
De Nederlandse particuliere huursector
in Europees perspectief
In vergelijking met andere landen in Europa liep Nederland voorop in de krimp van de particuliere
huursector. Deze periode duurde tot 2012. De sector werd de kleinste eigendomssector in verge-

lijking met de andere landen. Een trendbreuk lijkt te zijn opgetreden sinds Nederland de laatste

financiele crisis van 2007 te boven is gekomen. Particuliere huur lijkt in opkomst.

Marietta Haffner

koppen betekende dat aanbodsubsidies en de
huursubsidie beschikbaar waren in de sociale
en particuliere huur. Daardoor waren het vooral
institutionele beleggers die met dit beleid staan-
de bleven. Het marktaandeel van institutionele
beleggers van 5-6% van de woningvoorraadbleef
dan ook redelijk stabiel in de periode 1947-2004.

De afbouw van de particuliere huursector in
veel Europese landen na de Tweede Wereld-
oorlogtot en met de jaren ‘80 van de vorige eeuw
ging gepaard met de opbouw van de welvaarts-
staat. Dan volgt een periode van afbouw van de
welvaartsstaat die vorm kreeg in onder meer de
privatisering van de sociale huursector en de
deregulering van het woonbeleid (Haffner,
Hegedus & Knorr-Siedow, 2018).' Met het vaak
ook verwelkomen van meer marktwerking op de
woningmarkt valt sinds de jaren ‘80 de opkomst
van de particuliere huursector te noteren. Nog
eens 20 jaar later ontstaat het beroep op de par-
ticuliere huursector om ‘de nieuwe woningnood’
in het pre-corona tijdperk" in steden op te lossen.

Dit artikel schetst het pad van de particuliere
huursector in Nederland in een notendop vanuit
een Europees vergelijkend perspectief. 111

Het marktaandeel van particuliere personen als
verhuurders daarentegen daalde in diezelfde
periode van 54% naar 6%. Particuliere personen
maakten geen gebruik van de aanbodsubsidies,
zoals de institutionele beleggers wel deden, ter-
wijl door de stadsvernieuwing ook woningen
verloren gingen door sloop of door transitie
naar sociale verhuur of eigenwoningbezit. Boel-
houwer & Van der Heijden (1992) stellen dat per
saldo de relatie tussen huurwoningen en pen-

sioeninkomen verschoof naar een indirecte via
de institutionele beleggers in plaats van een
directe: de persoon als particuliere verhuurder
die woningen verhuurt om het inkomen op de
oudedag aan te vullen.

NEDERLAND: KRIMP PARTICULIERE

HUURSECTOR
Het Nederlandse beleid dat sinds de Tweede
Wereldoorlog werd gevoerd, heeft ervoor ge-
zorgd dat de sociale huursector en het eigen-
woningbezit de dominante positie van de par-
ticuliere huursector op de woningmarkt over-
namen (Boelhouwer & Van der Heijden, 1992;
Haffner, 2014; Haffner & Winters, 2016). Deze
twee sectoren werden gesubsidieerd.

Op den duur werd de particuliere huursector in
Nederland ook vanuit de vraagzijde op achter-
stand gezet. Immers, de grote sociale - gesubsi-
dieerde - huursector bereikte de grootste om-
vang in Europa en bood de bewoners een relatief
goede prijs-kwaliteitsverhouding. Met de libera-
lisering van de hypotheekmarkt (meetellen van
het tweede inkomen bijvoorbeeld) verbeterde
daarnaast de toegang tot de koopwoning. Ook
stond de fiscale subsidie voor de eigen woning

In beginsel was er ook subsidie verkrijgbaar voor
de particuliere huursector - de woningen in
handen van particuliere personen of organisa-
ties. Het principe van de gelijke monniken, gelijke
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als zeer royaal te boek (Van Ewijk, Koning, Lever &
de Mooij, 2006;Fatica & Prammer, 2018).

liere huursector geleidelijk marktaandeel. Zoals
hiervoor aangegeven,waren in 2004 5-6% van de
particuliere huurwoningen in handen van institu-
tionele beleggers en 6% in handen van personen,
een totaal van 11-12%, zoals tabel 1 toont.

