Huurprijsregulering in de particuliere
huursector — wat zegt de literatuur?

De invoering van de Wet betaalbare huur heeft de discussie over de (verwachte) effecten niet
doen verstommen. Vragen als ‘Worden de huurprijzen met deze wet wel betaalbaar?” en ‘Wordt de
beoogde productie in de midden- en sociale huur behaald?’ blijven actueel. Zeker nadat voorma-
lig DNB-president Klaas Knot olie op het vuur gooide. Tijd voor een overzicht vanuit internationaal
perspectief. Wat kunnen we verwachten van huurregulering volgens de internationale literatuur?

Marietta Haffner

Demissionair minister Hugo de Jonge heeft in
2024 flink getrokken aan de invoering van de Wet
betaalbare huur. In de consultatie met relevante
actoren stond de vraag centraal hoe het mid-
denhuursegment tijdelijk zou kunnen worden
gereguleerd, zodat en totdat er binnen 10 jaar
voldoende (middenhuur) woningvoorraad zou
zijn bijgekomen. Zou de wet wel effectief zijn om
het aanbod in de middenhuur te vergroten (Raad
van State 2023)? Stutterheim et al. (2023) in ESB
en Van 't Hek en Francke (2024) in dit tijdschrift
waarschuwden op grond van hun berekeningen
juist voor een afname van de voorraad particu-
liere huur, respectievelijk middenhuur.

De eerste signalen na invoering van de wet per
1 juli 2024 waren dat buitenlandse investeerders
vertrokken en dat de huurwoningvoorraad af-
nam, terwijl de huren bleven stijgen. Toenmalig
DNB-president Klaas Knot drong aan op actie:
“Beter ten halve gekeerd dan ten hele gedwaald.”
(De Gruyter 2024; De Koning 2024; Wolters
Kluwer 2024). Het Kadaster (Hans et al. 2024)
concludeerde echter in het eerste kwartaal-
bericht van 2025 dat weliswaar kleine particulie-
re beleggers meer woningen afstootten dan op-
kochten, maar dat bedrijfsmatige investeerders
deze daling hadden gecompenseerd in 2024.

De vraag die zich hierdoor opdrong, was of de
Wet betaalbare huur de groei van de particulie-
re huursector van 11 naar 14% in de laatste 12 jaar
(CBS-data) in de kiem zou smoren. Met het gelijk-

tijdig in stand houden van de fiscale bevoordeling
van de koper tegenover de huurder (DNB-onder-
zoeker Sophie Steijns Bisschop in Van Vugt 2025;
zie ook OECD 2025) zou de politiecke ambitie van
verdere groei van de particuliere huur op losse
schroeven komen staan? Om het debat in Neder-
land te duiden wordt in deze bijdrage stil gestaan
bij bevindingen elders en internationaal onder-
zoek naar de effecten van de regulering van de
huurprijzen.

GESCHIEDENIS

In Engelstalige literatuur verwijst 'huurregulering’
naar overheidsregels voor huurprijzen in de par-
ticuliere huursector. Sociale huur wordt in de
meeste Europese landen op een andere manier
gereguleerd. In 2022 woonde slechts 4% van de
Nederlandse bevolking in een particuliere huur-
woning met markthuur - het kleinste aandeel on-
der Noordwest-Europese landen. Vooral huishou-
dens met een laag inkomen (minder dan 60% van
het mediane inkomen) zijn in deze sector onder-
vertegenwoordigd (2,7%). In andere landen is deze
groep juist oververtegenwoordigd. Ook als we kij-
ken naar het aandeel particuliere huurwoningen
op huishoudniveau, kent Nederland met 14% een
van de kleinste particuliere huursectoren in de EU
(Haffner 2020).

