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kantonrechter heeft genomen en de motivering die zij daarvoor heeft gegeven die mede ter
discussie staat. Het past dus juist deze kantonrechter de prejudici€éle vragen te stellen ter
bevordering van de rechtszekerheid.”

De kantonrechter heeft vervolgens, onder aanhouding van iedere verdere beslissing, vijf -
hierna onder 2.30 e.v. weergegeven — prejudiciéle vragen aan Uw Raad gesteld.

Uw Raad heeft de prejudiciéle vragen in behandeling genomen.

In de prejudici€éle procedure bij de Hoge Raad zijn alleen namens schriftelijke
opmerkingen als bedoeld in art. 383 lid 1 Rv ingediend.

Beantwoording prejudiciéle vragen
Inleiding

Alvorens in te gaan op de prejudiciéle vragen, schets ik de systematiek van de WOZ, het
onderdeel WOQZ-waarde van het WWS voor zelfstandige woonruimte en de
afwijkingsbevoegdheid van art. 5 lid 2 BHW. Daarna komt de lagere rechtspraak aan de orde
die zich hierover heeft ontwikkeld.

De waarderingssystematiek uit de WOZ

De WOZ is op 1 januari 1995 in werking getreden en geeft uniforme regels voor de bepaling,
vaststelling en verstrekking van de WOZ-waarde van alle onroerende zaken in Nederland. Op
grond van deze wet zijn gemeenten verplicht de onroerende zaken binnen de gemeente van
een waarde te voorzien naar een vaste door de wet vastgestelde waardepeildatum, de WOZ-
waarde genoemd. Naast bepalingen over de waardebepaling en de waardevaststelling bevat
de WOZ ook een regeling voor bezwaar en beroep tegen de WOZ-beschikking,
gegevensbeheer, gegevensverstrekking en het onafhankelijke orgaan dat toezicht houdt op de
uitvoering van de WOZ, de Waarderingskamer. De WOZ is ingevoerd om te komen tot
landelijke uniformiteit voor en duidelijkheid over de waardebepaling van cnroerende zaken ten
behoeve van de belastingheffing van het Rijk, de gemeenten en de waterschappen®.

De gemeente stelt voor ieder kalenderjaar de WOZ-waarde vast (art. 22 WOZ). Uit art. 17 lid
2 WOZ volgt dat bij de waardebepaling twee ficties een rol spelen: bij de overdrachtsfictie wordt
de waarde gehanteerd die de onroerende zaak zou hebben bij de volle, onbezwaarde
eigendomsoverdracht. De verkrijgingsfictie is gerelateerd aan de waarde voor de verkrijger bij
het onmiddellijk en in volle omvang in gebruik kunnen nemen van de zaak in de staat waarin
die zich bevindt. Het gaat daarbij om de waarde in het economisch verkeer. Op de gemeente
rust de last aannemelijk te maken dat de waarde correct en niet te hoog is vastgestelds.

Ant. 17 lid 4 WOZ bepaalt — in zoverre in afwijking van het tweede lid — dat de waarde van een
gebouwd eigendom in aanbouw wordt bepaald op de vervangingswaarde bedoeld in art. 17 lid
3 WOZ, gedefinieerd als: de grondwaarde plus de stichtingskosten van de opstal naar de
toestand op 1 januari van het betreffende jaar. Dit geldt zowel voor woningen als voor andere
gebouwen. Uitgangspunt is dat binnen acht weken na 1 januari van het betreffende jaar de

B.S. Kats, SDU NDFR Commentaar, deel WOZ en lokale belastingen, art. 1 WOZ, aant. 1.
J.F. Kastelein, SDU NDFR Commentaar, deel WOZ en lokale belastingen, art. 17 WOZ, aant. 4.
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huurprijsgrens. de zogenoemde maximaal! redelijke huurprijs. De overeengekomen huurprijs is
in beginsel redelijk zolang deze de maximaal redelijke huurprijs niet overschrijdt - -

De WOZ-waarde is sinds 1 oktober 2015 in het WWS opgenomen als onderdeel 95, Daarmee
is onder meer beoogd om — naast het meten van objectieve kwaliteitskenmerken zoals
oppervliakte en dergelijke — ook subjectieve voorkeuren voor bepaalde kwaliteitskenmerken.
zoals uitstraling van een individuele woning en de locatie die bij koopwoningen voor een
substantieel deel de prijs bepalen. in het WWS mee te wegen®. De gedachte is dat de WO2Z-
waarde een indicatie geeft van de voorkeuren van woonconsumenten voor de verschillende
kwaliteitsaspecten van woningen, zoals de ligging'”.

