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 BelangenVereniging de Kolonel Ede 
    

  Secretariaat: Bergansiuslaan 21 6711 VM Ede   
  Email: secretarisdekolonel@gmail.com  
  

 

 
 

Correspondentie Huurprijsbeleid:   
 
Geacht bestuur, ( Aankondiging huurprijsbeleid van verhuurder)    
Via deze brief informeren wij u over ons voorgenomen huurprijsbeleid per 1 juli 2022. Graag 
attenderen wij u op uw adviesrecht, zoals in de Overlegwet is verwoord. Uw reactie kunt u vóór 
vrijdag 8 april versturen.  
   
Voorgenomen huurprijsbeleid per 1 juli 2022   
In 2020 heeft het kabinet bepaald dat de huur van onze geliberaliseerde woningen 
voor drie jaar wordt gemaximeerd op inflatie + 1 %. Vesteda zet zich in voor het 
betaalbaar houden van huurwoningen. Vesteda heeft in dat kader als primair 
beleidsvoornemen om de volgende huurverhogingspercentages per 1 juli 2022 te 
hanteren:    

• Huurders met een geliberaliseerd huurcontract krijgen op 1 juli een 

huurverhoging van maximaal inflatie met een opslag van 1,0 %, wat neerkomt 

op maximaal 3,3 %.    

• Gepensioneerde huurders kunnen in aanmerking komen voor een 

kwijtschelding van de huurverhoging, als ze voldoen aan de voorwaarden van 

onze coulanceregeling. Op complex -en woningniveau is in beperkte mate 

ruimte om naar beneden af te wijken van dit beleid, als daar goede redenen 

voor zijn. Uiteraard worden afwijkingen ter advies voorgelegd aan de HBV, 

indien aanwezig.    

Coulanceregeling voor gepensioneerde huurders   
In voorgaande jaren werd door verschillende HBV-besturen nadrukkelijk aandacht 
gevraagd voor de financiële positie van onze gepensioneerde huurders, omdat er al 
jaren geen pensioenindexatie plaatsvindt. Wij hebben uw adviezen ter harte 
genomen en een coulanceregeling voor gepensioneerde huurders in het leven 
geroepen.  Dit jaar kunnen gepensioneerde huurders, die in 
huurbetalingsproblemen komen omdat hun pensioen niet wordt geïndexeerd, 
onder bepaalde voorwaarden een beroep doen op kwijtschelding van de 
huurverhoging per 1 juli 2022. De criteria zijn:   

• De hoofd- en eventuele medehuurder hebben op 1 juli 2022 de 

pensioengerechtigde leeftijd bereikt van 66 jaar en zeven maanden.   

• De hoofdhuurder huurt op 1 juli 2022 minimaal vijf jaar een woning bij Vesteda.   
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• Het gezamenlijke bruto-verzamelinkomen bedraagt maximaal 45.000 euro en 

komt voornamelijk uit een pensioenuitkering. Deze uitkering wordt in 2022 niet 

geïndexeerd.   

• Het eigen vermogen van het huishouden bedraagt maximaal 30.000 euro.    

Algemeen huurprijsbeleid    
• Vesteda stelt haar huurprijzen en de jaarlijkse huurverhogingen op binnen de 

grenzen van het overheidsbeleid. Ook nieuwe richtlijnen die door wetgeving 

worden doorgevoerd (Staatscourant) of jaarlijks worden uitgegeven (MG-

circulaire) worden door Vesteda overgenomen.    

• Vesteda maximeert de huurprijsverhoging voor huurders met een gereguleerd 

contract op de maximaal toegestane huurprijs volgens het 

Woningwaarderingsstelsel.    

Meer informatie?    
Wij gaan ervan uit u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. Heeft u toch nog 
vragen, dan kunt u uiteraard contact met ons opnemen.   

   
Met vriendelijke groet,   
Namens Vesteda   

   
Manager Customer Relations   
   

Reactie BVK via Klankbordgroep: 

Geachte mevrouw van Kampen, 
 
Wij hebben uw brief over het voorgenomen huurprijsbeleid per 1 juli 2022 in goede orde ontvangen. Wij maken 
graag gebruik van het adviesrecht, zoals in de Overlegwet is vastgelegd. 

