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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus AI N[

Raad van State 27-3-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:1174):
« Bestemmingsplan maakt bouw (boutique)hotel in Tilburg mogelijk.
« Bewoner op 11 meter afstand van plangebied stelt beroep in.
 RvVS:
« beroep op enkele onderdelen gegrond; bestemmingsplan wordt
vernietigd.

« Met oog op rechtsvorming en rechtspraktijk uiteenzetting welk recht
van toepassing is na vernietiging bestemmingsplan.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Art. 4.6 Invoeringswet Omgevingswet AIM

Lid 1:
« Als deel van het (tijdelijke) omgevingsplan gelden een bestemmingsplan.

Lid 2:

« VO&or inwerkingtreding Omgevingswet een ontwerp-bestemmingsplan ter
inzage, dan blijft oude recht van toepassing tot dit besluit van kracht is.

Lid 3:

« Het oude recht blijft van toepassing op een beroep tegen een
bestemmingsplan tot het besluit onherroepelijk is.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Uitgangspunten AI Nl

« Een bestemmingsplan dat in werking treedt, maakt deel uit van het
(tijdelijke) omgevingsplan (artikel 4.6, lid 1 Invoeringswet Ow).

« Met inwerkingtreding is het overgangsrecht uitgewerkt (artikel 4.6, lid 2
Invoeringswet Ow).

« Vernietigt RvS het bestemmingsplan:
» Dan geldt het voorgaande planologische regime als deel (tijdelijke)
omgevingsplan.
» Dan is op vervolgbesluit de Omgevingswet van toepassing.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Consequentie voor vervolgbesluiten AIM

Omgevingswet van toepassing op vervolgbesluit betekent:
- Géén nieuw bestemmingsplan meer, maar een wijziging omgevingsplan.

« Kan niet worden teruggevallen op het voor 1-1-2024 ter inzage gelegde
ontwerpplan (want daarin geen regels gesteld met oog op ETFAL).

« Procedure moet dus vanaf begin worden overgedaan.

- Dit geldt 60k bij een ontwikkeling die niet wezenlijke afwijkt van waarin
eerdere ontwerpplan voorzag, met alleen wijzigingen van ondergeschikte
aard.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Bij schorsing bestemmingsplan AIM

« Overgangsrecht is uitgewerkt vanaf inwerkingtreding bestemmingsplan.

« Dus als nieuwe bestemmingsplan niet in werking is getreden want
geschorst n.a.v. schorsingsverzoek binnen beroepstermijn -> dan oude
recht nog steeds van toepassing.

« Raad kan in dit geval na vernietiging bestemmingsplan wel terugvallen op
ontwerpplan.

 Let op: waren slechts enkele (plan)delen geschorst en wordt
bestemmingsplan vernietigd -> dan Omgevingswet van toepassing op
vervolgbesluit.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Bij 6:19-besluiten AIM

« Als tijdens beroepsprocedure een wijzigingsbesluit wordt genomen, dan is
daarop het oude recht van toepassing.

 \oorbeelden:

« (Ambtshalve) reparatiebesluit voorafgaand aan zitting.
« Nieuw besluit na tussenuitspraak RvS (‘bestuurlijke lus’).



ADVOCATEN
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Bij aanvraag om bestemmingsplan AIM

Raad van State 17-4-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:1529):

- Bij weigering van een voor 1-1-2024 ingediende aanvraag om een
bestemmingsplan vast te stellen, blijft oude recht van toepassing.

- Na vernietiging weigering blijft oude recht van toepassing op vervolgbesluit
(tot onherroepelijkheid):

« Qude recht dus van toepassing op tweede weigering;
« Maar 60k indien alsnog wordt meegewerkt.

«  Wordt meegewerkt aan een voor 1-1-2024 ingediende aanvraag, dan geldt
hoofdregel (terinzagelegging ontwerpplan bepaalt toepasselijk recht).
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Afronding AI Nl

« Stroomschema’s.

« Vernietiging van bestemmingsplan kan dus tot extra grote vertraging
leiden.

« Zo zal Tilburg om het (boutique)hotel alsnog te realiseren een geheel
nieuwe procedure tot wijziging omgevingsplan moeten opstarten.

« Gemeente/initiatiefnemers groot belang bij ‘bestuurlijke lus’ in plaats van
een ‘kale’ vernietiging bestemmingsplan.
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus AI N[

Raad van State 3-7-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:2645):

« Exploitant paardenhouderij (waartegen eerder is gehandhaafd) verzoekt
om handhavend optreden tegen paardenhouderijen op 26 andere percelen
wegens strijd bestemmingsplan.

