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Aanpassingen woning-
waarderingsstelsel

Op 1 oktober 2015 is het Woning-
waarderingsstelsel (hierna: WWS),
ook wel het puntensysteem genoemd,
aangepast. De belangrijkste wijziging
is dat de WWS-onderdelen woonom-
geving, hinderlijke situatie en woon-
vorm zijn vervangen door de WOZ-
waarde. In dit artikel wordt ingegaan
op de gevolgen van deze aanpassingen
voor (de praktijk van) het huurrecht.

Belang woningwaarderings-
stelsel

Het WWS is een systeem om een re-
delijke huurprijs voor een woning
vast te stellen. Het stelsel beschermt
huurders tegen excessieve huurprij-
zen en geeft hen een indicatie van wat
als een redelijke huurprijs kan wor-
den gezien. Dit doet het WWS door
punten toe te kennen aan kwaliteits-
kenmerken. Op basis van de toegeken-
de punten wordt de maximale redelij-

ke huurprijs bepaald. Het staat par-
tijen in beginsel vrij een huurprijs af
te spreken die hiervan afwijkt. Een
huurder heeft echter op grond van
artikel 7:249 BW de mogelijkheid tot
uiterlijk zes maanden na het aangaan
van de huurovereenkomst de huur-
commissie te verzoeken uitspraak te
doen over de redelijkheid van de
overeengekomen huurprijs. In het
geval dat een dergelijk verzoek wordt
gedaan, toetst de huurcommissie de
redelijkheid van de huurprijs aan de
hand van het WWS.1

Als deze toetsing tot de conclusie
leidt dat de maximale redelijke huur-
prijs de zogenaamde ‘liberalisatie-
grens’ (momenteel € 710,68) over-
schrijdt, dan spreekt de huurcommis-
sie, ongeacht de hoogte van de door
partijen overeengekomen huurprijs,
uit dat deze huurprijs redelijk is.2 In-
dien de maximale redelijke huurprijs
de liberalisatiegrens niet overschrijdt
en de huurcommissie de overeengeko-
men huurprijs niet redelijk acht, dan
vermeldt zij in haar uitspraak de
huurprijs die zij redelijk acht.3 Op
huurovereenkomsten met betrekking
tot huurwoningen waarvan de maxi-
male redelijke huurprijs de liberalisa-
tiegrens niet overschrijdt (sociale
huurwoningen) zijn daarnaast artikel
7:246-265 BW van toepassing. Voor
huurwoningen waarvan de huurprijs
de liberalisatiegrens wél overschrijdt
(geliberaliseerde huurwoningen) gel-
den deze wettelijke regels niet.

Redenen van de
aanpassingen

Een van de redenen om het WWS te
wijzigen, was de wens om het stelsel
te vereenvoudigen. Het WWS zoals
dat tot 1 oktober 2015 gold, kende
een uitgebreide waardering voor aller-
lei aspecten. Zo waren er bij het on-
derdeel ‘woonvorm’ verschillende
waarderingen voor meergezinswonin-
gen, met een onderscheid naar etage
in combinatie met het wel of niet
aanwezig zijn van een lift, en eenge-
zinswoningen, met een waardering
die onderscheid maakte in hoekwo-
ningen, tussenwoningen en vrijstaan-
de woningen. Bij het onderdeel
‘woonomgeving’ kon de huurcommis-
sie een waardering opstellen, geba-
seerd op een dertiental aspecten. Een
hinderlijke situatie in de woonomge-
ving kon leiden tot een lagere waarde-
ring van de woonomgeving, maar te-
vens tot een aftrek van punten indien
de situatie aan specifieke eisen vol-
deed. Om de huurder en verhuurder
het nodige inzicht te bieden, moest
de huurcommissie voor de waarde-
ring van de woonomgeving en de
puntenaftrek vanwege hinderlijke
situaties die de huurcommissie door-
gaans als redelijk zou beschouwen
zogenoemde puntenboeken opstellen.

