

bescherming-voor-huurders-met-de-wet-goed-verhuurderschap  

• https://www.raadvanstate.nl/@127703/w04-21-0346/   

• https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/vraag-en-antwoord/nieuwe-

regels-voor-verhuurders-en-verhuurbemiddelaars-1-juli-2023#:~:text=Rijksoverheid.nl-

,Welke%20nieuwe%20regels%20voor%20verhuurders%20en%20verhuurbemiddelaars

%20gelden%20vanaf%201,de%20nieuwe%20Wet%20goed%20verhuurderschap. 

• https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-verhuren/vraag-en-antwoord/wat-zijn-

de-regels-tegen-discriminatie-op-de-

woningmarkt#:~:text=Informatie%20die%20verhuurder%20niet%20mag%20vragen&t

ext=religieuze%20identiteit%3B,lichamelijke%20of%20geestelijke%20gezondheid  

• 1 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/actueel/nieuws/2023/07/3/betere-

bescherming-voor-huurders-met-de-wet-goed-verhuurderschap 

• https://www.123wonen.nl/huurwoning-nieuws/invoering-wet-goed-verhuurderschap-wat-

zijn-de-gevolgen-550 

• https://vng.nl/sites/default/files/2024-07/handreiking_goed_verhuurderschap.pdf 

 

Wet betaalbare huur 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wet-betaalbare-

huur  

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wet-betaalbare-

huur/hoe-werkt-de-wet-betaalbare-huur/regulering-middenhuur 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wet-betaalbare-

huur/hoe-werkt-de-wet-betaalbare-huur/wws-aanpassingen 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/wet-betaalbare-

huur/hoe-werkt-de-wet-betaalbare-huur/dwingend-maken-wws 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/wat-betekent-de-wet-betaalbare-huur-voor-mij 

• https://www.huurcommissie.nl/onderwerpen/wet-betaalbare-huur  

• https://www.huurcommissie.nl/onderwerpen/wet-betaalbare-huur/wet-betaalbare-huur-

voor-huurders  

• https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2025/10/01/maatregelen-voor-behoud-

middenhuurwoningen-naar-beide-kamers 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/documenten/2024/08/30/wet-betaalbare-huur-

--leaflet-monumentenverhuur 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-

wonen/inkomensgrenzen-huurprijsgrenzen-en-huurtoeslagparameters/maximale-

huurprijsgrenzen 

• https://brixxonline.nl/artikelen/nieuws/wet-betaalbare-huur/  

 

Wet vaste huurcontracten 

• https://zoek.officielebekendmakingen.nl/stb-2024-152.html  

• https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2024/06/07/wet-vaste-huurcontracten-

vanaf-1-juli-2024-van-kracht 

• https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning-zoeken/vraag-en-

antwoord/wanneer-kan-ik-tijdelijk-huren  

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-

wonen/huurbescherming-en-huurcontracten/vijf-redenen-om-de-huurovereenkomst-op-te-

zeggen 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-

wonen/huurbescherming-en-huurcontracten/vaste-huurcontracten-de-norm 
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Wet op huurtoeslag 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/huurtoeslag-

verandert-vanaf-2026 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/kan-ik-

huurtoeslag-krijgen  

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/voor-welke-

woningen-huurtoeslag 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/student-op-

kamers-huurtoeslag  

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/toesl

agen/huurtoeslag/voorwaarden/voorwaarden 

• https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/woning-huren/vraag-en-antwoord/kan-ik-

huurtoeslag-

krijgen#:~:text=Huurtoeslag%20aanvragen%20met%20Mijn%20toeslagen,1%20keer%

20aan%20te%20vragen. 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/kan-ik-

huurtoeslag-krijgen 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/wie-telt-als-

medebewoner 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/toesl

agen/huurtoeslag/huur/huur 

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/nl/huurtoeslag/content/maximaal-

vermogen-huurtoeslag 

 

Wet(svoorstel) Versterking regie volkshuisvesting (WVRV) 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/wet-versterking-regie-

volkshuisvesting  

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/wet-versterking-regie-

volkshuisvesting/regie-op-hoeveel-waar-en-voor-wie-we-bouwen 

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/wet-versterking-regie-

volkshuisvesting/voldoende-betaalbare-woningen  

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/wet-versterking-regie-

volkshuisvesting/kortere-procedures  

• https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/wet-versterking-regie-

volkshuisvesting/eerlijke-verdeling 

 