« B&W Brielle wijzen handhaving af omdat exploitant geen belanghebbende

is.
« Bezwaar niet-ontvankelijk. Beroep bij rechtbank ongegrond.
 RvVS:

 Hoger beroep gegrond; ten onrechte aangenomen dat geen
belanghebbende.

« Met 0og op rechtsvorming en rechtspraktijk uitleg overgangsrecht
bij aantal veel voorkomende gevallen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Invoeringswet Omgevingswet AIM

Artikel 4.23:

« Oud recht blijft van toepassing op bestuurlijke sanctiebesluiten als voor 1-
1-2024 een overtreding is begonnen én het sanctiebesluit is opgelegd.

Artikel 4.3:

« Als voor 1-1-2024 een verzoek om handhaving is ingediend, blijft oude
recht van toepassing tot het besluit op die aanvraag onherroepelijk wordt.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Enkele aandachtspunten AI N{

« RvVS bespreekt groot aantal situaties, zie stroomschema.

« Steeds:
« Bestuursorgaan moet beoordelen of gedraging onder Omgevingswet
nog een overtreding oplevert.

« Zo niet -> dan moet sanctiebesluit per 1-1-2024 worden herroepen.

« Voor beoordeling of sprake is van ‘concreet zicht op legalisatie’-> kijken
naar actuele situatie (dus: Omgevingswet).
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Belanghebbendheid concurrent AIM

Raad van State 3-7-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:2645):

« Exploitant paardenhouderij (waartegen eerder is gehandhaafd) verzoekt
om handhavend optreden tegen paardenhouderijen op andere 26 percelen
wegens strijd bestemmingsplan.

« B&W wijzen handhaving af omdat exploitant geen belanghebbende is.
 Bezwaar niet-ontvankelijk. Beroep bij rechtbank ongegrond.
« RvVS:

« Hoger beroep gegrond; ten onrechte aangenomen dat geen
belanghebbende.

« Met 0o0g op rechtsvorming en rechtspraktijk uitleg overgangsrecht
bij aantal veel voorkomende gevallen.
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VASTGOEDRETC CHT

Belanghebbende AIM

Artikel 1:2, lid 1 Awb:

« Onder belanghebbende wordt verstaan: degene wiens belang rechtstreeks
bij een besluit is betrokken.

Vaste rechtspraak:

« Alleen wie een voldoende objectief en actueel, eigen en persoonlijk belang
heeft dat rechtstreeks betrokken is bij het bestreden besluit, kan als
belanghebbende worden aangemerkt.

« Wie rechtstreeks feitelijke gevolgen ondervindt, is in beginsel
belanghebbend.

« Correctie via criterium ‘gevolgen van enige betekenis’.
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VASTGOEDRETC CHT

‘Gevolgen van enige betekenis’ AIM

Bijvoorbeeld Raad van State 26-6-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:2589):

« Zonder gevolgen van enige betekenis heeft iemand geen persoonlijk belang
bij het besluit.

« Hij onderscheidt zich dan onvoldoende van anderen.

« Om te bepalen of er gevolgen van enige betekenis voor de woon-, leef- of
bedrijfssituatie van iemand zijn, kijkt de Afdeling naar de factoren afstand
tot, zicht op, planologische uitstraling van en milieugevolgen (o.a. geur,
geluid, licht, trilling, emissie, risico) van de activiteit die het besluit
toestaat. Zij bekijkt die factoren zo nodig in onderlinge samenhang.

« 0ok de aard, intensiteit en frequentie van de feitelijke gevolgen kunnen
van belang zijn.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Concurrent AI N\

Concurrentiebelang:

« Wanneer bedrijfsactiviteiten worden ontplooit in hetzelfde
verzorgingsgebied en hetzelfde marktsegment als de concurrent.

RvS:

« Bij concurrenten in beginsel ervan uitgaan dat feitelijke gevolgen (zoals
omzetverlies) kunnen worden ondervonden.

« Géén correctie via criterium ‘gevolgen van enige betekenis’.

« Concurrent alleen géén belanghebbende als aanwezig zijn van feitelijke
gevolgen is uitgesloten.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Uitwerking in casus Brielle AI N{

‘Hetzelfde marktsegment’?

« RvS: Aanwezigheid van een paardenhouderij is niet voldoende. Er moeten
stallen worden verhuurd waarbij vergelijkbare diensten worden
aangeboden.

‘Feitelijke gevolgen uitgesloten’?

« RvS: Nee. Niet kan worden uitgesloten dat uitblijven van handhavend
optreden tegen concurrenten ertoe kan leiden dat klanten overstappen
wegens verdwijnen van faciliteiten bij eiser, dan wel vanwege
doorberekenen door eiser van kosten voor legalisatie.
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VASTGOEDRETC CHT

Feitelijke gevolgen wel uitgesloten AIM

Raad van State 3-4-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:1392):

« Omgevingsvergunning voor bouwen bedrijfsbebouwing op perceel van een
groot- en detailhandel in hout, plaatmateriaal en dakbedekking.