Huurprijsregulering ontstond in Noordwest-Euro-
pa en de VS na de wereldoorlogen, als reactie op
woningtekorten (Haffner, 2020). Deze regulering
wordt aangeduid als eerste generatie huurprijs-
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TABEL 1 » AANDEEL BEVOLKING (LAGER INKOMEN#*, OVERIGE BEVOLKING) DAT MARKTHUUR BETAALT IN
NOORDWEST-EUROPA EN DE 27 LANDEN VAN DE EU (EU-27), 2022

Bevolking, minder dan 60% Bevolking, meer dan 60%
% bevolking van mediane inkomen van mediane inkomen
(lager inkomen) (overige bevolking)

Duitsland 47 61,2 44
Zweden 35 65,6 29,4
Oostenrijk 32 53,5 27,8
EU-27 20 28,5 18,6
Belgié 19 34,8 16,6
Luxemburg 16 249 14,4
Finland 16 291 14,2
Frankrijk 16 24 14,1

lerland 12 12,9 1,4

Nederland 4 2,7 4,3

Bron: Eurostat, EU-SILC databestand,

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho02__custom_10138487/default/table?lang=en)

* het inkomen is gecorrigeerd voor de samenstelling van het huishouden

regulering omdat de huren werden bevroren
(Haffner et al. 2012; Haffner & Hulse 2024). Sinds
1914 hebben de meeste landen in de wereld op
enig moment huurprijsregulering  toegepast
(Kholodilin et al. 2018). In 2019 was dat aantal
landen flink afgenomen, ook doordat er geen
huurregulering (meer) wordt toegepast.

Veel Europese landen zijn sinds de jaren zeventig
van de vorige eeuw overgestapt op een tweede
generatie huurregulering' (figuur 1) (en Kholodilin
etal. 2018; zie ook: Haffner et al. 2012; Haffner 2020;
Kettunen & Ruanavaara 2021; Krapp et al. 2022;
Haffner & Hulse 2024; OECD 2024). Deze prijsregu-
lering gaat gepaard met onder meer huurbescher-

FIGUUR 1 » TYPEN HUURPRIJSREGULERING IN DE WERELD, 2019
e

L,
f

M Eerste generatie
Tweede generatie
B Geen
Onbekend

Bron:
Kholodilin
(2020: 999).

Noot: Volgens deze zes binaire dimensies van de huurprijsreguleringsindex (p. 1004) past Nederland het strengste regime
toe in 2019: (1) Reéle huurprijsbevriezing en (2) nominale huurprijsregulering (bepaald door anderen dan verhuurder), (3)
regulering van maximale huurprijs (4) regulering van aanvangshuur en huuraanpassing (5) regulering van huurprijzen van
nieuwbouw (bijvoorbeeld) en (6) striktere huurprijsregulering voor bepaalde woningen (zie ook Kholodilin et al. 2018: 974).
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ming, bijvoorbeeld de regulering van de looptijd
van huurcontracten en redenen voor huisuitzet-
tingen. In vergelijking met de eerste generatie wor-
den bij de tweede generatie regulering de huren
niet bevroren, maar wordt de huurprijsverhoging
gereguleerd volgens een bepaald mechanisme.
Een marktvolgende huurprijsregulering wordt bij-
voorbeeld toegepast in Duitsland en het Verenigd
Koninkrijk, terwijl met de ‘gezondheidsindex’ in
Belgi€ een vorm van inflatievolgend huurprijs-
beleid wordt gerealiseerd. Zoals bekend, hanteert
Nederland een combinatie van indicatoren.

De gegevens achter figuur 1 (Kholodilin 2024a) la-
ten zien dat huurprijsregulering wereldwijd steeds
strenger werd tot halverwege de jaren veertig.
Verhuurders kregen daardoor steeds minder ruim-
te om hun huren zelf te bepalen. Daarna werd de
regulering geleidelijk versoepeld, omdat veel lan-
den huurprijsregulering afschaften of overstapten
op een systeem uit de tweede generatie (Kholo-
dilin et al. 2018). Sinds het begin van de jaren
negentig is de gemiddelde reguleringsintensiteit in
Europa zelfs lager dan het wereldwijde gemiddel-
de.