 

Meetinstructie – Jurisprudentie 

• https://www.nvm.nl/media/bqnjrtdg/meetinstructie-gebruiksoppervlakte-woningen-juli-

2019.pdf  

 

Aansprakelijkheid 

• https://www.dirkzwager.nl/kennis/artikelen/makelaar-jegens-koper-aansprakelijk-voor-niet-

naleven-nvm-meetinstructie-woonoppervlakte  

• https://vastgoedactueel.nl/meetinstructie-woonoppervlak-een-tijdbom-van-

aansprakelijkheid/ 

• https://www.dommerholt.nl/nieuws/kan-een-makelaar-aansprakelijkheid-voor-een-

meetfout-uitsluiten-in-een-koopovereenkomst/ 

• https://www.mr-online.nl/nvm-makelaar-aansprakelijk-voor-niet-nakomen-meetinstructie/   

 

Ondermijning in het vastgoed 

• https://www.nvm.nl/over-

nvm/ondermijning/#:~:text=Voorbeelden%20van%20ondermijning%20die%20de,verbo

uwd%20en%20daarna%20worden%20doorverkocht.  

• https://veiligheidsalliantie.nl/document/1002  

• https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-

ondermijning/vastgoedcriminaliteit/verschijningsvormen-
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https://www.nvm.nl/media/bqnjrtdg/meetinstructie-gebruiksoppervlakte-woningen-juli-2019.pdf
https://www.dirkzwager.nl/kennis/artikelen/makelaar-jegens-koper-aansprakelijk-voor-niet-naleven-nvm-meetinstructie-woonoppervlakte
https://www.dirkzwager.nl/kennis/artikelen/makelaar-jegens-koper-aansprakelijk-voor-niet-naleven-nvm-meetinstructie-woonoppervlakte
https://vastgoedactueel.nl/meetinstructie-woonoppervlak-een-tijdbom-van-aansprakelijkheid/
https://vastgoedactueel.nl/meetinstructie-woonoppervlak-een-tijdbom-van-aansprakelijkheid/
https://www.dommerholt.nl/nieuws/kan-een-makelaar-aansprakelijkheid-voor-een-meetfout-uitsluiten-in-een-koopovereenkomst/
https://www.dommerholt.nl/nieuws/kan-een-makelaar-aansprakelijkheid-voor-een-meetfout-uitsluiten-in-een-koopovereenkomst/
https://www.mr-online.nl/nvm-makelaar-aansprakelijk-voor-niet-nakomen-meetinstructie/
https://www.nvm.nl/over-nvm/ondermijning/#:~:text=Voorbeelden%20van%20ondermijning%20die%20de,verbouwd%20en%20daarna%20worden%20doorverkocht
https://www.nvm.nl/over-nvm/ondermijning/#:~:text=Voorbeelden%20van%20ondermijning%20die%20de,verbouwd%20en%20daarna%20worden%20doorverkocht
https://www.nvm.nl/over-nvm/ondermijning/#:~:text=Voorbeelden%20van%20ondermijning%20die%20de,verbouwd%20en%20daarna%20worden%20doorverkocht
https://veiligheidsalliantie.nl/document/1002
https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-ondermijning/vastgoedcriminaliteit/verschijningsvormen-vastgoedcriminaliteit/#:~:text=Malafide%20exploitatie&text=In%202019%20werden%20in%20Nederland,drugs
https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-ondermijning/vastgoedcriminaliteit/verschijningsvormen-vastgoedcriminaliteit/#:~:text=Malafide%20exploitatie&text=In%202019%20werden%20in%20Nederland,drugs
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vastgoedcriminaliteit/#:~:text=Malafide%20exploitatie&text=In%202019%20werden

%20in%20Nederland,drugs 

• https://repository.wodc.nl/bitstream/handle/20.500.12832/1578/1349a-

samenvatting_tcm28-68917.pdf?sequence=1 

• https://www.politie.nl/onderwerpen/witwassen.html#:~:text=Witwassen%20is%20het

%20uitvoeren%20van,diefstal%2C%20sociale%20en%20fiscale%20fraude. 