Per saldo werden de koopsector en de sociale
huursector aantrekkelijkere woonalternatieven
voor de woonconsument en verloor de particu-

TABEL 1 MARKTAANDEEL PRIVATE HUURSECTOR ALS % VAN DE WONINGVOORRAAD
ROND 1950 TOT ROND 2010

Rond 1950 1980 1990 2000 Rond 2010 Ontwikkeling marktaandeel

20 18Belgie 61 in 1947 27 24 Dating

Nederland 60 in 1947 24 12 11 Daling17

Duitsland 60 60 60 60 Stabielcirca 60

DalingSpanje 55 19 15 11 7

Engeland 9 10 17 Daling/toename53 11

Zweden* 21 20 22 23 Daling/stabiel52 in 1945

Italie 49 35 25 14 Daling

Frankrijk 44 in 1955 26 22 22 22 Daling/stabiel

18 18 14 DalingDenemarken 40 in 1960 22

Bronnen:Denemarken en Zweden: Whitehead et al. (2012);Haffner et al. (2018)

*) Schattingen

ONTWIKKELINGEN IN DE BUITENLANDEN TOT
2010
Niet alleen in Nederland maar ook in de meeste
landen van tabel 1 is de particuliere huursector
sinds de jaren ‘50 van de vorige eeuw in omvang
afgenomen (Hoekstra, Haffner, Van der Heijden
& Oxley, 2012). De eerste-generatie huurprijs-
regulering -huurprijsbevriezing- wordt veelvut-
dig aangehaald als een van de oorzaken (Arnott,
1995, 2003;Kettunen & Ruonavaara, 2020, 1-First).
Gei'ntroduceerd in het interbellum, bestond deze
regulering vooral in de eerste helft van de vori-
ge eeuw met een enkele uitschieter tot ver in de
jaren '80 (Spanje) (zie ook Haffner, Elsinga &
Hoekstra, 2012; Whitehead, Scanlon, Monk,
Markkanen &Tang, 2012). Verhuurders stapten uit
de particuliere huur.

pese landen en in mindere mate in Denemarken
en Frankrijk verloor de particuliere huursector
de strijd van het eigenwoningbezit, mede door
(fiscale) steun voor het eigenwoningbezit en de
toegenomen toegang tot de hypotheekmarkt. In
Oostenrijk, Engeland en Frankrijk verloor de par-
ticuliere huursector (ook) de concurrence met
de sociale huursector die door subsidie vaak een
gunstige prijs-kwaliteitverhouding wist te reali-
seren (Elsinga, Haffner, Hoekstra, Vandenbrou-
cke, Buyst & Winters, 2007; Hoekstra et al., 2012;
Whitehead et al., 2012; Haffner et al., 2018).

De landen in tabel 1 die duidelijk van een zeer
langdurig krimptraject wisten af te wijken, waren
Duitsland, Frankrijk en Engeland. De ontwikke-
lingen in deze drie landen komen nu meer in
detail aan de orde:

Even als inNederlandverloor departiculierehuur-
sector de concurrentiestrijdmet de andere eigen-
domssectoren ook vanuit de vraagkant. In Belgie,
lerland, het Verenigd Koninkrijk, de Zuid-Euro-

Stabiele omvang in Duitsland
Uitgangspunt van de sociale markteconomie in
Duitsland sinds de Tweede Wereldoorlog was dat
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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.

het overheidsingrijpen ten dienste gesteld werd
aan de marktwerking (Haffner et al., 2009; Haff-
ner et al.,2018).Duitslandbouwde 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.

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 redelijke
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.

Tegenover de financiele 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 tot in
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. 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-

Van krimp naar stabilisering in Frankrijk
In tegenstelling 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 resultaat van een meer
liberaal woonbeleid gekoppeld aan een blijvend
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In 2010 was 89% van de particuliere huurwonin-
gen in handen van individuen/paren (Marsh &.
Gibb, 2019).

contract onderwerp van onderhandeling werd
tussen huurder en verhuurder.

Met de wet uit 1989 werd naast de lichtere huur-
prijsregulering de huurderbescherming daaren-
tegen sterker. Vanaf toen zou de minimale duur
van een huurcontract drie jaar zijn bij een per-
soon als verhuurder tegenover zes jaar bij een
organisatie als verhuurder. De onderliggende
gedachte van deze wet was om tot een balans
te komen in de bescherming van de belangen
van de huurder en van de verhuurder. Deze
balans lijkt te zijn bereikt voor sommige parti-
culiere verhuurders, de personen, maar niet de
organisaties. Rond 2010 was 95% van de parti-
culiere huurwoningen in handen van personen/
paren (Scanlon & Kochan, 2011).