Deze trend zou de laatste tijd wel eens omgebo-
gen kunnen zijn, zoals ook Kholodilin et al. (2018)
signaleren, doordat huurregulering terug is als
populair instrument op de politieke agenda’s (zie
ook Haffner & Hulse 2019 2024; Krapp et al. 2022).
Huurprijsregulering wordt aantrekkelijk gevonden
om de ‘stedelijke betaalbaarheidscrisis’ te lijf te
gaan. Frankrijk en Duitsland zijn bekende voorbeel-
den van recente huurprijsregulering. In Parijs werd
het systeem van marktconforme referentiehuren
uitgebreid naar de aanvangshuren van nieuwe of
aangepaste contracten. Een eerdere poging (2015~
2017) werd nog door de rechter verboden van-
wege geografische discriminatie. Met de Elan-wet
uit 2018 werd de regulering echter wél rechtsgeldig
en algemeen toepasbaar verklaard (Holman 2019).

Ook in Duitsland is huurregulering onderwerp van
discussie. De zogenoemde Mietendeckel uit 2020,
waarmee huren tijdelijk werden bevroren in Berlijn,
werd door het Constitutioneel Hof ongrondwet-

tig verklaard. De reden: Berlijn mocht geen aparte
huurregels naast de nationale wetgeving invoe-
ren (BVerfG 2021; Berlijn, Senatsverwaltung 2021;
Haffner en Hulse 2024). Die nationale wetgeving is
in de afgelopen jaren juist strenger geworden, bij-
voorbeeld via de Mietpreisbremse, die een maxi-
mum stelt aan huurverhogingen bij nieuwe con-
tracten (Boelhouwer et al. 2024; Ozdemir 2025).

DOELSTELLING EN ONTWERP

In de praktijk werd het hoofddoel van de huur-
prijsregulering het betaalbaar houden van huur-
woningen. Achterliggend doel zou het beheersen
van de loonstijging kunnen zijn. Of het mengen
van wijken qua inkomen door deze toegankelijk
te maken voor een doelgroep van huurders (met
een lager inkomen; zie ook: de Amerikaanse over-
zichtsstudie van Jenkins 2009).

Per saldo zijn ook wetenschappers/economen
gaan inzien dat de woningmarkt anders func-
tioneert dan de standaard micro-economische
invalshoek voorspelt: aanbod reageert op vraag-
prikkels. Deze theoretische invalshoek beschouwt
de woningmarkt als een perfect competitieve
markt met veel aanbieders die prijzen niet kun-
nen beinvloeden en die over perfecte informatie
beschikken, evenals de huurders, waardoor huur-
prijsregulering niet nodig wordt geacht (Haffner et
al. 2012; Vandenbroucke et al. 2007).

Perfecte informatie en perfecte competitie zijn
lastig op de huurmarkt, omdat verhuurders zich
immers monopolistisch kunnen gedragen en
hogere huurprijzen kunnen doorberekenen aan
huurders. Dit speelt versterkt, niet alleen in situ-
aties van schaarste (schaarste- of overwinsten),
maar ook doordat huurders als bewoners een dak
boven het hoofd nodig hebben en hun woning als
thuis beschouwen. Ook beschikt niet elke actor
over dezelfde informatie (informatieasymmetrie).
De verhuurder kent bijvoorbeeld de mankemen-
ten van een woning, terwijl de huurder deze niet
kent. Omgekeerd kan de verhuurder er niet op
vertrouwen dat de huurder een ‘goede’ huurder
zal zijn, als het gaat om zorgzaam omgaan met de
woning en/of het op tijd betalen van de huur.

