





het overheidsingrijpen ten dienste gesteld werd
aan de marktwerking (Haffner et al., 2009; Haff-
ner et al., 2018). Duitsland bouwde derhalve geen
sociale huursector op. Alle huurwoningen waren
in particuliere handen en waar nodig werd tijde-
lijk objectsubsidie ingezet om een lagere, betaal-
bare huur dan de markthuurprijs te kunnen be-
werkstelligen evenals een acceptabel rendement
voor de verhuurder. Ook speelde de fiscaal-
gunstige afschrijvingsaftrek (generieke object-
subsidie) in de inkomsten- en vennootschaps-
belasting een rol om investeringen in huurwo-
ningen aantrekkelijk te maken (Oxley, Lishman,
Brown, Haffner & Hoekstra, 2010). Na afloop van
de subsidieperiode maken de woningen deel uit
van de niet-gesubsidieerde particuliere huur-
sector, waarvan de aanbieders zowel profit als
non-profit verhuurders zijn. Rond 2010 was 61%
van de huurwoningen in handen van private per-
sonen/paren.

Tegenover de financiéle ondersteuning van de
huursector, stond doorgaans een beperktere
subsidie voor het eigenwoningbezit in Duitsland
(Whitehead, Scanlon, Monk & Tang, 2016). De
literatuur draagt verder legio redenen aan voor
de kleinste koopsector van een land in de EU
(Europese Unie). Zo waren appartementen totin
de jaren ‘80 alleen voor huur bestemd, en werk-
te de financiering van de koopwoning (via het
bouwsparen: eerst sparen, en dan lenen) minder
faciliterend dan in andere landen. Minder facili-
terend voor de groei van de koopsector was ook
het bouwproces met veel zelfbouw. Schaalvoor-
delen bij nieuwbouw werden alleen voor huur-
woningen gerealiseerd.

Van krimp naar stabilisering in Frankrijk

In tegenstefling tot Nederland, waar de institu-
tionele beleggers lange tijd hun marktaandeel
praktisch stabiel wisten te houden, waren het in
Frankrijk vooral de verzekeringsmaatschappijen
die vanwege te gering rendement uit de markt
stapten tussen 1978 en 1988 (Bosvieux & Vorms,
2011; Hoekstra & Cornette, 2014, Schaefer, 2015;
Haffner, 2018). Dit was het resuitaat van een meer
liberaal woonbeleid gekoppeld aan een blijvend

strenge huurregulering. Per saldo was het stimu-
lerende beleid voor koop- en sociale huursector,
en niet de particuliere huursector, debet aan
deze uitkomst. Tevens onttrok ook de stadsver-
nieuwing, met de verkoop van woningen maar
ook met het samenvoegen van kleine wooneen-
heden, woningen aan de particuliere huursector.
En zoals in veel andere landen, droeg de voor-
spoedige economische ontwikkeling bij aan de
groei van de koopsector.

De omslag van de krimp van de particuliere
huursector naar stabilisering kwam midden van
de jaren ‘80 toen Frankrijk eigendomsneutraal
beleid introduceerde. Niet langer werden vooral
eigenwoningbezit en sociale huur gesubsidieerd
maar kwamen er ook belastingvoordelen voor
de particuliere verhuurder. Overheidsgeld ging
vanaf dat moment in relatief gelijke mate naar de
drie eigendomsvormen.

Bij een economische crisis, zoals bij de laatste
crisis van 2007, werden de belastingvoordelen
opgehoogd. Bosvieux en Vorms (2011) argumen-
teren derhalve dat het behoud van een redetlijke
omvang van de particuliere huursector niet zon-
der overheidsondersteuning lukt als de sociale
huur en het eigenwoningbezit gesubsidieerd
worden. Anders gezegd: deze auteurs conclude-
ren dat de introductie van subsidies in Frankrijk
voor de particuliere huursector ervoor zorgde
dat de particuliere huursector niet langer terrein
verloor terwijl dat in de meeste landen (van tabel
1) wel het geval was.

Een andere belangrijke bijdrage aan de stabilise-
ring van de Franse particuliere huursector was
de Mermaz-Malandain wet van 1989 die de der-
de-generatie huurprijsregulering introduceerde.
Dit type regulering betekent dat de huurprijsre-
gulering niet langer bij aanvang van het huurcon-
tract (huurvaststelling) gold maar alleen nog bij
huurverhoging volgens een op inflatie-gebaseer-
de index. Derhalve kwam met de introductie
van de derde-generatie huurprijsregulering de
bescherming van de zittende huurder centraal
te staan terwijl de huurprijs bij een nieuw huur-
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Grotere vrije huursector in Nederland

Voor de ontwikkeling van de Nederlandse
voorraad moeten we gebruik maken van de
WoON-cijfers van het CBS (zie voetnoot bij tabel
2). Deze geven aan dat de particuliere huursector
in 2018 een krappe 20% (177000 woningen) groter
is in omvang dan in 2012. Dit komt overeen met
een stijging van het marktaandeel van 12% naar
14% van de woningvoorraad (Ministerie van BZK,
2019). Veel later dan in Engeland kwam in Neder-
land zo de groei van de particuliere huursector
op gang. Zoals in Engeland komt dit resultaat ook
in Nederland bijna volledig voor rekening van de
relatief kleine buy-to-let beleggers” (Michielsen,
de Vries & Tatch (2019) gebaseerd op Aalbers,
Bosma, Fernandez & Hochstenbach (2020)).
Deze kieine buy-to-let belegger bestaat in meer-
derheid (82%) uit particuliere personen/paren en
in minderheid uit bedrijven (12%) in 2018.