(n 2016 vond een wijziging van het WWS plaats, gericht op stimulering van het middensegment
door een verruiming van het WWS voor de COROP-regio’s Amsterdam en Utrecht voor kleine
woningen‘®. Daarbij gaat het om woningen tot 40 m22 -

Bijlage | onder A van het BHW bepaalt sindsdien dat de punten voor de WOZ-waarde als volgt
worden meegeteld=":

“9.Punten voor de WOZ-waarde:

9.1: :

— de voor de woning laatstelijk vastgestelde waarde op voet van hoofdstuk IV van de Wet
waardering onroerende zaken met een minimum van € 41 816 [A-G: per 1 juli 2021: € 55.888] :
bii: 1 punt per € 8.259 [A-G: per 1 juli 2021: € 11.041] van die waarde.

— die waarde, gedeeld door het aantal m2 van de verirekken en de overige ruimten, bedoeld in
de onderdelen 1 en 2, en:

a. indien sprake is van een woning tot 40 m2 gebouwd in het kalenderjaar 2018, 2019, 2020,
2021 of 2022 die is gelegen in een gemeente, genoemd in bijlage Ili, vervolgens gedeeld door €
53 [A-G: per 1 juli 2021: € 73] . bij: een aantal punten geliijk aan de uitkemst van de berekening.

b. in alle andere gevalien dan bedoe!d onder a, vervolgens gedeeld door € 127 [A-G: per 1 juli
2021: €172} : bij: een aantal punrten gelijk aan de uitkomst van de berekening.

“ F.J. Ringnalda, Cemmentaar Huurrechi. art. S BHW

¥ Besluit van 8 juii 2015 tot wijziging van het Bes!uit huurpriizen woonruimte {aanpassing woningwaarderingssteisel
in verband met de mtrodu*t-e van de waarde op grond van de Wet waardering cnroerende zaken) {Stb. 2015,
230)

® Nota van toelichting behorende by Besluit van 8 juii 2015 tot wiziging van het Besiuit huurprizen woonruimte

(aanpassing woningwaerderingssielse! in verband meti de infroductie van de waarde cp grond van de Wet
waardering orroerende zaken) {Sto 2015 280). p. 5-5.

" idem,

** Besluit van 2? september 2018 tot wiiziging van het Besluit huurpr jzen we onruimte (aanpassing
woningwaarderingsstelsel in verband met stmulenng middensegment en rencvatie) (Ste, 2016, 344) -

' Nota van toelichting behorende by Besluit van 27 september 2016 tot wiziging van het Besiuit huurprizen
woonruimte (aanpassing woningwaarderingsstelsel in vercand met stimulenng middensegment en renovatie)
(Stb 2016. 344). p 5.

= Zie. htt :d.BWEBROCD3237/2021-07-0148Biage! en de Regeling van de Mimster van
‘Binneniandse Zaken en Koninkrijksrelaties van 12 mei 2021, nr. 2021-0000220758 tot wijziging van het Besluit
energieprestatievergoeding huur, het Besluit huurprijzen woorruimte, de Regeling energieprestatievergoeding
huur en de Uitvoeringsregeling huurprijzen woonruimie (indexering 2021) (Stert 2021. 22752)

In het beleidsboek waarderingsstelsel zeifstandige woonruimte (versie augustus 2021}, p 12 staan andere
bedragen, : maar de - lijken mij verouderd, Cozie
hitos Hwww.huuicoammisse, rll‘ueacmwa’bea’d,nqeerown‘cadslB=Ie!usbuek waarderingssteise! zslstandige

wiconrumte versie avqustus 2021 pdf

Pagina 12 van 29






217

2.18

21/03214

In de Nota van toelichting behorende bij Besluit van 8 juli 2015 iot wijziging van het Besluit
huurprijzen woonruimte (aanpassing woningwaarderingssteisel in verband met de introductie
van de waarde op grond van de Wet waardering onroerende zaken) (Stb. 2015, 290), p. 9 staat
— over de in bijlage |, onder A, onderdeel 9.1 van het BHW genoemde minimumwaarde — het
volgende:

“Voorts is voorzien in een specifieke regeling om schokeffecten te voorkemen bi; specifieke
woningen van specifieke verhuurders. Het gaat hierbij om een beperkt aantal woningen. zoals
containerwoningen pestemd voor studentenhuisvesting. De WOZ-waarde van deze woningen
zou jeiden ot een aanmerkelijk lagere maximale huurpris dan de huidige. Om dte reden hanteert
het WWS bii de puntentoekenning een minimum WOZ-waarde van € 4C.000.” (Onderstreping A-
G)

De evaluatie uit 2018 van de invoering van de WOZ-waarde in het WWS per 2015 geeft helder
en baknopt weer wat die aanpassingen ziin en wat daar mee is beoogd

“Hoofdlijn wijziging per 1 oktober 2015

De aanpassing van het WAWS per 1 oktocber 2015 houdt in dat de punten voor de onderdelen
schaarste. woonomgeving en woonvorm zijn komen te vervallen en dat in plaats daarvan punten
voor de WOZ-waarde worden toegekend. Daarnaast is in de aanpassing een huurprijscorrectie
verwerkt gericht op een versleuteiing van de WOZ-waarde in het huurpuntentotaai met een
gemiddeld gewicht van 25%. De aanpassing werd daarbij zo vormgegeven, dat de WOZ-punten
voor 50% werden berekend met de absolute WOZ-waarde en voor 50% met de WOZ-waarde
per vierkante meter

Specifieke regelingen

In het WWS ziin per 1 oktober 2015 ock regeiingen cpgencmen om schokeifecten te voorkomen
bij specifieke woningen van specifieke verhuurders. Het ging hierbii om een beperk: aantal
woningen zoals containerwoningen bestemd voor studentenhuisvesting. De WOZ-waarde van
deze woningen zou leiden tot een aznmerkelijk lagere maximale huurpriis dan de huidige. Om
die reden hanteert het WWS in deze gevalien niet de reéle WQZ-waarde maar een minimale
waarde. Per 1 oktober 2015 werd deze waarde vastgesteid op € 40.000.

Per 1 oktober 2015 is ook een specifieke regeling in werking getreden voor nieuw gebouwde
woningen bedceld voor het geliberaliseerde segment Deze regeling bepaalt voor deze woningen
een _minimum aantal punien voor de WOZ-waarde, waarmee wordt gegarandeerd dat een
dalende WOZ-waarde aitiid leidt tot een maximale huurpriis boven de liberalisatiegrens. Deze
regeling geldt voor woningen .gebouwd in het kalenderiaren 2015-2018 met een puntenaantal
zonder WOZ-waarde van 110 punten of meer. In dat geval worden er voor de WOZ-waarde in

elk geval minimaal 40 punten toegekend’ .

Tenslotte 1s er ook een specifieke regeling voor nieuwe woningen waarbij de WOZ-beschikking
slechts de waarde weergeeft van de woning in- aanbouw.

De hiervoor aangegeven aanpassing heeft geleid tof een WWS waarbij het puntenaantai
gerelateerd aan de WOZ-waarde bepaaid wordt met een aantal kengetallen dat jaarlijks per 1
juli wordt geindexeerd cp basis van de landelike onhwikkeling van de WOZ-waarde. Deze
indexering heeft als doel dat een landelijke stijging van de WOZ-waarde, zoals die de afgelopen
jaren plaatsvond, niet leidt tot landelijk hogere maximale huurprijzen. '
() ' ’

Wijziging per 1 oktaber 2016

Per 1 oktober 2016 vond een tweede wijziaing plaats Deze wiiziging was gericht op stimulering
van het middensegment door een verruiming van het WWS voor de COROP-regio’'s Amsterdam

en Utrecht voor kieine woningen. Daarbij gaat het om woningen in deze COROP-gebieden tot
40 m2 _me bouwjaar in kalenderjaren 2018-2022

Deze verruiming vond plaats docr een hogere puntenwaardering in het YWWS dan de algemeen
geldende waardering per vierkante meter (toen. WOZ/opperviakie/€ 120). Rekening houdend
met de vastgesteide jaarlijkse aanpassingsmethodiek in verband met de stijging van de
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betekent in veel gevallen dat een lagere huurprjs alleen aan de orde is indien sen bezwaar
fegen de WOZ tot een zeer aanzienlijxe verlaging leidt van de oorspronkelijk vastgestelde
WOZ-waarde”

Lijst van vragen en antwoorderiaa, Kamerstukken 11 2015/18, 27 926, ‘nbr. 264, p. 12
(onderstreping A-G):