Rond het jaar 2000 verdubbelde in 20 jaar tijd
bijna schijnbaar plotseling het marktaandeel van
de Engelse particuliere huursector (tabel 1). Geen
overheidsingrijpen maar een sectorinitiatief van
banken en makelaars veroorzaakte de verdub-
beling van 9% naar 17% van de woningvoorraad
(1990-2010, tabel 1; Haffner et al., 2009; Crook &
Kemp, 2014;Haffner & Winters, 2016).Het sectori-
nitiatief zorgde middels een woningonderhouds-
contract gekoppeld aan beleggers- (buy-to-let)
hypotheken ervoor dat de buy-to-let investeer-
der (privaatpersoon) toetrad tot de markt. Dat
de huurbescherming voor nieuwe huurcontrac-
ten afgebouwd was tot zes maanden (met twee
maanden opzegtermijn) sinds 1989 maakte het
op termijn (vanaf 1996) mogelijk en attractief
voor de banken om goedkopere financiering aan
te bieden: hypotheken tegen dezelfde rentevoet
als voor eigenaar-bewoners. Immers zo nodig
kon de woning zonder zittende huurder in de
verkoop gezet worden.

Van krimp naar groei in Engeland
In vergelijking met Frankrijk duurde de perio-
de van krimp van de particuliere huursector in
Engeland zo’n 15 jaar langer (tot 2000) maar kor-
ter dan in Nederland. Ook in Engeland zijn veel
van dezelfde factoren voor krimp van de particu-
liere huursector aan het werk geweest zoals in de
eerdere landenbeschrijvingen (Crook & Kemp,
2014; zie ook Whitehead et al., 2016; Haffner &
Winters, 2016; Marsh & Gibb, 2019). Vanwege de
regulering van huurprijzen en huurbescherming
zochten verhuurders alternatieve, betere rende-
menten elders. Ook liet de huurprijsregulering
rendabele investeringen in onderhoud en ver-
betering niet toe. Tevens speelde in Engeland het
niet subsidieren van de particuliere huursector in
vergelijkingmet de beide andere sectoren (socia-
le huur, koopwoning) een rol in de krimp. Tot slot
faciliteerde de gemakkelijkere toegang tot hypo-
theken het eigenwoningbezit.

De buy-to-let beleggingen leverden beleggers in
een bloeiende woningmarkt attractievere ren-

dementen op dan alternatieve investeringen.
Dit verschil werd mede veroorzaakt doordat een
belegger (als zakelijke actor) gebruik kan maken
van een renteaftrek in de inkomstenbelasting
terwijl een eigenaar-bewoner geen recht heeft
op een hypotheekrenteaftrek. In tijden van crisis
(vanaf 2007) bleek het animo van de BTL-beleg-

ger overigens wel in te zakken.

GROEI VAN DE PARTICULIER HUURSECTOR
VANAF 2012 IN DE EUROPESE UNIE
Meer recent zetten de onderliggende factoren
die de ontwikkeling van de particuliere huursec-
tor beinvloeden gezamenlijk in meer landen dan
alleen Engeland de signalen op groen voor groei
van de particuliere huursector. De consument
keert terug naar de particuliere huurwoning
vanwege een moeilijkere toegang tot de andere
sectoren. De koopsector is te duur geworden

Hoewel de Thatcher-regering met liberaal beleid
de groei van het particuliere initiatief stimuleerde
en de particuliere huursector al op de agenda
zette in de jaren ‘80, sorteerden pogingen om
professionele investeerders (organisaties) te inte-
resseren vooral tijdelijk als gevolg van subsidies,
maar op de langere termijn weinig effect (zie ook
Haffner et al., 2009;Whitehead et al., 2012, 2016).
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in 2018. Deze sector is in de landen van de EU in
2018 gemiddeld circa 20% groter in omvang dan
in 2012:20% van de bevolking in 2018 komendvan
18,4% in 2012.v Opvallend is dat de markthuursec-
tor in het Verenigd Koninkrijk verder is 'gegroeid'
tussen 2012 en 2018, bijna verdubbeld naar bijna
30% van de bevolking, terwijl deze is afgenomen
in Frankrijk. In Denemarken, Finland en andere
toeristische landen (Cyprus, Italie, Malta, Span-

je) is de toename ook relatief groot. Omdat het
om populatiecijfers gaat, zijn de ontwikkelingen
niet eenvoudig te duiden. De toename kan im-
mers ook (gedeeltelijk) veroorzaakt zijn door een
groter aandeel van grotere huishoudens in de
markthuursector in 2018 dan in 2012.VI