Real Estate Research Quarterly 2025 | 3



De woningmarkt werkt niet als een perfecte markt.
Er is sprake van onevenwichtigheden, zoals infor-
matieasymmetrie en marktmacht bij verhuurders.
Daarom spreken economen van een ‘markt met
inefficiénties’ of ‘second-best’ markt. In zo'n situ-
atie kan overheidsregulering helpen om betere
uitkomsten te bereiken.

Sinds de jaren negentig groeit onder economen
het inzicht dat huurprijsregulering van de tweede
generatie — waarbij huren niet worden bevroren,
maar beperkt kunnen stijgen — soms meer voor-
delen dan nadelen oplevert. Dit geldt vooral als
de regulering marktverstoringen vermindert. Dat
staat in contrast met de negatieve effecten van
de strengere regulering van de eerste generatie
(Arnott 1988, 1995; Haffner & Hulse 2024).

Ook vanuit liberale economische hoek, zoals bij
Barr (1998) en de Oeso, wordt inmiddels erkend
dat woningmarkten hun eigen dynamiek hebben.
De Oeso houdt tegenwoordig expliciet rekening
met deze specifieke kenmerken bij haar beleids-
adviezen (Haffner 2021).

Ook groeide het inzicht dat de context van de
huurregulering mede de effecten ervan bepaalt.
Dit concludeerden Turner en Malpezzi in 2003
vanuit de toen compleetste empirische over-
zichtsstudie die bekend was. Regulering verschilt
niet alleen in (nationale) beleidsdoelen, maar
ook in het ontwerp en de implementatie van de
huurregulering in lokale woningmarkten. Zo wor-
den er geografische beleidskeuzen gemaakt, bij-
voorbeeld (extra) huurprijsregulering in bepaalde
gebieden, zoals stedelijk gebied. Beleidskeuzen
hebben ook betrekking op de bescherming van
bepaalde huurders (zittend of nieuw) en/of op
bepaalde contracten (doorlopend of nieuw).
Tot slot moet het beleid bepalen welk type huur-
woning en/of verhuurder onder de huurregulering
valt, meestal zijn dat niet alle particuliere huur-
woningen (Krapp et al. 2022). In Oostenrijk bij-
voorbeeld is huurregulering alleen van toepas-
sing op woningen die voor 1953 zijn gebouwd en
in New York op verhuurders met ten minste zes
woningen, met uitzondering van 'mama en papa'-
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woningen (Kholodilin 2024b). Het is dan niet
verrassend dat empirische bevindingen over de
woningmarkteffecten van huurregulering niet
eensluidend zijn (Turner en Malpezzi, 2003) en dat
deze nodig zijn om de effecten van de regulering
te evalueren (Arnott 1988: 204; 1995; 2003; Weber
2017).

EFFECTEN VOLGENS KHOLODILIN’S
OVERZICHTSSTUDIE

De recente overzichtsstudie van Kholodilin
(2024b) komt tegemoet aan de roep om empi-
rische onderbouwing. Kholodilin (2024b) geeft
aan een compleet overzicht te hebben gemaakt
van empirische studies die zijn verschenen tussen
1967 en 2023. Kholodilin (2024b) vindt in de 112
bekeken empirische studies 26 effecten van huur-
prijsregulering. Ten eerste woningmarkteffecten,
zoals effect van huurprijsregulering op dakloos-
heid, leegstand en buurtkwaliteit. Ten tweede
socio-economische effecten op werkgelegen-
heid, lonen, tijd besteed aan woon-werkverkeer
of belastinggrondslag. Ten slotte demografische
effecten, zoals op de beslissing om te trouwen.