“Vraag 25

De WOZ-waarde van een woning wordf één jaar voor het begin van het kalenderjaar
‘vastgesteld. Hoe worden de extra punten voor de WOZ-waarde in het overbruggingsjaar bij
renovatiewoningen berekend door de huurcommissie? (par. 1.2.1)

Antwoord 25 '

De in paragraaf 1.2.1 aangeduide ombouw van een kantoorpand tot zelfstandige kleine

woningen kan_onder omstandigheden leiden fol een overbruggingsjaar. In dat jaar is het

mogelijk dat de gemeente uitsluitend een WOZ-waarde heeft vastgesteld voor het kantoorpand
en nog niet voor de nieuwe kleine zelfstandige woningen Het WWS voorziet hiervoor in een te
hanteren WOZ-waarde die in elk geval € 40.480 bedraagt (tot 1 juli 2016 € 40.000).

De huurcommissie dient vervolgens 0,2 punt foe te kennen per € 1.000 investering mits de
investering meer dan € 10.000 heeﬂ bedragen. In het hiernavolgende voorbeeld is dit nader
uitgewerkt. (...)"

het Verslag van een schriftelijk overleg4, Kamerstukken 112020721, 27 9286, nr. 339, p.
11- 12 (onderstreping A-G):

‘De leden van de VVD-fractie lezen in de beantwoording dat eigenaren hun verhuurde
huurwoming eventueel kunnen verkopen als koopwoning om. dalende huurinkomsten te
voorkomen. Deze leden vragen hoe ik aankik tegen het probleem van kadestraal-ongesplitste
panden. Zij vragen hoeveel kadestraal ongesplitste panden vsorden getroffen door de invosting
van de WOZ-cap. Ook vragen deze leden hoe het probleem van kadestraal-ongesplitste
panden wordt opgelost en of de eigenaren van die panden vorden gecompenseerd.

tk acht het niet reeel om hij het WWS rekening te houden met kadastraal ongesplitste panden.
Het is aan de verhuurder om ervoor te zorgen dat een pand kadastraal wordt gespiitst als dat
vanuit regelgeving is gewenst. Overigens is het de vraag of lagere huurprijzen fe venvachien
zijn by kadastraal ongesplitste panden als gevolg van de voorgenomen maximering van het

WOZ-puntenaandeel. Kadastraal ongesplitste panden zullen bijvoorbeeld niet beschikken over
een WOZ-waarde indien een eigenaar buiten kennis van de gemeente een pand heeft gesplitst
in_meerdere woonruimten. De afzonderiijke woonruimten hebben dan geen eigen WOZ-

waarde. Het WWS voorziet hierin doer voor de puntentelling uit te gaan van een minimale
waarde. Deze bedraagt per 1 juli 2021 € 55.888. Omdat dit een lage waarde is, is het

rekenkundig niet mogelijk dat de maximering van het WOZ-puntenaandee! in deze situaties
aan de orde zal zijn. Indien wordt uitgegaan van de minimumwaarde za! hef punienaantal voor
de WOZ-waarde rekenkundig namelijk nooit meer dan 33% kunnen bedragen of zal het tctale
puntenaantal lager zijn dan 142 punten.

De algemena commissie voor Wonen en Reksdienst heeft een aantal vragen voorgelegd aan de Minister voer
Wonen en Rijksdienst over de brief van 23 meai 2016 inzake het ontwerpbesluit tet wiziging van het Basiuit
huurpriizen weonruimte (aanpassing woningwaarderningsstelse! in verband met simulering van middensegment
en rencvate) (Kamerstuk 27 926, nr. 281). De Minister heeft deze vragen beantwoord bij brief van 27 juni 2015