« Concurrerend bedrijf in bezwaar en beroep niet als belanghebbende
aangemerkt.

« RvVS:

« Vergunning ziet op nieuwe loods ter vervanging bestaande
bebouwing.

« Bedrijfsbebouwing wordt met 14 m2 uitgebreid op totaal van meer
dan 15.000 m2 bedrijfsbebouwing.

- Dit is een zodanig geringe wijziging van totale opslagcapaciteit, dat
feitelijke gevolgen voor concurrent zijn uitgesloten.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Aandachtspunt AI N\

Procederen over ontvankelijkheid duurt (ook) lang:

« Raad van State 26-6-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:2589) - DC Hunkemoller:
Vergunning verleend: 24 december 2021.
Hoewel eisers steeds niet-ontvankelijk zijn gevonden.
Vergunning pas onherroepelijk met uitspraak van 26 juni 2024.

« Raad van State 3-4-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:1392) - Bedrijfsloods:

Vergunning verleend: 5 juni 2020.
Hoewel eiser steeds niet-ontvankelijk is geacht.
Vergunning pas onherroepelijk met uitspraak van 3 april 2024.
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus proactieve aanwijzing - 1 AIM

Raad van State 25 september 2024 (ECLI:NL:RVS:2024:3870):

« Februari 2022: Gemeenteraad Noordwijk stelt bestemmingsplan
“Bronsgeest 2021".

s s IR « Bestemmingsplan maakt via uit te
o . memmeen - \Werken bestemming transformatie van
¢ e TN bollenvelden mogelijk tot een woonwijk
A P met max 350 woningen, waarvan

——rr minimaal 30% sociale huurwoningen.

* Bij maximum van 350 dus minimaal
105 sociale huurwoningen.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus proactieve aanwijzing - 2 AIM

« Augustus 2022: Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland geeft proactieve
aanwijzing aan gemeenteraad om binnen 1 jaar een bestemmingsplan vast

te stellen voor plangebied “Bronsgeest 2021”, zodat hier minimaal 240
sociale huurwoningen mogelijk worden.

« Gemeenteraad en anderen gaan in beroep tegen proactieve aanwijzing.
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VASTGOEDRETC CHT

Wettelijk kader AIM

Artikel 4.2, lid 1 Wro:

« Indien provinciale belangen dat met het oog op een goede ruimtelijke
ordening noodzakelijk maken, kunnen gedeputeerde staten aan de
gemeenteraad een aanwijzing geven om binnen een daarbij te bepalen
termijn een bestemmingsplan vast te stellen overeenkomstig daarbij
gegeven voorschriften omtrent de inhoud van dat bestemmingsplan.

Verder belangrijk: Als proactieve aanwijzing ziet op ‘concrete locatie, waarvan
geen afwijking mogelijk is’:
 Beroep mogelijk tegen proactieve aanwijzing bij Raad van State.

- Geéeén zienswijze/beroep mogelijk tegen bestemmmingsplan dat grondslag
vindt in proactieve aanwijzing.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Toetsingskader proactieve aanwijzing AIM

Raad van State:
« In beginsel terughoudende toetsing.

« Maar; naarmate aanwijzing ingrijpender gevolgen heeft, ook hogere eisen
aan onderbouwing noodzaak en inhoud.

« Ook uitvoerbaarheid proactieve aanwijzing en de ruimtelijke ontwikkeling
waarop die aanwijzing ziet van belang.

« Als proactieve aanwijzing ziet op concrete locatie, waarvan geen afwijking
mogelijk is, zal de ruimtelijke ontwikkeling naar inhoud en locatie immers
als vaststaand gelden.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Proactieve aanwijzing onderuit AIM

Raad van State:

« Niet in geschil dat realisatie van voldoende sociale huurwoningen een
provinciaal belang is.

- Maar ontoereikende motivering dat proactieve aanwijzing noodzakelijk is.
* Onvoldoende onderzoek naar omvang tekort aan sociale huurwoningen.
* Onvoldoende motivering voor aantal van 240 sociale huurwoningen.

« Onvoldoende onderbouwd dat sociale huurwoningen per se in dit plangebied
moeten.

« Onvoldoende rekening gehouden met belang behoud bollenvelden.

« Onvoldoende beoordeeld wat de gevolgen zijn van de aanwijzing voor de financieel-
economische uitvoerbaarheid van het bestemmmingsplan “"Bronsgeest 2021".

- Aanwijzing wordt vernietigd.
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VASTGOEDRETC CHT

Onder Omgevingswet: instructiebesluit A [ M

« Proactieve aanwijzing vervangen door instructie.