De tweede overweging om het WWS
te wijzigen, was dat er tot 1 oktober
2015 alleen objectieve kwaliteitsken-
merken werden gemeten. Subjectieve
voorkeuren voor bepaalde kwaliteits-
kenmerken, zoals de uitstraling van
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een woning en de locatie, die bij
koopwoningen voor een belangrijk
deel de prijs bepalen, werden in het
stelsel niet gewaardeerd. Omdat de
WOZ-waarde van een woning infor-
matie geeft over consumentenvoor-
keuren op individueel woningniveau
heeft minister Blok de WOZ-waarde
een rol gegeven in het WWS. Volgens
de minister leidt dit tot een eenvoudi-
ger stelsel.4

Punten voor de WOZ-
waarde

De aanpassingen aan het WWS gelden
alleen voor zelfstandige woningen.
Het WWS voor onzelfstandige wonin-
gen, woonwagens en standplaatsen
blijft ongewijzigd.5 Tot 1 oktober
2015 telden voor zelfstandige woon-
ruimte de navolgende onderdelen mee
in de puntentoekenning op basis van
het WWS:
1. oppervlakte van vertrekken;
2. oppervlakte van overige ruimten

(zoals berging en garage);
3. verwarming;
4. energieprestatie;
5. keuken;
6. sanitair;
7. woonvoorzieningen voor gehan-

dicapten;
8. privébuitenruimten;
9. woonvorm;
10. woonomgeving;
11. hinderlijke situaties;
12. bijzondere voorzieningen indien

sprake is van een serviceflatwo-
ning;

13. (ligging in) schaarstegebied;
14. beschermd monument.

Met ingang van 1 oktober 2015 tellen
voor zelfstandige woonruimte de
onderdelen woonvorm, woonomge-
ving, hinderlijke situaties en (ligging
in) schaarstegebied (onderdelen 9, 10,
11 en 13) niet meer mee in de punten-
toekenning op basis van het WWS.
Deze onderdelen zijn vervangen door
een nieuw onderdeel 9, namelijk:
‘punten voor de WOZ-waarde’. De
absolute WOZ-waarde en de WOZ-
waarde per vierkante meter worden
elk voor 50% meegewogen. Voor el-
ke € 7900 van de WOZ-waarde wordt
1 punt toegekend. Tevens wordt 1
punt toegekend per € 120 van de
WOZ-waarde gedeeld door het aantal
vierkante meters van de vertrekken
en de overige ruimten.6

Om te voorkomen dat de maximale
redelijke huurprijs van een woning
(bijvoorbeeld van een containerwo-
ning) op basis van de WOZ-waarde
aanmerkelijk lager zal zijn dan de
huidige huurprijs, wordt in alle geval-
len gerekend met een WOZ-waarde
die minimaal € 40 000 bedraagt. Bij
nieuwbouwwoningen wordt uitge-
gaan van de WOZ-waarde zoals die
na oplevering kan worden vastgesteld
op grond van het taxatieverslag van
de gemeente. Bij nieuwbouwwonin-
gen die zijn of worden gebouwd in
2015, 2016, 2017, 2018 of 2019 en die
minstens 110 punten hebben voor de
onderdelen 1 tot en met 8 van het
WWS bedraagt het aantal punten
voor de WOZ-waarde minimaal 40.7

Daarmee wordt gegarandeerd dat dit
bij nieuw gebouwde woningen die
bedoeld zijn voor het geliberaliseerde
segment tot een dalende WOZ-
waarde leidt en tot een maximale re-
delijke huurprijs boven de liberalisa-
tiegrens.8

De aanpassing van het WWS is erop
gericht om de WOZ-waarde gemid-
deld 25% van de maximale huurprijs
te laten bepalen. Doordat de onderde-
len woonvorm, woonomgeving en
hinderlijke situaties worden vervan-
gen door een waardering op basis
van de WOZ-waarde en ook het
onderdeel schaarstepunten vervalt,
verandert het puntenaantal van de
gemiddelde woning. Om de daarbij
behorende maximale huurprijs onge-
wijzigd te laten, is de prijs per WWS-
punt op 1 oktober 2015 eenmalig
aangepast met -3,8%.9

Nieuwe definitie zorg-
woningen

Naast de aanpassing van het WWS
wat betreft de puntentoekenning voor
de WOZ-waarde is het WWS op nog
een punt aangepast. Er is namelijk
een nieuwe definitie voor serviceflat-
woningen in het WWS opgenomen.
Het WWS kent de mogelijkheid om
bij serviceflatwoningen een toeslag
van 35% op het aantal punten toe te
kennen. Sinds 1 oktober 2015 wordt
in plaats van serviceflatwoningen ge-
sproken over zorgwoningen. Onder
een zorgwoning wordt verstaan: een
in een gebouw gelegen woonruimte
die een zelfstandige woonruimte
vormt, waarbij woongebouw en wo-
ning geschikt en bestemd zijn voor
mensen met een fysieke beperking.