. De vaste commissie voor Binnenlandse Zaken en Koninknjksrelaties heeft een aantal vragen en opmerkingen
vocrgelegd aan de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties over de brief van 11 november 2020
over het bij de Kamer vcergehangen ontwerpbestuit tot wiziging van Bijlage | i} het Besluit huurpriizen
woonruimte (maximering aandeel punten WOZ-waarde in woningwaardenng) (Kamerstuk 27 928. nr 330) De
vragen en opmerkingen ziyn op 1 maart 2021 aan de Minister van Binenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
voorgelegd Bij brief van 22 april 2021 zjn de vragen beantwoord
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met de rechtszekerheid en kan rechtsongeiijkheid in de hand werken en dat is op dit terrein
van het huurrecht voor woonruimte niet wenselijk. Daarbij speelt ook een ro! dat het kabinet
Rutte IV het WWS wil ‘vereenvoudigen’ volgens het regeerakkoord®® (en nog niet is
aangegeven hoe), zodat de rechter ook vanuit dit perspectief hier mogelijk terughoudendheid
past®. Ten slotte is de hele gedachte achter het puntensysteem uiteindelijk bescherming van
de huurder en die lijkt niet gediend met een mogelijk ruimere bevoegdheid tot afwijking van de
minimum-WOZ-waarde die immers tot hogere toegestane huren leidt. Of dit laatste altijd een
doorslaggevend gezichtspunt moet zijn. valt te betwijfelen, maar het is naar mij voorkomt wel
een factor die op de achtergrond doorkiinkt, Als afgeleide daarvan: het ligt mogelijk meer in de
risicosfeer van de verhuurder en de ruimte voor afwijking lijkt qua bedoeling van de wet- en
besluitgever hier niet ruim te moeten zijn. ' '

Uit de Nota van toelichting bij het BHW voigt dat de afwijkingsbevoegdheid van art. 5lid 2 BHW
alleen bedoeld is voor de uitzonderlijke gevallen waarin het puntenstelsel - vanwege de aard
van de woonruimte - onvoldoende recht doet aan de kwaliteit van een woning, zoals we hebben
gezien in 2 22. De lijn van de lagere rechtspraak volgens hdofdstroming 1 (vgl hiervoorin 2.28)
is dat mede gelet op het dwingendrechtelijke en gedetailleerde systeem van de
huurprijswetgeving de afwijkingsbevoegdheid terughoudend moet worden toegepast en het
niet de bedoeling is om daarmee omissies te herstellen. Daar sluit ik mij (met enige aarzeling)
bij aan.

De afwijkingsbevoegdheid van art. 5 lid 2 BHW is evenmin bedoeld om een kwaliteitsfactor te
herwaarderen. indien met deze factor al rekening is gehouden in het WWS. zoals we hebben
gezien in 2.25.

De systematiek van art. 10 UHW, art. 5 BHW en bijlage |, onder A, onderdeel 9 biedt in mijn
ogen. gelet op dit alles. dan ook alieen ruimte om meer punten toe te kennen dan gebaseerd
op de minimum WOZ-waarde in de uitzonderlijke gevallen dat het puntenstelsel - vanwege de
aard van de woonruimte — onvoldoende recht doet aan de kwaliteit van een woning. In andere
gevallen dat een representatieve WOZ-waarde voor de woonruimte ontoreekt, bijvoorbeeld als
gevolg van administratieve omissies of een ander handelen of nalaten dat voor risico van de
verhuurder komt, is die ruimte er volgens mij niet. Qverigens is dit stelsel ook weer niet zo
beperkt. ais dat op het eerste gezicht kan lijken, zoals we nu gaan zien bij de bespreking van
de door genoemde situaties in haar vraag C.

De tweede prejudiciéle vraag luidt:

® 'Omzien raar eikaar. vocruitkiker naar de foekomst: cozliteakkoord 2021-2625 VWD, D838, CDA en
ChnistenUnie’, 15 december 2021, p. 14. 1€ builtpoint “{ ) We vereenveudigen het woningwaarderingsstese! en
de gang naar de Huurcommissie { )"

= De kwestie is overigens politiek gevoelig. vgl biv de ingezenden brief in NRC van 20 januart 2022 van Anita
Engbers. adviseur huurdersorganisaties. "De huurprysbescherming ligt op het hakbiok™. waarin zi] waarschuwt
voor gndermiining van het fundament cnder de huurprysbescherming docr verwijdering van de WOZ-waarde urt
het WWS, iets dat in haar analyse als wens uit VVD-verkiezingspregramma's sinds 2010 zou voigen. “Rutte IV wil
het steise! “vereenvoudigen” Kiinkt sympathiek. maar in het regeerakkeord van 2012 werd onder vereenvoudiging
een systeem verstaan waann de huurpris volledig aan de WOZ-waarde gekcppeid werd "Daarmee komt een
einde aan het ingewikkeide puntensysteem”. stond er toen voor alle duidelijkheid bii Cnder Rutte |l en (Il is dat
dlieindelijk niet gebeurd: als dat nu wel doorgaat, 1s-het de VVD definitief gelukt om het fundament onder de
huurpriisbescherming ot de grond toe af te breken
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“B. Zo ja, is het gebruik maken van die ruimte gebonden aan regsls en kunnen die regels
waorden benoemd aan de hand van de situaties die ziin omschreven in de vragen die heeft
geformuleerd (zie hiervoor punt 2.6., vraag C van d

De gevalscategorieén uit vraag C van , waar in de tweede en derde prejudiciéle vraag naar
wordt verwezen, zijh de volgende:

“C.  Indien de rechter of Huurcommissie alleen in bijzondere situaties bevoegd is via de onder
A gencemde bepalingen een andere waarde dan de minimumwaarde toe te passen,
vallen een of meer van de volgende situaties dan onder die bijzondere situaties?