« Artikel 2.33, lid 2, onder a Omgevingswet: GS zijn bevoegd gemeenteraad
een instructie te geven over het stellen van regels in een omgevingsplan,
als nodig met oog op ETFAL.
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Overgangsrecht Omgevingswet bij vervolgbesluit ruimtelijke plannen
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Afbreken van onderhandelingen
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Opschortingsbevoegdheid verhuurder A M

Hoge Raad 15 maart 2024 - ECLI:NL:HR:2024:389:

« Huurder van bedrijfsruimte staakt huurbetaling en verlaat het gehuurde.
- Verhuurder vervangt sloten en vordert achterstallige huur.

« Mocht verhuurder nakoming van zijn verplichting tot het verschaffen van
huurgenot opschorten?



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI N\

1. Overgangsrecht Omgevingswet bij vervolgbesluit ruimtelijke plannen

2. Overgangsrecht Omgevingswet bij handhavingsbesluiten

3. Belanghebbendheid concurrenten

4. Instructie provincie (sociale woningbouw)

5. Opschortingsbevoegdheid verhuurder — Hoge Raad 15 maart 2024

6. Opzegging belangenafweging verhuurder - Hof Amsterdam 18 juni
2024

7. Wet Betaalbare Huur

8. Varia Warmte
9. Afbreken van onderhandelingen
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VASTGOEDRETC CHT

Opzegging belangenafweging AI N[

Hof Amsterdam 18 juni 2024 - ECLI:NL:GHAMS:2024:1686:

« Huur 290-bedrijfsruimte.

« Belangenafweging - hogere huurprijs die opvolgend huurder wenst te
betalen.
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Agenda AI N\

Overgangsrecht Omgevingswet bij vervolgbesluit ruimtelijke plannen
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Instructie provincie (sociale woningbouw)

Opschortingsbevoegdheid verhuurder — Hoge Raad 15 maart 2024
Opzegging belangenafweging verhuurder — Hof Amsterdam 18 juni 2024
. Wet Betaalbare Huur

Varia Warmte

Afbreken van onderhandelingen
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Doel van de wet:

Meer betaalbare huurwoningen.

Betere bescherming huurders.
Verduurzaming stimuleren.

Investeren in bouw middelhuurwoningen.

sl
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Doel bereiken door:

« Invoering middenhuursegment.
« Dwingend maken van het Woningwaarderingsstelsel (WWS).
 Moderniseren en vereenvoudigen van WWS stelsel.
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Tijdelijke wet:

« Per 1 juli 2024.

« Zolang er schaarste is.

« Evaluatie na 3/5 jaar.

« Handhaving vanaf 1 januari 2025.
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Woningen vallen in:

« Laagsegment (huurprijs tot en met liberalisatiegrens).

« Middensegment (huurprijs vanaf liberalisatiegrens tot en met 186 WWS-
punten).

« Hoogsegment (huurprijs vanaf 187 WWS-punten.

NB Het laag- en middensegment samen wordt het gereguleerde huursegment
genoemd. De vrije sector wordt gevormd door woningen in het hoogsegment.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Huurprijsliberalisatiegrens:

« Per 1 januari vastgesteld.
« Maximale lagehuurgrens (t/m 143 WWS-punten: nu EUR 879,58).
 Maximale middenhuurgrens (t/m 186 WWS-punten: nu EUR 1.157,95).
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Laagsegement:

« Woningen tot liberalisatiegrens (t/m 143 WWS-punten).
 Huurprijsverhoging o.g.v. gemiddelde CAO loonstijging + 0%.
« Eventuele inkomensafhankelijke huurverhoging.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Middensegment:

« Woningen vanaf liberalisatiegrens tot en met 186 WWS-punten.

« Wettelijke huurverhogingsprocedure laagsegment is niet van toepassing.
 Huurverhogingsclausule opnemen om de huurprijs te verhogen.
 Huurprijsverhoging o.g.v. gemiddelde CAO loonstijging + 1%.

« Meerdere is nietig (art. 7:248 lid 3 BW).

« NB Lopende huurovereenkomsten tot 1 januari 2025 5,5% o0.g.v. Wet
Nijboer.
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Hoogsegment:

« Vrije sector vanaf 187 WWS-punten.
 Huurprijsverhoging o.g.v. gemiddelde CAO loonstijging + 1%.
« Geen mogelijkheid tot aanpassing aan de markthuurprijs.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AH\/[

Hoe bepaald je in welk segment een woning valt?

« Aanvangshuurprijs is bepalend in combinatie met het aantal WWS-punten.

« Woning met een huurprijs van EUR 650,- en 200 WWS-punten:
Laagsegment.