In uw voorgenomen huurprijsbeleid, per genoemde datum, verwijst u naar het kabinetsbesluit dat de huur van 
geliberaliseerde woningen tot mei 2024 wordt gemaximeerd op inflatie plus 1%. Deze wettelijke huurverhoging 
mag, in ons geval, maximaal een keer per jaar worden toegepast en per 1 juli van ieder jaar worden 
geëffectueerd nadat u de verhoging heeft voorgelegd aan uw huurders.  

Dit kabinetsbesluit leidt volgens u tot een huurverhoging van maximaal 3,3% per 1 juli 2022.   

In het kader van ons adviesrecht willen wij u op het volgende attenderen: 
Algemeen: 
De economische situatie in Nederland is aan veranderingen onderhevig en de landelijke overheid speelt een 
belangrijke stabiliserende rol om de bestedingen van de gezinnen in Nederland op peil te houden.   
Wij constateren middels uw voorstel, dat u geen enkele intentie heeft om een waardevolle bijdrage te leveren 
aan deze stabiliserende rol, omdat u voornemens bent de maximaal toegestane huurverhoging per 1 juli 2022 
aan onze leden door te berekenen.  
Van verhuurmaatschappijen, die maatschappelijk verantwoord ondernemen, wordt verwacht dat ze niet alleen 
sturen op aandeelhouderswaarde, maar ook recht doen aan de belangen van haar huurders. Woorden van 
deze strekking lezen wij repeterend in uw halfjaarlijkse verslagen.      
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Verder zijn wij van mening dat er nog steeds bouwtechnische gebreken zijn en ontwikkelingen in de omgeving 
het woongenot negatief beïnvloeden: 

- de toename van de verkeersdruk op de Parklaan levert extra geluidsdecibellen op voor de 
appartementen aan de zuidzijde van het complex; deze appartementen zijn onvoldoende geïsoleerd 
om deze geluidstoename te reduceren; 

- ondanks uw inspanningen zijn er nog steeds bouwtechnische gebreken die bij de oplevering van het 
complex en tijdens de afgelopen drie-en-een-half jaar zijn gemeld; 

- voor het overige verwijzen wij u naar onze brieven van 18 maart 2020 en 3 maart 2021. 
   

Wij vinden het ook bijzonder jammer dat u een coulanceregeling voor gepensioneerde huurders heeft 
opgesteld die niet van toepassing is op de bewoners van de Kolonel. De hoofdhuurder komt hier pas voor in 
aanmerking als hij minimaal vijf jaar een woning van Vesteda huurt. Dat is voor een aantal bewoners, die 
moeten rondkomen van een AOW/pensioenuitkering, teleurstellend. Vooral voor de bewoners die al sinds de 
oplevering in 2018 wonen in het complex. Tevens vragen wij uw aandacht voor nog een extra groep, welke 
het moeilijk heeft na dit corona tijdperk en dat zijn de nog niet gepensioneerde huurders welke onvoorzien van 
een WW/IOW uitkering afhankelijk zijn geworden. Het zou u sieren deze mensen in deze moeilijke tijd 
tegemoet te komen met een passende regeling. 

        
Van deze gelegenheid willen we bovendien gebruik maken om u te attenderen op uw onrechtmatig handelen 
met betrekking tot nieuwe huurders. Deze huurders krijgen een forse huurverhoging voorgeschoteld in 
vergelijking met de vorige huurder. De laatste huurverhogingen, inclusief de 3.3% per 1 juli, overstijgen ruim 
de 10%. U zult begrijpen dat we veel moeite hebben met deze bedrijfsethiek. Een ethiek, die in onze optiek 
niet past binnen de economische omstandigheden van de laatste jaren en maatschappelijk verantwoorde 
bedrijfsvoering. Daarom kijken wij met belangstelling uit naar de nieuwe wetgeving, die de minister heeft 
aangekondigd met ingang van 2024, om dit soort ongewenste praktijken uit te bannen. Voorafgaande aan 
deze wetgeving willen wij dit onderdeel van uw huurprijzenbeleid op toepasbaarheid en juistheid laten toetsen 
door de huurcommissie, de wethouder Woningbeleid gemeente Ede of door de minister van Volkshuisvesting, 
als u dit beleid niet met terugwerkende kracht herstelt naar de oorspronkelijke huurprijzen. 