Figuur 2 presenteert de top 8 van de (verwachtte)
effecten van huurprijsregulering geordend van de
meeste tot de minste aantal studies die het effect
bestuderen. Huurprijsregulering:
(1) verlaagt, zoals bedoeld, gereguleerde
huurprijzen voor insiders
maar zoals (waarschijnlijk) onbedoeld:
(2) verlaagt de verhuismobiliteit van
huishoudens
(3) vergroot het marktaandeel van
eigenwoningbezit
(4) verlaagt de nieuwbouw van
(huur)woningen
(5) verlaagt de woningkwaliteit
(6) verhoogt niet-gereguleerde huurprijzen
(7) verlaagt het aanbod (woningvoorraad)
(8) verhoogt de mismatch tussen vraag en
aanbod

Figuur 2 toont ook de richting van de effecten
(significant negatief, geen, significant positief)
naar aantallen studies, zowel naar gepubliceerde



FIGUUR 2 » POSITIEVE EN NEGATIEVE STATISTISCH SIGNIFICANTE EFFECTEN VAN HUURPRIJS
REGULERING VOLGENS 112 EMPIRISCHE STUDIES (1967-2023)
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26 studies
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Bron: Kholodolin (2024b: 5)

studies (die een peer review hadden ondergaan)
als naar niet-gepubliceerde studies (geen peer
review). De gepubliceerde studies zijn voor het
overgrote deel uitgevoerd voor landen in Europa
en Noord-Amerika.

De beoogde verbetering van de betaalbaarheid
als gevolg van de regulering van de huurprijzen
(effect 1 weergegeven in de le grafiek van boven
envan links in figuur 2) zien we gemeten in 36 van
de 41 studies met peer review en in 53 van de 60
studies (alles met en zonder peer review). Figuur
2 toont een statistisch relevant en negatief effect
van huurregulering, omdat huurregulering leidt
tot lagere gereguleerde huurprijzen dan zonder
huurregulering. De variatie tussen de studies in
de grootte van het effect is overigens vrij groot:
tussen -57% tot -1%. De variatie is het gevolg van
de verschillen in opzet van de studies, bijvoor-
beeld de beschouwde periode: sommige studies

+

= positief statistisch significant effect

berekenden de kortetermijneffecten, andere de
langetermijneffecten. Gemiddeld tonen de em-
pirische studies dat de gereguleerde huur 9,4%
lager ligt door huurprijsregulering.

De bestudeerde empirische studies bevestigen
grotendeels de standaard economische redene-
ring dat huurprijsregulering leidt tot lagere gere-
guleerde huren voor de insiders. Dit ingrijpen in
de particuliere huurwoningenmarkt gaat naar
verwachting ten koste van de outsiders die elders
moeten wonen, mogelijk tegen hogere woon-
lasten. De verhoging van de niet-gereguleerde
huren door huurregulering (effect 6, 2e rij, meest
rechtse grafiek in figuur 2) wordt in 14 van de 17
studies vastgesteld. Deze verhoging kan worden
verklaard door een waterbedefffect: doordat
wachtlijsten voor woningen met gereguleerde
huren toenemen, wordt er waar mogelijk uitge-
weken naar huurwoningen in het vrije segment
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met prijsopdrijving tot gevolg. Het gemeten effect
tussen de studies varieert van -2% (een daling van
de huren) tot een verhoging van de huren met
14,8%, met een gemiddeld effect van 4,8% hogere
niet-gereguleerde huren.

Vanuit het verhuurdersperspectief verkrijgen
deze door de verlaagde gereguleerde huren
in vergelijking met de (verondersteld hogere)
markthuren minder opbrengsten en daardoor
lagere woningwaarden of netto contante waar-
den. De verhuurderrendementen zullen dus
lager uitvallen, waardoor de verhuurder de busi-
nesscase van de bestaande portefeuille opnieuw
zal beoordelen. De kans neemt toe dat er wordt
beknibbeld op kosten door bijvoorbeeld minder
onderhoud te plegen. Uitponden zal op termijn
ook een optie zijn, als kostenbesparingen onvol-
doende blijken om aan rendementseisen te (blij-
ven) voldoen.