Dit blijkt in ieder geval uit een drem-
pelloze toegankelijkheid en doorgan-
kelijkheid, hetgeen inhoudt dat alle
gangen waar bewoners doorheen
moeten om de eigen woning en ande-
re relevante ruimten in het complex
te bereiken, een minimale breedte van
1,2 meter moeten hebben. Ook moe-
ten er voorzieningen (zoals liften of
hellingbanen) zijn bij drempels van
0,02 meter of hoger. Ten slotte moet
de huurovereenkomst van de betref-
fende woning ten minste de aanwezig-
heid van een noodoproepinstallatie
in de woning en het gebruik van de
tot het woongebouw behorende ge-
meenschappelijke ruimten voor
maaltijden of recreatie, die voor dit
gebruik zijn ingericht, omvatten.10

Gevolgen geldende huur-
prijzen

Minister Blok heeft de verwachting
uitgesproken dat de wijziging van het
WWS niet zal leiden tot een wijziging
van de geldende huurprijs. In de
praktijk blijken er uitzonderingen te
zijn. Mocht de maximale huurprijs
van een individuele woning onder de
gevraagde huurprijs komen te liggen,
dan heeft de huurder namelijk de
mogelijkheid om aan de verhuurder
een huurprijsverlaging tot het niveau
van de lagere maximale huurprijs
voor te stellen. Dit voorstel kan
eventueel door een procedure bij de
huurcommissie worden gevolgd. Het
nieuwe WWS kan wat dat betreft dus
wel degelijk gevolgen hebben voor
verhuurders (en huurders).11 Als de
nieuwe maximale redelijke huurprijs
door de aanpassingen in het WWS
hoger wordt dan de gevraagde huur-
prijs, dan kan dit niet tot verhoging
van de huurprijs leiden.12 Verhuur-
ders kunnen de huurprijs enkel jaar-
lijks verhogen conform het wettelijk
toegestane percentage.

Het gewijzigde WWS kan ook gevol-
gen hebben voor de huurprijsliberali-
satie van woningen. Voor lopende
huurovereenkomsten zal dit niet het
geval zijn, aangezien de status (gelibe-
raliseerde of sociale huurwoning) bij
aanvang van de huurovereenkomst
gedurende de gehele looptijd daarvan
geldt. Bij nieuwe verhuringen kan het
WWS wel effect hebben op de vraag
of de woning geliberaliseerd kan
worden verhuurd.13
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WOZ-praktijk
De wijziging van het WWS heeft ook
gevolgen voor de WOZ-praktijk.
Veel gemeenten verstuurden WOZ-
beschikkingen sinds het afschaffen
van het gebruikersdeel van de onroe-
rendezaakbelasting in 2006 niet meer
naar huurders omdat zij meestal geen
inhoudelijk belang bij de WOZ-be-
schikking hadden. Door de wijziging
van het WWS kunnen huurders weer
een eigen belang bij een WOZ-be-
schikking hebben. De Waarderingska-
mer heeft dan ook aangegeven dat
gemeenten WOZ-beschikkingen weer
aan huurders zullen moeten toezen-
den.14

Huurders kunnen bezwaar maken
tegen de WOZ-beschikking. Ook
verhuurders kunnen hier bezwaar te-
gen maken. Het is daarbij zeer goed
mogelijk dat huurders en verhuurders
tegenstrijdige argumenten tegen een
WOZ-beschikking zullen aanvoeren,

aangezien zij tegengestelde belangen
hebben. Verhuurders kunnen vanuit
het oogpunt van financiering en
waardering belang hebben bij een
hogere WOZ-waarde, terwijl huur-
ders in de regel juist belang hebben
bij een lagere WOZ-waarde. Minister
Blok overweegt daaromtrent dat de
gemeente in een dergelijk geval bij
het beoordelen van de juistheid van
de WOZ-taxatie de standpunten van
beide zijden moet meewegen. Indien
een bezwaar leidt tot een verhoging
of verlaging van de vastgestelde
WOZ-waarde zullen de belangheb-
benden die eerder een beschikking
hebben ontvangen daarvan op de
hoogte worden gebracht.15
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