voor jongere generaties; zoals de discussie over
generation rent in de internationale literatuur sig-
naleert (Crook & Kemp, 2014; Lennartz, Arundel
& Ronald, 2014; Haffner & Elsinga, 2018; Haffner
et al., 2018). Daarnaast is de vangnetrol van de
sociale huursector versterkt. De sector richt zich
in toenemende mate op de allerarmsten en niet
meer op de brede lagen van de bevolking van
vroeger. Beide ontwikkelingen samen zorgen er-
voor dat de consument moet uitwijken naar de
particuliere huursector (Wetzstein, 2017).

Tabel 2 toont de omvang van de particuliere
huursector in de EU - meer precies de sector
waarvoor markthuur wordt betaaldlv- in 2012 en

TABEL 2 LANDEN NAAR TYPE HUURPRIJSREGULERING (CIRCA 2014) IN DE PARTICULIERE
HUURSECTOR EN OMVANG MARKTHUURSECTOR O.B.V. POPULATIE, 2012 EN 2018

Verschil
2012 2018 2012-2018

Verschil
2012 2018 2012-2018

Geen huurprijsreguleringTweede-generatie huurprijsregulering
(bescherming nieuwe en zittende huurder)

2,9 123%39,4 87% Bulgarije 1,321,1Denemarken

Frankrijk (steden) 37%18,6 -5% Estland 3,0 4,119,5

30%Finland 10,5 13,615,5 12,0 -23%lerland

Nederland (geregul. segment) 30,2 Griekenland 18,2 21,3 17%32,1 -6%

3,1 4,9 58%Oostenrijk 26,1 29,7 14% Hongarije

35,0 Italie 13,3 18,8 41%33,7 4%Zweden

7,8 -4%Letland 7,5

1,4 1,2 -14%LitouwenDerde-generatie huurprijsregulering
(bescherming zittende huurder) 2,4 6,8 183%Malta

10,9 12,6 16%18,6 19,1 3% PortugalBelgie

30% 0,8 1,2 50%14,9 RoemenieCyprus 11,5
7,8 7,438,6 40,8 6% Slovakije -5%Duitsland

6,0 9%24,6 23,4 -5% Slovenie 5,5Luxemburg
13,28% Tsjechie 15,7 19%Polen 4,0 4,3

29,70% Verenigd Koninkrijk* 15,3 94%Kroatie 1,3 1,3
20%Spanje 12,7 15,3

Bronnen:
• Huurprijsreguleringsregime in de particuliere huur uit Kettunen & Ruonavaara (2020, 1-First);
• Omvang markthuursector uit Eurostat, EU-SILC bestand: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.

do?wai=true&dataset=ilc_lvho02. Zie voor de uitleg bij de data (zoals trendbreuken en voorlopige waarden).
Huursector waarvoor markthuren betaald worden of waarvoor onbekend is (zoals voor Nederland) wie de verhuurder is.

*) Schotland implementeert een milde versie van de derde-generatie huurprijsregulering.Dit in tegenstelling tot Engeland
dat geen huurprijsregulering meer toepast.
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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 Engelandkomt dit resultaat ook
in Nederland bijna voltedig voor rekening van de
relatief kleine buy-to-let beleggersv" (Michielsen,
de Vries & Tatch (2019) gebaseerd op Aalbers,
Bosma, Fernandez & Hochstenbach (2020)).
Deze kleine buy-to-let belegger bestaat in meer-
derheid (82%) uit particuliere personen/paren en
in minderheid uit bedrijven (12%) in 2018.

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 Sc 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 differentieren 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).

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).

Vrije sector in 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 artikel 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 buitenfanden, zo ver bekend,
niet voor.vl"

Uit een vergelijking van cijfers van Lennartz,
Schilder en Van der Staak (2019) en Haffner (2014)
blijkt dat de vrije sector 16% uitmaakt van dehuur-
sector (WoON 2018) terwijl deze eerder acht pro-
cent van de huursector uitmaakte (WoON 2009).
Deze cijfers 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 aandeelhuurwonin-
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 7,1%

In de buitenlanden zijn er meestal geen verschil-
lende huurprijsregimes van toepassing op de
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particuliere (ongesubsidieerde) huurwoningen.
Zoals tabel 2 laat zien, zijn thans twee typen huur-
prijsregulering populair naast het niet reguleren
van de huurprijs. De landen die een derde-gene-
ratie huurprijsregulering toepassen, beschermen
de zittende huurder en reguleren derhalve de
huurprijs voor de zittende huurder (voor zolang
het contract loopt). De landen die de tweede--
generatie huurprijsregulering hanteren, zoals
Nederland in het gereguleerde segment, gaan
een stap verder en reguleren de huurprijzen voor
de nieuwe huurder (via het woningwaarderings-
stelsel in Nederland) naast de huurprijsverhogin-
gen voor de zittende huurder.

wikkeling omgekeerd, de sector groeit weer.

