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Woonzekerheid is belangrijk voor bestaanszekerheid - Carla Huisman  
 

Gespreksnotitie voor Rondetafelgesprek Tijdelijke huurcontracten op 9 maart 2022 van de 

Vaste commissie voor Binnenlandse Zaken van de Tweede Kamer te Den Haag.  

 

Het belang van zekerheid. Zekerheid in het wonen is belangrijk voor de bestaanszekerheid. 

De woonzekerheid van huurders is de afgelopen vijftien jaar sterk afgenomen, als gevolg van 

het gevoerde beleid. Woonzekerheid wordt bepaald door drie samenhangende en 

noodzakelijke elementen: de zekerheid van het huurcontract, de betaalbaarheid van de huur 

en de kwaliteit van de woning. Wanneer het contract afloopt op een al dan niet vaststaand 

moment, of de huur zozeer verhoogd kan worden dat het onbetaalbaar wordt, of de staat van 

de woning belabberd is (het dak lekt bijvoorbeeld), dan is de woonzekerheid in het geding. 

Onzekerheid in het wonen heeft een negatief effect op de bestaanszekerheid: mensen maken 

zich zorgen over waar ze moeten wonen wanneer het contract afloopt of opgezegd wordt, 

kunnen 's nachts niet slapen of lopen te piekeren, en dit kost tijd en energie die ze niet aan 

andere zaken kunnen besteden. Bovendien leidt woononzekerheid tot uitstel van stappen in 

de levensloop, zoals samenwonen en het krijgen van kinderen. Huurders die weten dat ze 

ergens maar voor beperkte tijd kunnen blijven, kunnen niet wortelen in hun huis of 

woonomgeving. Dit heeft een negatief effect op de sociale cohesie in een buurt.  

 

Machtsverhoudingen, precarisatie en steeds slechtere omstandigheden voor huurders. De 

machtsverhouding tussen huurder en verhuurder is ongelijk, en dit wordt versterkt door het 

tekort aan betaalbare huurwoningen. Precarisatie is het proces waarbij huren, analoog aan de 

arbeidsmarkt, steeds onzekerder, onvoorspelbaarder en risicovoller wordt voor de huurder. 

Daarbij gaat het om een verschuiving van risico's van de verhuurder en de overheid naar de 

huurder. Huren wordt onaantrekkelijk, en hierdoor wordt de sociale ongelijkheid tussen 

mensen die een woning kunnen en willen kopen en mensen voor wie dat niet is weggelegd 

steeds groter. Als huren net zo duur of duurder is dan kopen, en bovendien minder zekerheid 

en kwaliteit biedt, wordt het een negatieve keuze. Huurders betalen met hun huur geen 

hypotheekschuld af, daarom zouden ze een relatief kleiner deel van hun inkomen aan 

woonlasten moeten betalen, niet een hoger deel deel (gemiddelde woonquote kopers 2018 

29%, huurders 38% CBS). De gerealiseerde huurverhogingen zijn over het algemeen hoger 

dan de inflatie. De toegestane aanvangshuren stijgen nog sneller. Hierdoor leiden tijdelijke 

huurcontracten tot hogere huren.  

 

Tijdelijke huurcontracten helpen niet, maar schaden wel. De invoering van tijdelijke 

huurcontracten in Nederland heeft geleid tot een stille verschuiving, waarbij voorheen vaste 

huurcontracten vervangen worden door tijdelijke. Dit proces voltrekt zich stap voor stap, door 

een opeenstapeling van opeenvolgende deeloplossingen voor specifieke problemen. Dit leidt 

tot uitholling van de norm van vaste huurcontracten. De vraag is welk probleem wordt 

opgelost met tijdelijke huurcontracten, en of geen betere oplossingen beschikbaar zijn. 

Tijdelijke huurcontracten zijn over het algemeen een negatieve keuze voor huurders: er is 

geen alternatief. Aangezien het toestaan van tijdelijke huurcontracten het aantal woningen 

niet aantoonbaar of substantieel heeft doen toenemen, betekent dit dat woningen die voorheen 

met een vast huurcontract werden verhuurd, nu tijdelijk worden verhuurd. Daarnaast 

introduceren zogeheten doelgroepencontracten steeds meer conditionaliteit in het huren. 

Huurders hebben behoefte aan duidelijkheid, voorspelbaarheid en eenduidigheid.  

 

De gevaren van tijdelijkheid, terwijl ‘traditioneel’ huren een succesverhaal is. De kracht van 

de Nederlandse huursector was de zekerheid, betaalbaarheid en kwaliteit. In Groot-Brittannië 
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is de huursector onbetaalbaar, met vrijwel uitsluitend zeer onzekere huurcontracten. De 

invoering van tijdelijke huurcontracten heeft daar niet geleid tot een toename van betaalbare 

huurwoningen, in tegendeel. Nederland heeft in de afgelopen eeuw laten zien dat het in staat 

is om in korte tijd een grote hoeveelheid kwalitatief goede woningen te realiseren, zonder de 

inzet van tijdelijke huurcontracten. Het is voor verhuurders prima mogelijk om goede huizen 

te verhuren met een vast contract en voor een redelijke prijs, en hierdoor een stabiele, 

langdurige inkomensstroom te krijgen, maar niet de jackpot.  

 

Om huren een wezenlijk alternatief te doen zijn voor kopen, dienen huurcontracten zekerheid 

te bieden, de huurprijs betaalbaar te zijn, en woningen goed onderhouden.  

 

Op basis van mijn onderzoek kom ik tot de volgende aanbevelingen voor het beleid:  

 

- het onmiddellijk afschaffen van het generieke tweejaarscontract → invoering heeft niet 

geleid tot het gewenste effect, maar wel tot ongewenste andere effecten 

 

- en zeker geen mogelijkheid tot verlenging van tijdelijke huurcontracten invoeren → 

het is nu reeds mogelijk een tijdelijk huurcontract na de looptijd voort te zetten met dezelfde 

huurder, als vast contract. Vergelijk ook met het stapelen van tijdelijke contracten op de 

arbeidsmarkt.  

 

- geen minimumhuurtermijn voor huurders → niet nog meer risico's van de verhuurder 

verschuiven naar de huurder 

 

- het inperken of afschaffen van doelgroepencontracten → gemeenten en 

woningcorporatie kunnen reeds woningen toewijzen aan bepaalde doelgroepen, toegevoegde 

waarde van tijdelijke contract weegt niet op tegen toename woononzekerheid 

 

- het oplossen van specifieke problemen met doelgericht beleid, in plaats van tijdelijke 

huurcontracten te gebruiken als indirecte oplossingen voor allerhande problemen  

 

- huurprijs en huurverhogingen laten bepalen door objectieve condities zoals grootte en 

voorzieningen, niet door inkomen van bewoners → leidt tot eenduidigheid en 

voorspelbaarheid 

 

- bevorder de woonzekerheid met vaste huurcontracten, betaalbare aanvangshuren en 

beperkte jaarlijkse huurverhogingen, en kwalitatief goede woningen door pro-actieve 

handhaving door gemeentelijk bouw- en woningtoezicht 

 

- uitgebreide monitoring met toereikend budget van aantal, karakter en ontwikkeling 

tijdelijke huurcontracten door het opnemen van vragen over tijdelijke huur (inclusief anti-

kraak, doelgroepencontracten, en al dan niet legale onderhuur) in woononderzoek, zoals 

WoON, na analogie van bijvoorbeeld het Amsterdamse WIA onderzoek → huidige 

monitoring is incompleet en ontoereikend  
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