1. Het is niet mogelijk om volgens de systematiek van de WOZ een voor de woning
vastgestelde WOZ-waarde te hebben bij aanvang van de huurovereenkomsf, omdat het
gaat om nieuwbouw die is gestart na 1 januari van een lopend jaar en is afgerond voor 1

Jjanuari van het daaropvoigende jaar.

2. Op 1 januari is sprake van een “gebouwd eigendom in aanbouw” zoals bedoeld in artikel
17 lid 4 WOZ (bijvoorbeeld een kantoorgebouw dat word! gelransformeerd naar
woningen). Er wordt per 1 januan één WOZ-waarde afgegeven voor het (in verbouwing
zijnde) gehele pand in plaats van meerdere WOZ-waarden voor de (nog in ontwikkeling
zijnde) woningen, al dan niet omdat in de Basisregistratie Adressen en Gebouwen deze
(in ontwikkeling zijnde) woningen (nog) niet verwerkt zijn.

3. De methode die krachtens onderdeel 9, tweede alinea, van de foelichting bij bijlage 1 bij
het Bhw dient te worden foegepast (‘geobjectiveerde stichtingskosten’) levert een waarde
op die niet in verhouding staat tot de marktwaarde van de huurwoning die bij een reguliere

WOZ-beschikking zou zijn vastgesteld.

4. Er is sprake is van splitsing van esn woning, zonder dat de van overheidswege vereiste
vergunningen zijn verkregen, waardoor uitsluitend een WOZ-waarde van de (voordien)
bestaande woning vastgesteld is (en geen WOZ-waarde per woning).”

Uit mijn beantwoording van de eerste prejudiciéle vraag volgt dat in de gevallen waarin
woonruimte geen of een hele lage WOZ-waarde heeft, in beginsel moet worden uitgegaan van
de minimum WOZ-waarde. Art. 5 lid 2 BHW biedt ruimte om meer punten toe te kennen dan
gebaseerd op de minimum WOZ-waarde in de uitzonderlijke gevallen dat het puntenstelsel —-
vanwege de aard van de woonruimie — onvoldoende recht doet aan de kwaliteit van een
woning. In andere gevallen dat een (representatieve) WOZ-waarde voor de woonruimte
ontbreekt, bijvoorbeeld als geveolg van administratieve omissies of een ander handelen of
nalaien door of voor risico van de verhuurder, biedt art. 5 lid 1 enfof lid 2 BHW die ruimte

volgens mij niet.

Het is aan de huurcommissie/feitenrechter om in de concrete omstandigheden van het geval
te bepalen of er sprake is van zo'n vitzonderlijk geval waarin het puntenstelsel wegens de aard
van de woonruimte niet voldoende recht doet aan de woningkwaliteit in kwestie. De vier
gevalien uit vraag C van kunnen dan in mijn ogen als volgt worden uitgewerkt.

Ad 1) Wanneer het niet mogelijk is om een voor de woning vastgestelde waarde op voet van
hoofdstuk IV van de WOZ te verkrijgen, biedt art. 5 lid 2 BHW inderdaad ruimte om meer
punten toe te kennen dan gebaseerd op de minimum WOZ-waarde. Dat is ook waar de auteurs
van het Woonrechtartikel uit 2018 op uitkomen.

Ten aanzien van de situatie onder 2: ook in het geval dat het niet mogelijk is om aparte voor
de woningen vastgestelde waarden volgens de systematiek van hoofdstuk IV van de WOZ te
verkrijgen, biedt art. 5 lid 2 BHW volgens mij ruimte om meer toe te kennen dan de minimum
WOZ-waarde. Dat is evenwel niet zo wanneer separate vastgestelde waarden voor de
woningen ontbreken als gevolg van adminisiratieve omissies of ander handelen of nalaten dat
voor risico komt van de verhuurder, want daar is art. 5 lid 2 BHW niet voor bedoeld. Hiervan

Pagina 27 van 25