« Woning met een huurprijs van EUR 1.000,- en 200 WWS-punten:
Middensegment.

NB Dus niet mogelijk — ook al zou je op basis van de punten hoger uitkomen
— de huurprijs gedurende de looptijd te verhogen omdat de woning eigenlijk
in een hoger segment uitvalt.
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Toetsing (aanvangs)huurprijs:

Toetsing huurprijs bij aanvang hovk (art. 7:249 BW):
. Binnen zes maanden - terugwerkende kracht.
Toetsing huurprijs tijdens duur (art. 7:254 BW):

. Laag en middensegment: op elk moment mogelijk, geen
terugwerkende kracht.

NB Als bij hoogsegment aantal WWS-punten daalt door verlaging WOZ
waarde, dan valt de woning niet terug in middensegment - wel bij nieuwe
verhuur uiteraard.
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

In nieuwe huurovereenkomst opnemen:

« Bij middensegment huurverhogingsclausule.
« (Per 1 januari 2025) WWS-puntentelling.
« Bewijsstukken van eventuele prijsopslag (monumenten / nieuwbouw).

Prijsopslagen:
35% bij rijksmonumenten.
15% bij gemeentelijke of provinciale monumenten.

10% bij nieuwbouw/transformatie naar woonruimte / uitbreiding pand (geen
splitsing).
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VASTGOEDRETC CHT

Wet betaalbare huur AIN{

Nieuwbouwopslaqg:

« Alleen voor middensegment.
« Maximale huurprijs uit tabel wordt met 10% verhoogd.

 Nieuwbouw woningen waarbij bouw is gestart voor 1 januari 2028.
« Geldt voor 20 jaar.
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WWS is dwingend, via:

« Verhuurder.
e Huurcommissie.
« Gemeente.

Niet voor lopende huurovereenkomst, er zijn echter twee
uitzonderingscategorieén:
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Uitzondering 1: Art. 23a lid 2 Wagv:

* De huurprijs die de huurder op de datum van inwerkingtreding betaalt ligt
onder de liberalisatiegrens (nu € 879,66 per maand), maar de huurprijs is
hoger dan de maximale huurprijs die de woning op grond van het NIEUWE
woningwaarderingsstelsel mag hebben. De huurprijs wordt dan verlaagd
naar het maximum dat hoort bij het WWS-puntenaantal op basis van het
nieuwe WWS-systeem als de huurprijs te hoog is.

« Huurverlaging heeft geen terugwerkende kracht. De huurder heeft een
aanzegtermijn van twee maanden.
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Voorbeeld 1:

« Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 850,00 per maand.

« De woning heeft op basis van oude WWS-systeem 133 punten. Maximale
huurprijs onder het oude systeem bedraagt € 820,42 (bijlage III.a bij
Circulaire MG 202401)). De huurprijs is dus te hoog.

« Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 130 punten, dan is
de maximale huurprijs € 795,45 (bijlage III.b). De huurprijs kan worden
verlaagd naar € 795,45 per maand.
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Voorbeeld 2:

« Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 850,00 per maand.

« De woning heeft op basis van oude WWS-systeem 133 punten. Maximale
huurprijs onder het oude systeem bedraagt € 820,42 (bijlage III.a bij
Circulaire MG 202401)). De huurprijs is dus te hoog.

« Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 150 punten, dan is
de maximale huurprijs € 924,90 (bijlage III.b). De huurprijs is op grond
van het nieuwe systeem niet te hoog. Geen aanpassing.
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Uitzondering 2:

« Als de huurprijs op de datum van inwerkingtreding van de wet boven de
liberalisatiegrens (nu € 879,66) ligt, maar de maximaal wettelijke huurprijs
op basis van het nieuwe WWS-stelsel ligt op de datum van

inwerkingtreding onder de liberalisatiegrens, dan kan een huurder 1 jaar
na inwerkingtreding van de wet om een huurverlaging vragen.

 De huurprijs wordt verlaagd naar de maximale huurprijs die bij het WWS-
puntenaantal in 2025 hoort.

« Geen terugwerkende kracht.
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Voorbeeld 1:

Inleiding:

De liberalisatiegrens ligt nu op € 879,66 per maand. De woning moet op basis van het nieuwe WWS-
systeem minstens 144 WWS-punten hebben om met een middensegment huurprijs te kunnen worden
verhuurd.

Voorbeeld:
*  Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 1.500,00 per maand.

« De woning heeft op basis van oude WWS-systeem 133 punten. Maximale huurprijs onder het oude
systeem bedraagt € 820,42 (bijlage III.a bij Circulaire MG 202401)). De aanvangshuurprijs is niet
tijdig (binnen zes maanden na aanvang) getoetst. De huurprijs is eigenlijk te hoog, maar kon niet
meer aangetast worden.

« Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 130 punten, dan is de maximale huurprijs €
795,45 (bijlage III.b). Woning valt in het sociale segment. De huurprijs is op grond van het nieuwe
systeem te hoog. Huurprijs kan per 1 juli 2025 verlaagd worden naar de maximale huurprijs die per
1 juli 2025 geldt voor woningen met 130 WWS-punten.
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Voorbeeld 2:
Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 1.500,00 per maand.

De woning heeft op basis van oude WWS-systeem 133 punten. Maximale
huurprijs onder het oude systeem bedraagt € 820,42 (bijlage IIl.a bij
Circulaire MG 202401)). De huurprijs is dus eigenlijk te hoog.

Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 150 punten, dan is de
maximale huurprijs € 924,90 (bijlage III.b) en valt de woning in het
middensegment. De huurprijs is op grond van het nieuwe systeem niet te
hoog omdat de huurprijs niet onder liberalisatiegrens ligt. Geen aanpassing
per 1 juli 2025.
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Voorbeeld 3:

« Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 1.500,00 per maand.

« De woning heeft op basis van huidige WWS-systeem 160 punten. Huurprijs
is niet te hoog.

« Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 130 punten
vanwege bijv. een slecht energielabel, dan is de maximale huurprijs €
795,45 (bijlage III.b). Huurprijs kan per 1 juli 2025 verlaagd worden naar
de maximale huurprijs die per 1 juli 2025 geldt voor woningen met 130
WWS-punten.
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Voorbeeld 4:

« Huurprijs bedraagt op 1 juli 2024 € 1.500,00 per maand.

« De woning heeft op basis van oude WWS-systeem 160 punten. Huurprijs
niet te hoog.

« Stel de woning heeft op grond van het nieuwe systeem 150 punten
vanwege een matig energielabel, dan is de maximale huurprijs € 924,90
(bijlage III.b). Huurprijs is volgens het nieuwe WWS te hoog, maar omdat
dit bedrag boven de liberalisatiegrens ligt, kan de huurprijs niet per 1 juli
2025 worden aangepast.
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Modernisering:

« Geobjectiveerd.
« Vereenvoudigd.
 Verbeterde meetinstructies.
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Modernisering:

« Vertrekken (rubriek 1) nieuwe eisen (0.a. minimaal 1,5m breed/4m2/2.1 m
hoogte, tenzij keuken/badkamer).

« Warmtelevering (rubriek 3) gemeenschappelijke verwarming, waardering
net als bij individuele warmtelevering.

« Koelmogelijkheid (rubriek 3), mits ook verwarmingsfunctie.
 Moderne voorzieningen in badkamer en keuken benoemd (rubriek 5 en 6).
« WWS-punten voor renovatie vervallen.
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Modernisering:

« Rijksmonumentenopslag van 50 WWS-punten vervangen door
huurprijsopslag van 35% (niet bij lopende contracten).

« Huurprijsopslag van 15% voor woningen in beschermd stads- of
dorpsgezicht vervalt per direct.

« Huurprijsopslag van 15% voor gemeentelijke en provinciale monumenten
(directe werking).

« Buitenruimten beter gewaardeerd (rubriek 8).
« Gemeenschappelijke ruimte beter gewaardeerd (rubriek 9).
« Parkeren beter gewaardeerd (rubriek 10) (wel niet overdekt, laadpaal).
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Modernisering:

« Energieprestatie (rubriek 4).

« Meer punten voor label A en beter (bijv. label a bij eengezinswoning van 32
naar 40 punten).

« Aftrekpunten voor labels E, Fen G ( - 5, -9 en -15).
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Modernisering:

WOZ-waarde (rubriek 11):
« WOZ-beschikking bepalend.

- Geen beschikking? -> 85% taxatiewaarde (“Taxatiewaarde volgend uit een
(hybride) taxatierapport van een Register Taxateur als benadering van de
WOZ-waarde”.

- Daling WOZ-waarde tijdens looptijd -> geen huurverlaging van vrije sector
naar middensegement.

« Extra WOZ-punten Corop-woningen vervallen per 2042.
« Extra WOZ-punten nieuwbouw vervallen per 2039.
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Modernisering:

WQOZ-cap (rubriek 11.3):

+ Geldt niet t/m 186 WWS-punten (was 142 WWS-punten), dus alleen bij
hoogsegment.

« Cap = 33% van het totaal aantal punten van de woning.
« Zonder WOZ: 130 punten, WOZ punten: 90 punten -> hoogsegment, cap toepassen.

« Cap:130:0,67 x 0,33 = 64 WOZ punten. Woning heeft 130 + 64 = 194 punten ->
hoogsegment.