•  https://www.fiod.nl/opsporingsthemas/witwassen/ 

• https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/financiele-sector/aanpak-witwassen-en-

financiering-terrorisme 

• https://www.amlc.nl/wp-content/uploads/2019/11/Indicatoren-van-witwassen-en-

terrorismefinanciering-Handboek-voor-medewerkers-van-de-belastingdienst.pdf  

• https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_

bemiddelaars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf  

• https://www.fiu-nederland.nl/reporting_group/makelaars-of-tussenpersonen-in-zaken-van-

grote-waarde/ 

• https://www.fiu-nederland.nl/wp-content/uploads/2022/03/leidraad_wwft_2021_-

_makelaars_en_taxateurs_definitief.pdf  

• https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/zakelijk/aa

ngifte_betalen_en_toezicht/wwft-voorkomen-van-witwassen-en-

terrorismefinanciering/verplichtingen/clientenonderzoek/ 

 

Onderstaande bronnen zijn ter verdieping van de onderwerpen. Het doornemen van de informatie 

in deze bronnen is niet verplicht en wordt niet meegenomen in het examen, de syllabus is 

leidend. Gebruik de bronnen als aanvullende informatie om meer inzicht te krijgen in het 

onderwerp.  

 

Meetinstructie 

- Uitspraak gegrond meetinstructie 2024.  

https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/beklaagde-heeft-woning-niet-conform-

meetinstructie-ingemeten/ 

- Uitspraak gegrond meetinstructie 2025 

https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/fout-bij-woningmeting-leidt-tot-berisping-voor-

makelaar/ 

- Uitspraak ongegrond meetinstructie 2025 

https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/makelaar-handelde-correct-bij-

oppervlaktevermelding/ 

 

 

Ondermijning in het vastgoed  

- Centrum voor criminaliteitspreventie en veiligheid: 

https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-ondermijning/vastgoedcriminaliteit/ 

 

- Leidraad en risicomatrix Wwft voor makelaars en taxateurs: 

https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_bemidde

laars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf & 

https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/risicomatrix-wwft-makelaars-tax-

tz0041b1fd.pdf  

 

- Leidraad van de ministeries van Financiën en Justitie en Veiligheid voor de toepassing van 

de wettelijke verplichtingen ter voorkoming van witwassen en terrorismefinanciering:  

https://open.overheid.nl/documenten/5c9a55d8-a924-4fca-8f0b-3637f96b9932/file 

 

- NVM – ondermijning bij vastgoedtransacties:  

https://www.nvm.nl/over-nvm/ondermijning/ 
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https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-ondermijning/vastgoedcriminaliteit/verschijningsvormen-vastgoedcriminaliteit/#:~:text=Malafide%20exploitatie&text=In%202019%20werden%20in%20Nederland,drugs
https://repository.wodc.nl/bitstream/handle/20.500.12832/1578/1349a-samenvatting_tcm28-68917.pdf?sequence=1
https://repository.wodc.nl/bitstream/handle/20.500.12832/1578/1349a-samenvatting_tcm28-68917.pdf?sequence=1
https://www.politie.nl/onderwerpen/witwassen.html#:~:text=Witwassen%20is%20het%20uitvoeren%20van,diefstal%2C%20sociale%20en%20fiscale%20fraude
https://www.politie.nl/onderwerpen/witwassen.html#:~:text=Witwassen%20is%20het%20uitvoeren%20van,diefstal%2C%20sociale%20en%20fiscale%20fraude
https://www.fiod.nl/opsporingsthemas/witwassen/
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/financiele-sector/aanpak-witwassen-en-financiering-terrorisme
https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/financiele-sector/aanpak-witwassen-en-financiering-terrorisme
https://www.amlc.nl/wp-content/uploads/2019/11/Indicatoren-van-witwassen-en-terrorismefinanciering-Handboek-voor-medewerkers-van-de-belastingdienst.pdf
https://www.amlc.nl/wp-content/uploads/2019/11/Indicatoren-van-witwassen-en-terrorismefinanciering-Handboek-voor-medewerkers-van-de-belastingdienst.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_bemiddelaars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_bemiddelaars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf
https://www.fiu-nederland.nl/reporting_group/makelaars-of-tussenpersonen-in-zaken-van-grote-waarde/
https://www.fiu-nederland.nl/reporting_group/makelaars-of-tussenpersonen-in-zaken-van-grote-waarde/
https://www.fiu-nederland.nl/wp-content/uploads/2022/03/leidraad_wwft_2021_-_makelaars_en_taxateurs_definitief.pdf
https://www.fiu-nederland.nl/wp-content/uploads/2022/03/leidraad_wwft_2021_-_makelaars_en_taxateurs_definitief.pdf
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/zakelijk/aangifte_betalen_en_toezicht/wwft-voorkomen-van-witwassen-en-terrorismefinanciering/verplichtingen/clientenonderzoek/
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/zakelijk/aangifte_betalen_en_toezicht/wwft-voorkomen-van-witwassen-en-terrorismefinanciering/verplichtingen/clientenonderzoek/
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/zakelijk/aangifte_betalen_en_toezicht/wwft-voorkomen-van-witwassen-en-terrorismefinanciering/verplichtingen/clientenonderzoek/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/beklaagde-heeft-woning-niet-conform-meetinstructie-ingemeten/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/beklaagde-heeft-woning-niet-conform-meetinstructie-ingemeten/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/fout-bij-woningmeting-leidt-tot-berisping-voor-makelaar/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/fout-bij-woningmeting-leidt-tot-berisping-voor-makelaar/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/makelaar-handelde-correct-bij-oppervlaktevermelding/
https://www.degeschillencommissie.nl/uitspraken/makelaar-handelde-correct-bij-oppervlaktevermelding/
https://hetccv.nl/themas/georganiseerde-criminaliteit-en-ondermijning/vastgoedcriminaliteit/
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_bemiddelaars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/leidraad_wwft_richtl_makelaars_bemiddelaars_en_taxateurs_onroerende_zaken_tz0041z7fd.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/risicomatrix-wwft-makelaars-tax-tz0041b1fd.pdf
https://download.belastingdienst.nl/belastingdienst/docs/risicomatrix-wwft-makelaars-tax-tz0041b1fd.pdf
https://open.overheid.nl/documenten/5c9a55d8-a924-4fca-8f0b-3637f96b9932/file
https://www.nvm.nl/over-nvm/ondermijning/
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Bijlages 