De analyse van Kholodilin (2024b) toont dat de
verwachte effecten van huurprijsregulering op-
treden: verlaging van de nieuwbouwproductie
van (huur)woningen (effect 4) en het woningaan-
bod van bestaande huurwoningen (effect 7, zie
ook Andrews et al. 2011). Tevens verslechtert de
kwaliteit van de woningen met een gereguleer-
de huur (effect 5), zodat deze overeenkomt met
de lagere woningwaarde/netto contante waarde
door huurprijsregulering.

Het marktaandeel van het eigenwoningbezit (ef-
fect 3) groeit daarentegen in 15 van de 22 bestu-
deerde studies, hoewel de effecten het minst
eenduidig zijn van de 8 die in figuur 2 te zien zijn.
Een groei verklaart Kholodilin (2024b) door de
verkoop van particuliere huurwoningen. Een ver-
laging van het aandeel koopwoningen, zoals ge-
vonden door Bourassa en Hoesli (2010) of geen
effect door Werczberger (1997)% kunnen worden
verklaard door een lock-in effect: huurders ver-
trekken niet uit een woning met een gereguleerde
- betaalbare — huur, mogelijk op een goede loca-
tie (zie ook, Andrews et al. 2011).
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Een ander effect van minder mobiele particuliere
huurders dat Kholodolin (2024b) aanhaalt, is de
verminderde residentiéle mobiliteit zelf (effect
2, zie ook Andrews et al. 2011). Dit effect wordt
in huurprijssystemen van de tweede generatie
versterkt als huurprijsregulering gepaard gaat
met regulering van de huurbescherming, zoals
lang(er) lopende huurcontracten (zie ook hier-
voor). Goedkoop scheefwonen wordt daardoor
bevorderd, een bekend probleem als de wonin-
gen en niet de huishoudens worden gesubsidi-
eerd en de toewijzing niet naar draagkracht gere-
geld is.

Bij effect 8, een mismatch van vraag en aanbod,
bedoelt Kholodilin (2024b) de mismatch tussen
woningvraag en -aanbod die veroorzaakt wordt
door de niet-marktconforme prijsprikkel. Diver-
se van de effecten die hiervoor beschreven zijn,
volgen op de mismatch, zoals de beperkte resi-
dentiéle mobiliteit (lock-in) die mede zorgt voor
verdringing van de vraag naar andere sectoren of
het niet kunnen verkrijgen van een woning (dak-
loosheid). Bij een mismatch treden ook effecten
op buiten de woningmarkt om. Zo ontstaan er
bijvoorbeeld maatschappelijke kosten als een
mismatch in arbeidsmarktmobiliteit gepaard gaat
met een toename van het woon-werkverkeer en
de werkloosheid.

DiScUSSIE

De regulering van huurprijzen blijkt door de tijd
heen een populair instrument geweest te zijn als
betaalbaarheidproblemen op de woningmarkt
de kop op staken. Na jaren van een wereldwijde
trend naar minder huurprijsregulering is nu een
omslag zichtbaar, veroorzaakt door vooral de
stedelijke betaalbaarheidsproblematiek. Dan lijkt
striktere regulering van de huurprijzen een poli-
tiek aantrekkelijke optie te zijn als ‘makkelijk’ in-
zetbaar instrument, doordat het geen overheids-
budget vergt.

Het overzicht van empirische studies van de af-
gelopen 50 jaar van Kholodilin (2024b) dat in de
vorige paragraaf centraal staat, toont dat huur-
regulering het beoogde effect bereikt van een



betere betaalbaarheid van de betrokken wonin-
gen. Maar dit gaat niet zonder maatschappelijke
kosten door een niet-marktconforme prijsprikkel
die leidt tot andere match in vraag en aanbod van
woningen dan zonder de huurprijsregulering. Het
overzicht bevestigt grotendeels de theoretisch
voorziene effecten: verlaging van gereguleerde
huurprijzen, van de woningkwaliteit, de nieuw-
bouw van (huur)woningen en de voorraad van
huurwoningen.