Wij baseren ons standpunt op het volgende: 
- in artikel 5.2 van de basis huurovereenkomst stelt u het volgende; Bovenop en gelijktijdig met de 

jaarlijkse aanpassing, overeenkomstig artikel 16 van de Algemene Bepalingen, heeft de verhuurder 
het recht om de huurprijs te verhogen met maximaal 4%. Gelijktijdig betekent dat deze jaarlijkse extra 
verhoging teniet wordt gedaan door wettelijke bepalingen en het gegeven dat u gelijktijdig niet mag 
vertalen naar tussentijds; 

- ondanks de beschermende maatregelen van de overheid voert u extra huurverhogingen door binnen 
de wettelijk toegestane termijn van 12 maanden; 

- daarna confronteert u deze huurders binnen een termijn van 12 maanden, per 1 juli, met een volgende 
huurverhoging; 

- met de toepassing van dit beleid overschrijdt u ruimschoots de maximale toegestane huurverhoging 
per boekjaar;  

- u heeft geen verbeteringen aangebracht aan de appartementen ten voordele van het woongenot die 
een extra huurverhoging rechtvaardigen; 

- u belast incidenteel huurders extra met een huurverhoging als er verbeteringen zijn aangebracht aan 
het appartement, zoals het aanbrengen van zonwerende screens; 

- de appartementen die het betreft zijn bij ons bekend, evenals de onrechtmatige huurverhogingen; 
- dit beleid wordt door u weerlegt met het niets zeggende argument dat dit geen huurverhoging is maar 

marktwerking.  
Het bovenstaande wordt ondersteund door wettelijke bepalingen die vanaf 1 mei 2021 gelden: 

- geen hogere huurverhogingen dan maximaal is toegestaan; 
- geen nieuwe huurovereenkomsten aanbieden met een hogere huur. 

 
Wij gaan ervan uit u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd en zien uw reactie met belangstelling 
tegemoet. 

 
Namens het bestuur van de Belangenvereniging de Kolonel Ede. 
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Secretaris 
Andries de Knegt 
Bergansiuslaan 21 
6711 VM Ede   
 
Cc Vesteda Arnhem 
 
Reactie Verhuurder op bezwaarschrift. 
 

Beste meneer De Knegt, 

Hartelijk dank voor uw reactie en uw advies op ons voorgenomen huurprijsbeleid. Allereerst onze 
excuses voor de verlate reactie. U vraagt ons het opslagpercentage van 1% te heroverwegen, omdat u 
van mening bent dat dit beleid niet passend is voor een verhuurde die maatschappelijk betrokken is. 
Tevens geeft u aan dat de coulanceregeling voor gepensioneerde huurders niet van toepassing is, 
omdat bewoners op basis van de woonduur van minimaal 5 jaar buiten deze regeling vallen. Het 
complex is namelijk in 2018 opgeleverd. 

Dat klinkt reëel maar leidt tot minder financieringsmogelijkheden voor beheer, onderhoud, renovatie 
en verduurzaming. Om die reden is het kabinet ook uitgegaan van een maximum van 'inflatie + 1%' voor 
geliberaliseerde woningen en 'inflatie' voor gereguleerde woningen. Daarbij heeft de minister dit jaar 
het inflatiecijfer voor élle huurcontracten vastgesteld op 2,3%. De inflatie bedroeg in de afgelopen 
maand echter 7,2% en komt volgens het CPB dit jaar uit op 5,2%. Hoewel wij de minister volop steunen 
in zijn beleid, betekent dit wel dat het verschil door woningeigenaren moet worden geabsorbeerd. Wij 
steunen dit beleid en hebben zelfs vanuit onze (branche)organisatie in de afgelopen jaren gepleit voor 
wetgeving om de maximale huurverhoging te beperken en niet vast te houden aan de contractuele 
huurprijsverhoging van 'inflatie + 4%' Om die reden houden wij ons aan de beperkende maatregelen 
waar we zelf om hebben gevraagd. 