Tot zover kunnen we aan de beschrijvingen van
de ontwikkelingen in de landen ontlenen dat
een aantal fundamentele factoren in de krimp-
trajecten aan het werk was zoals de mate van
subsidie voor verschillende eigendomssectoren
en de huurprijsregulering. Ook in de groei van de
particuliere huursector lijken vergelijkbare krach-
ten in verschillende landen aan het werk te zijn:
de alternatieven voor de woonconsument in de
sociale huursector en het eigenwoningbezit wor-
den minder aantrekkelijk of zijn niet meer toegan-
kelijk.Denk hierbij aan de oplopende wachtlijsten
voor een sociale huurwoning en de onbetaal-
bare huizenprijzen in het pre-corona tijdperk (in
Nederland) (Wetzstein, 2017).

Deze wijze van institutionalisering van de huur-

prijsregulering houdt in dat in de praktijk het
doorslaggevende kenmerk van particulier huren
niet is dat men de markthuur betaalt maar dat
de verhuurder vrij kan kiezen wie de volgende
huurder wordt (in tegenstelling tot de woning-
toewijzingssystemen in de sociale huursector).
Alleen in de landen die geen huurprijsregulering
implementeren komt particulier huren overeen
met het betalen van de markthuur: Engeland en
Finland, enkele Zuid-Europese landen (Grieken-
land, Italie, Malta, Portugal), de Baltische Staten,
de Oost-Europese landen en Nederland in het
vrije huursegment.

Hoewel het voorbeeld van Engeland aangeeft dat
het ontbreken van huurprijsregulering en huur-
bescherming uiteindelijk tot een groei van de
particuliere huursector heeft geleid, is deze rela-
tie (tot zo ver) niet per definitie aangetoond in de
literatuur. Als voorbeelduit de praktijk zien we bij-
na geen particuliere huurwoningen in Roemenie
ondanks dat er geen huurprijsregulering bestaat
(Kettunen & Ruonavaara, 2020, 1-First). Andere
factoren zoals lage alternatieve rendementen en
de subsidies voor de woningmarkt, bijvoorbeeld
de renteaftrek voor Engelse verhuurders en
voor Nederlandse eigenaar-bewoners, beinvloe-
den de uiteindelijke uitkomst zowel voor aanbie-

ders als vragers.

Zoals hiervoor bleek, zijn tal van factoren van in-

vloed op de ontwikkelingen van de omvang van
de particuliere huursector. De relatie is niet een-
op-een tussen de regulering van de huurprijzen
en de regulering van andere dimensies, zoals
bescherming tegen huisuitzetten, al dan niet bij
de verkoop van de woning (Whitehead et al.,
2016). Er is overigens ook geen eenduidigverband
gevonden tussen landen dat huurregulering
lagere huurprijzen tot gevolg heeft (Andrews et
al., 2011).

In de landen die hier nader zijn voorgesteld
(Nederland, Engeland, Frankrijk), zijn vooral parti-
culiere personen/paren toegetreden als verhuur-
der op de markten die al gedomineerd worden
door het aanbod door particuliere personen/
paren. Naast de toegenomen buy-to-let achtige
initiatieven door particulieren op diverse mark-
ten, waaronder niet alleen in Nederland en Enge-
land maar ook Belgie en Frankrijk, ziet de overheid
graag een professionele en grootschalige oplossing
voor het stedelijk woningtekort (Oxley et al. 2010;
Whitehead et al., 2012; Oxley et al., 2015; Haffner &
Winters, 2016; Whitehead, Scanlon, Monk & Tang,