Outsiders krijgen vooral te maken met verdringing
doordat zij niet kunnen toetreden tot de particu-
liere huursector met gereguleerde huur, mede
door de afname in de voorraad huurwoningen
en in de nieuwbouw van (huur)woningen. Per
saldo, zullen dan de huurprijzen stijgen in de niet-
reguleerde huursector, evenals het marktaandeel
koop.

Insiders krijgen op termijn te maken met de ver-
laging van de woningkwaliteit als de investeer-
der-verhuurder mikt op een balans tussen netto
contante waarde (die lager is met een huurder
dan voor een vrij beschikbare woning) en kwaliteit
in relatie tot de te ontvangen huur. Insiders zullen
ook minder verhuizen uit een aantrekkelijke ge-
prijsde woning met huurbescherming. Andrews
etal. (2011: 9) concluderen met hun berekeningen
voor de Oeso-landen een verhoging van de resi-
denti€le mobiliteit door een vermindering van zo-
wel de huurbescherming als de huurprijsregule-
ring: “Econometric estimates suggest that reducing
rent control from the strictest to the average level
in the OECD would imply roughly the same magni-
tude of increase in households’ mobility rate as an
increase in the responsiveness of housing supply.”

Berekeningen zijn uiteraard geduldig. Hoe de ef-
fecten precies voor een locatie - land, regio, stad
of gemeente — uitpakken, hangt af van een veel-
heid aan factoren als de organisatie en de gover-
nance van de woningmarkt en het ontwerp van
de huurprijsregulering in combinatie met overige
relevante regulering. Door de verschillende rege-
lingen, beleid en marktcontexten zal het een uit-
daging blijven voor de politiek om een evenwicht

te vinden tussen de verschillende belangen van
verhuurders en huurders en daaruit resulteren-
de maatschappelijke baten en kosten (Turner &
Malpezzi 2003; Haffner et al. 2012; Kholodilin
2024b).

Wat betekent dit voor de Nederlandse particu-
liere huurwoningenmarkt? Zoals in de inleiding
verwoord, zien we (momenteel) het verkoops-
cenario bij sommige Nederlandse verhuurders
als gevolg van de invoering van de Wet betaalbare
huur: de kleine verhuurders stoten hun wonin-
gen af, onder meer om de stijgende inflatie, de
versterking van de positie van de huurder (beper-
ken van mogelijkheden tot flexibele contracten)
en de verhoging van de belasting in box 3 (Hans
et al. 2024). Zoals bekend, maakten koopstarters
gebruik van dit goedkopere aanbod (Zuidema et
al. 2025). Momenteel lijkt het hierdoor moeilij-
ker te worden voor zoekenden in de particuliere
huur. Ook Pararius (2025) meldt voor het tweede
kwartaal van 2025 een daling van het aanbod van
particuliere huurwoningen.

Vanuit de invalshoek dat een verhuurder-inves-
teerder baat zal hebben bij een betrouwbaar
beleid waarmee investeringsbeslissingen op de
lange termijn kunnen worden genomen, hoeft
huurprijsregulering niet per definitie negatief te
zijn. Immers, investeringsmodellen kunnen re-
kening houden met huurreguleringseffecten.
Betrouwbare regulering kan huurders op de lan-
ge(re) termijn binden als ‘goede’ huurders die
lagere kosten veroorzaken en daardoor robuuste
inkomsten in de tijd opleveren. Alleen een balans
in deze belangen zal een win-winsituatie opleve-
ren.
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VOETNOTEN

1 Soms is er ook sprake van derde generatie regulering (Arnott 2003), vooral als zittende huurders (regulering van huur-
aanpassing) beter worden beschermd dan nieuwe huurders (geen of minder regulering van aanvangshuren) (Haffner
etal. 2020)

2 Beide studies hebben betrekking op de Zwitserse woningmarkt, het land in Europa met de kleinste koopsector
(Haffner 2010).
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