Infographic Wet goed verhuurderschap3 

 

  

 
3 
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/_next/image?url=https%3A%2F%2Fwww.volkshuisvestingned
erland.nl%2Fsite%2Fbinaries%2Fcontent%2Fgallery%2Fsite-content%2Fcontent-
afbeeldingen%2Fdossiers%2Fgoed-verhuurderschap%2F08%2Fvisual-wet-goed-verhuurderschap-
update-januari-2024.jpg&w=2560&q=70 
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https://www.volkshuisvestingnederland.nl/_next/image?url=https%3A%2F%2Fwww.volkshuisvestingnederland.nl%2Fsite%2Fbinaries%2Fcontent%2Fgallery%2Fsite-content%2Fcontent-afbeeldingen%2Fdossiers%2Fgoed-verhuurderschap%2F08%2Fvisual-wet-goed-verhuurderschap-update-januari-2024.jpg&w=2560&q=70
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/_next/image?url=https%3A%2F%2Fwww.volkshuisvestingnederland.nl%2Fsite%2Fbinaries%2Fcontent%2Fgallery%2Fsite-content%2Fcontent-afbeeldingen%2Fdossiers%2Fgoed-verhuurderschap%2F08%2Fvisual-wet-goed-verhuurderschap-update-januari-2024.jpg&w=2560&q=70
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Infographic Wet vaste huurcontracten.4 

 

 

  

 
4 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/huurbescherming-en-

huurcontracten/vaste-huurcontracten-de-norm  
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https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/huurbescherming-en-huurcontracten/vaste-huurcontracten-de-norm
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/huren-en-wonen/huurbescherming-en-huurcontracten/vaste-huurcontracten-de-norm


Infographics WVRV5 

 
5 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/site/binaries/site-content/collections/documents/2025/03/24/samen-bouwen-aan-100.000-woningen-per-jaar/Samenhang+tussen+wet+regie+-+woondeals+-
+VHVP.pdf & https://www.volkshuisvestingnederland.nl/site/binaries/site-content/collections/documents/2025/02/13/praatplaat-aangepast-wetsvoorstel-versterking-regie-
volkshuisvesting/Praatplaat+Versterking+regie+volkshuisvesting.pdf  
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Infographic meetinstructie6 

  

 

 
6 https://www.nvm.nl/media/q1tjgs4x/meetinstructie-infographic.pdf   
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