* Nieuw: als woning zonder WOZ-cap in hoogsegment valt (ten minste 187 WWS-
punten heeft), maar met WOZ-cap 186 of minder WWS-punten, dan huurprijs die bij
186 WWS-punten hoort. Woning valt dan in middensegment.
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Handhaving:

« Aanvangshuurprijs ex art. 7:249 BW (< zes maanden: terugwerkend).
 Huurverlaging later moment ex art. 7:254 BW (aanzegtermijn 2 maanden).
« Huurverhoging.

- Servicekosten.

« Onderhoud en gebreken.

« Klachten gedrag verhuurder.
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Handhaving via Gemeente:

« Op verzoek belanghebbende.
 Na eigen onderzoek door gemeente.

- Bewijslast ligt bij de gemeente (deugdelijk en controleerbaar bewijs).
« Last onder dwangsom opleggen aan verhuurder.
of

- Bestuurlijke boete (max € 25.750 bij eerste overtreding, bij recidive max.
€ 103.000).
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Overgangsrecht Omgevingswet bij vervolgbesluit ruimtelijke plannen
Overgangsrecht Omgevingswet bij handhavingsbesluiten
Belanghebbendheid concurrenten

Instructie provincie (sociale woningbouw)

Opschortingsbevoegdheid verhuurder — Hoge Raad 15 maart 2024
Opzegging belangenafweging verhuurder — Hof Amsterdam 18 juni 2024
Wet Betaalbare Huur

. Varia Warmte

Afbreken van onderhandelingen
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Wetsvoorstel Wet collectieve warmte — status:

« Wet collectieve warmte moet de warmtewet gaan vervangen.

« Eind 2023: ontwerp van de memorie van toelichting op het wetsvoorstel,
voorgelegd aan de Raad van State.

« April 2024: advies van de Raad van State - kritisch
« Juni 2024: wetsvoorstel ingediend
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Wetsvoorstel Wet collectieve warmte - aantal hoofdlijnen:

« ‘Niet meer dan anders’ wordt vervangen door kosten-gebaseerde tarieven.

« Regie rol gemeente: aanwijzing warmtebedrijf door college van B&W en
goedkeuring kavelplan door het college van B&W.

«  Warmtebedrijf integraal verantwoordelijk en (verplicht) eigenaar van het
warmtenet.

« Publiek meerderheidsbelang Warmtebedrijf (geldt niet voor
warmtesysteem met maximaal 1500 aansluitingen).

« Duurzaamheidsnormen: maximale uitstoot van broeikassen per
warmtekavel.
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Wetsvoorstel Wet collectieve warmte - kritiek Raad van State:

« Eis dat meerderheidsbelang in warmtebedrijven publiek dient te zijn is zeer
ingrijpend.

« De Raad van State is niet overtuigd dat de loskoppeling van de gastarieven
zal leiden tot maatschappelijk aanvaardbare tarieven.

« De kaders waarbinnen de duurzaamheidsnormen (uitstoten van
broeikasgassen) kunnen worden gesteld, zijn onduidelijk.

Conclusie: terug naar de tekentafel; Minister heeft het wetsvoorstel op een
aantal punten aangepast
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Acantus-uitspraak - korte inhoud:

« Collectieve warmte voorziening (WKO) is een (onroerend) bestanddeel van
de woonruimte.

- Kosten moeten daarom in de kale huur worden verdisconteerd en mogen
niet via de servicekosten worden doorbelast.

De Warmtewet is niet van toepassing op een leverancier van warmte die
tevens optreedt als verhuurder.

Als de Warmtewet wel van toepassing is, is er wel ruimte om de kosten van
de WKO door te belasten aan de afnemer.
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Acantus-uitspraak — gelieerde vennootschap:

Wat als de warmte niet wordt geleverd door de verhuurder, maar door een
andere - al dan niet aan de verhuurder gelieerde - vennootschap?

« Hof Amsterdam, 31 januari 2023 (ECLI:NL:GHAMS:2023:132) en Rb.
Midden-Nederland, 10 mei 2023 (ECLI:NL:RBMNE:2023:2068): ook in die
situatie zal de verhuurder de kosten moeten dragen.

 Rb. Zeeland-West-Brabant, 10 januari 2024 (ECLI:NL:RBZWB:2024:228)
en Rb. Gelderland, 12 juli 2023 (ECLI:NL:RBGEL:2023:4107): dat er
verwevenheid is tussen beide vennootschappen, betekent nog niet dat de
vennootschappen als een geheel moeten worden gezien.
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Acantus-uitspraak - hoe nu verder?

« Discussie is nog niet beslecht; wetgever zit stil..