In het kader van dit manuscript heb ik niets kun-
nen vinden over het segment van de particu-
liere huurmarkt waartoe de woningen behoren:
het segment met een gereguleerde huurprijs of
het segment waar de huurprijs niet is geregu-
leerd: een geliberaliseerde huurprijs (vrije huur-
segment). Het vrije huursegment is in 1989 voor
nieuwbouw en in 1994 voor bestaande bouw
ingevoerd (Haffner et al., 2009; Whitehead et al.,
2016).

Uit een vergelijking van cijffers van Lennartz,
Schilder en Van der Staak (2019) en Haffner (2014)
blijkt dat de vrije sector 16% uitmaakt van de huur-
sector (WoON 2018) terwijl deze eerder acht pro-
cent van de huursector uitmaakte (WoON 2009).
Deze ciifers wijzen op een verdubbeling van de
omvang van de vrije sector tussen 2009 en 2018.
Het aandeel van woningen van de vrije sector
in handen van woningcorporaties bedroeg vier
procent in 2009 en zeven procent in 2018. Deze
rekensom komt neer op een aandeel huurwonin-
gen van de vrije sector in handen van particuliere
en overige verhuurders van vier procent in 2009
(acht minus vier procent) en negen procent in
2018 (16% minus zeven procent). In Amsterdam
bedroeg de omvang van het vrije segment 71%
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van de woningvoorraad in 2011 en 15,4% in 2019
hetgeen ook neerkomt op een verdubbeling in
acht jaar tijd (Hochstenbach & Ronald, 2020).
Kortom: de cijfers die bekend zijn, signaleren een
groei van het vrije huursegment binnen de parti-
culiere huurwoningvoorraad.

Deze groei van het vrije huursegment kan door
twee ontwikkelingen gestimuleerd zijn (Oxley,
Tang, Lizieri, Mansley, Makic, Haffner & Hoekstra
et al., 2015; Haffner & Winters, 2016; Whitehead
et al., 2016; Haffner, 2018). Op de eerste plaats
is de verhuurderheffing ingevoerd in 2013 voor
woningen met een gereguleerde huurprijs waar-
door het relatief aantrekkelijker is geworden om
vrije-sector huurwoningen te verhuren. Op de
tweede plaats is de Nederlandse overheid be-
gonnen om meer te differentiéren in de huur-
prijsregulering tussen type eigenaar, woning-
corporatie en particulier. Doel was om het voor
institutionele beleggers aantrekkelijker te ma-
ken om in de particuliere huurwoningvoorraad
te investeren. Gegeven de uitkomsten van het
Michielsen et al. (2019) onderzoek, zijn het vooral
de kleine, niet-institutionele investeerders die in
het ontstane gat zijn gesprongen (al dan niet in
het vrije huursegment).

Vrije sectorin Europese context?

Tot slot doet zich de vraag voor in welke mate
de ontwikkeling van het vrije segment in de par-
ticuliere huursector vergelijkingsmateriaal in het
buitenland vindt. In dit artike! stond tot nu toe
de particuliere huurwoningvoorraad centraal:
de woningen in handen van particuliere beleg-
gers, personen/paren of organisaties (al dan
niet institutionele beleggers). Het Nederlandse
onderscheid van de voorraad particuliere huur-
woningen naar een duur en geliberaliseerd huur-
prijssegment en een minder duur en gereguleerd
huurprijssegment op basis van het te betalen
bedrag aan huur, ongeacht de eigenaar van de
woning, komt in de buitenlanden, zo ver bekend,

niet voor™

In de buitenlanden zijn er meestal geen verschil-
lende huurprijsregimes van toepassing op de









hypotheek, hanteren de onderzoekers voor Nederland een ruimere definitie, de aankoop van een huurwoning, met of
zonder hypotheek, door een kleinere, niet-institutionele betegger (Michielsen et at., 2019).

Vil In de buitenlanden kunnen soms eigenaren van ‘sociale’ huurwoningen ook markthuurwoningen bezitten en verhuren
en omgekeerd (Oxley et al., 2015).

IX De websites zijn geraadpleegd op 18 juni 2020. Berlijn: https://www.dw.com/en/berlins-new-rent-freeze-how-it-com-
pares-globally/a-50937652; zie ook Schmidt (2020). London: https://neweconomics.org/2020/03/a-step-in-the-right-
direction-for-rent-controls-in-london. Parijs: https://www.france24.com/en/20190405-france-paris-rent-control-
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