TOEKOMST PARTICULIERE HUUR
De geschetste ontwikkelingen verhelderen dat de
particuliere huursector in veel landen van Europa
in omvang flink is gekrompen sinds de jaren '50
van de vorige eeuw. Meer recentelijk is deze ont-
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2016). Investeringen door institutionele beleggers
worden als welkome aanvulling gezien.
De nieuwe stedelijke betaalbaarheidscrisis ont-
stond veelal met het herstel van de woningmark-
ten na de crisis van 2007, ook in de Nederlandse
steden (Wetzstein, 2017, 2019, 1-First; Haffner &
Hulse, 2019, 1-First). De roep om de huurder te
beschermen en om het creeren of behouden van
een voldoende grote en goede-kwaliteit voor-
raad betaalbare woningen wordt steeds sterker.
Steden als Berlijn en Parijs hebben de huurprijs-
regulering versterkt en ook in London wordt er
gezocht naar een oplossing voor de onbetaal-
bare huurprijzen.lx De Engelse regering voerde
bovendien in 2015 veranderingen in subsidies en
belastingen door met als doel om de toegang tot
de woningmarkt voor eigenaar-bewoner te facili-
teren en die van de BTL-verhuurder in te perken.

renting in Amsterdam: Re-regulating a regulated
housing market. De onderzoekers argumenteren
onder meer dat de ontwikkelingen rondom de
particuliere huursector in Amsterdam beschre-
ven kunnen worden met het begrip gereguleerde
marketisation. Passend bij het thema van deze
bijdrage worden bij een dergelijk beleid ener-
zijds marktinvloeden gestimuleerd met het in-
perken van huurprijsregulering in de particuliere
huurwoningvoorraad in combinatie met de ver-
huurderheffing waardoor de vrije sector meer
ruimte moet krijgen om zich vooral te richten
op de kapitaalkrachtige vraag (in het pre-corona
tijdperk). Anderzijds en tegelijkertijd reguleert de
gemeente Amsterdam de nieuwbouw voor
de middeninkomensgroepen. De toekomst zal
moeten aantonen of toegenomen gereguleerde
marktgerichtheid de verdere groei van het aan-
bod aan vrije-sector huurwoningen faciliteert.
Het verleden heeft geleerd dat de balans teer
is tussen het beschermen van de huurder en
het binnenhalen van vooral professionele inves-
teringen.

Voor Nederland onderzochten Hochstenbach
en Ronald (2020, 1-First) de ontwikkeling van de
particuliere huursector in Amsterdam met de
veelzeggende titel The unlikely revival of private
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VOETNOTEN
I De hier geschetste ontwikkelingen zijn als indicatief te beschouwen, aangezien landen niet altijd (tegelijkertijd) de vier

fasen doorlopen en ook is niet voor alle landen systematisch alle informatie voorhanden. Een bruikbare bron zijn de

landenrapporten van het door het 7e Kaderprogramma van de EU gefinancierde TENLAW-project (grant agreement
290694) die in 2014/2015 zijn verschenen:https://www.uni-bremen.de/index.php?id=23475

II Een mogelijke impact op de hier beschreven ontwikkelingen van de COVID-19 economische crisis valt buiten het bestek
van deze bijdrage.

III Er wordt geput uit literatuurstudies van de auteur en enkele nieuwere studies voor de recentere ontwikkelingen zonder
de pretentie te hebben om een compleet beeld te schetsen.

IV Gegeven de typen huurprijsregulering (tweede en derde) die in deze tabel worden weergegeven, resteert de vraag hoe
markthuur door Eurostat precies wordt gedefinieerd.

V Formeel gaat het hier overigens niet om groei, omdat de onderliggende analyse niet een longitudinale analyse is;
formeel gaat het om cross-secties: per jaar een andere steekproef.

VI Bij wonen is het gebruikelijk om data uit te drukken per woning/huishouden. Het EU-SILC daarentegen is ontworpen

om armoede te monitoren waardoor de indicatoren per hoofd van de bevolking worden weergegeven. Zodra er grote-
re huishoudens in een ongewijzigd aantal huurwoningen gaat wonen, groeit de huursector.

VII In tegenstelling tot de Britse definitie van BTL die gebaseerd is op een aankoop van een huurwoning met een BTL-
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hypotheek, hanteren de onderzoekers voor Nederland een ruimere definitie, de aankoop van een huurwoning, met of
zonder hypotheek, door een kleinere, niet-institutionele belegger (Michielsen et al., 2019).

VIII In de buitenlanden kunnen soms eigenaren van 'sociale' huurwoningen ook markthuurwoningen bezitten en verhuren

en omgekeerd (Oxley et al., 2015).
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-
controversial-comeback-housing-crisis-rising-living-costs.
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