« Wet betaalbare huur: gemeenschappelijke verwarmingsinstallaties scoren 2
punten per verwarmd vertrek en ook koeling wordt nu gewaardeerd met
punten.
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Hof Arnhem-Leeuwarden, 5 maart 2024 (ECLI:NL:GHARL:2024:1599):

Centrale vraag: “zijn de niet-geintegreerde zonnepanelen die een exploitant
heeft aangebracht op een bedrijfsgebouw eigendom van de exploitant
gebleven of door natrekking eigendom geworden van de eigenaar van het
bedrijfsgebouw?

Hof: de zonnepanelen zijn geen bestanddeel van het bedrijfsgebouw, omdat:

« het om klikpanelen gaat die betrekkelijk eenvoudig weer van het, op het
dak geplaatste frame, kunnen worden verwijderd, zonder schade.

« de zonnepanelen niet dienen voor het opwekken van stroom t.b.v. het
bedrijfsgebouw (dus ook naar verkeersopvattingen geen bestanddeel).
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Rb. Gelderland, 7 juni 2024 (ECLI:NL:RBGEL:2024:3636):

Casus: Buur A heeft zonnepanelen op zijn dak. Buur B bouwt een dakopbouw,
waardoor de zonnepanelen minder renderen. Onrechtmatige hinder?

Kantonrechter: de regels van R&B brengen een schadevergoedingsplicht
mee, want anders wordt Buur A onevenredig benadeeld. Buur B dient de helft
van de schade vergoeden; het niet vergoeden van schade is onrechtmatig.
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Overgangsrecht Omgevingswet bij vervolgbesluit ruimtelijke plannen
Overgangsrecht Omgevingswet bij handhavingsbesluiten
Belanghebbendheid concurrenten

Instructie provincie (sociale woningbouw)

Opschortingsbevoegdheid verhuurder — Hoge Raad 15 maart 2024
Opzegging belangenafweging verhuurder — Hof Amsterdam 18 juni 2024
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. Afbreken van onderhandelingen
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Hoe zat het ook al weer?

Arrest Plas/Valburg (3 fasen?):

> Fase 1: het staat partijen zonder meer vrij om de onderhandelingen af te
breken.

> Fase 2: het staat partijen weliswaar nog vrij om de onderhandelingen
eenzijdig af te breken, maar dit leidt tot schadeplichtigheid van de
afbrekende partij van ter zake van de door de onderhandelingspartner
gemaakte kosten (het negatieve contractbelang).

> Fase 3: het staat partijen niet meer vrij om de onderhandelingen eenzijdig
af te breken. Indien dat toch gebeurt kan de afbrekende partij worden
veroordeeld tot ‘door-onderhandelen’ of tot schadevergoeding die zich
mede uitstrekt tot gederfde winst (het positieve contractbelang).
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Hoe zat het ook al weer?

Arrest CBB/JPO:

» Contractsvrijheid staat voor op. Ieder der partijen is vrij de
onderhandelingen af te breken, tenzij dit op grond van het gerechtvaardigd
vertrouwen van de wederpartij in het tot stand komen van de
overeenkomst, of in verband met de andere omstandigheden van het
geval, onaanvaardbaar zou zijn.

> Dit is een strenge en tot terughoudendheid nopende maatstaf.
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HR, 14 juni 2024 (ECLI:NL:HR:2024:884):

Casus:

« Januari 2016: koopovereenkomst 2 bouwpercelen; levering afhankelijk van
verkrijgen publiekrechtelijke goedkeuring.

« December 2016: gemeente vestigt voorkeursrecht o.g.v. de WvG.
« Maart 2017: verlenging; levering afhankelijk van opheffing WvG.

« Maart 2018: leveringsdatum verlengd naar 1 juli 2019, voor afloop termijn
verder onderhandelen; ontwikkelaars betalen EUR 10.000 per maand.

« Na 1 juli 2019: geen overeenstemming.
« Juli 2020: verkoop aan een derde voor een hogere prijs.
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QOordeel rechtbank en Hof:

> Het afbreken van de onderhandelingen was naar maatstaven van
redelijkheid en billijkheid niet onaanvaardbaar.

> Op die grond bestaat er dus geen grond voor het betalen van
schadevergoeding.

De ontwikkelaars hebben echter ook een beroep gedaan op
ongerechtvaardigde verrijking.
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Oordeel Hoge Raad:

"Ook als het afbreken van onderhandelingen niet naar maatstaven van
redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is, kunnen zich omstandigheden
voordoen op grond waarvan de partij die de onderhandelingen afbreekt,
verplicht is (een deel van) de kosten die de wederpartij heeft gemaakt te
vergoeden. Dat kan het geval zijn als de wederpartij die de onderhandelingen
afbreekt ongerechtvaardigd is verrijkt door werkzaamheden die de
wederpartij heeft verricht (art. 6:212 BW).".
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