In uw schrijven geeft u aan dat Vesteda zich onvoldoende in zou zetten om wonen betaalbaar te 
houden. Wij betreuren het dat u dat zo ervaart, aangezien wij ons wel degelijk in om wonen betaalbaar 
te houden. Zo werken wij onder meer samen met het Nibud en ook bij het vormgeven van ons 
huurprijsbeleid houden wij hiermee rekening. Wij zorgen elk jaar voor een beperkte huurverhoging en 
volgen hierin al meer dan vijf jaar een consistente lijn. In ons huurprijsbeleid wordt jaarlijks een aantal 
andere accenten gelegd, bijvoorbeeld door specifieke huurdersgroepen of wooncomplexen te ontzien. 
Vorig jaar kwamen wij een aantal (ondernemende) huurders tegemoet om hen financieel te 
ondersteunen bij de gevolgen van de coronamaatregelen. Dit jaar hebben we het accent gelegd op onze 
gepensioneerde huurders aangezien hun pensioenen in veel gevallen al jaren niet zijn geïndexeerd. Dit 
heeft tot fors koopkrachtverlies geleid, aangezien hun inkomen al diverse jaren niet is aangepast aan de 
inflatie, maar de prijzen van veel producten en diensten wel zijn toegenomen. Vanuit het oogpunt van 
betaalbaarheid is dit jaar daarom besloten om de huurprijsverhoging -onder enkele voorwaarden- kwijt 
te willen schelden bij deze groep gepensioneerde huurders. 

U vraagt eveneens aandacht voor de groep niet gepensioneerde huurders, welke van een WW/IOW 
uitkering afhankelijk zijn geworden. Wij begrijpen dat er naast de pensioengerechtigden nog andere 
doelgroepen zijn die graag voor een speciale regeling in aanmerking zouden willen komen. Natuurlijk 
kunnen huurders in deze doelgroep ook moeite krijgen met het betalen van hun maandelijkse huur. Op 
hun verzoek kunnen wij hen dan allereerst ondersteunen met het vinden van een goedkopere woning in 
ons portfolio. 
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Sinds 2015 zijn de zijn de bepalingen in de huurovereenkomst met betrekking tot de jaarlijkse 
huurverhoging, van CPI + maximaal 4%, niet gewijzigd. De jaarlijkse huurverhoging voor geliberaliseerde 
huurovereenkomsten wordt conform de overeengekomen bepalingen van de huurovereenkomst, 
bestaande uit de ontwikkeling van de consumentenprijsindex (CPI), een eventueel overeengekomen 
opslag en rekening houdend met (lokale-) marktomstandigheden uitgevoerd. De hoofdregel is dat de 
huurprijs 1 maal per 12 maanden mag worden verhoogd, voor het eerst per 1 juli van ieder jaar. Wij 
verhogen de huurprijzen van al onze woningen dus jaarlijks per 1 juli en voor alle huurders is dit beleid 
hetzelfde. Ook in het eerste jaar van het huurcontract mogen wij binnen 12 maanden een 
huurverhoging voorstellen. 

In bovenstaande uiteenzetting hebben we getracht om uw vragen zo volledig en duidelijk mogelijk te 
beantwoorden. Zoals u kunt lezen, baseren we ons huurprijsbeleid op het beperken van de jaarlijkse 
huurprijsstijging, waarbij we jaarlijks een aantal accenten leggen. Wij zijn dan ook van mening dat wij 
een consistent, maatschappelijk verantwoord huurprijsbeleid voorstellen. Bovenstaande 
beantwoording impliceert dat wij van mening zijn dat wij in ons voorgenomen huurprijsbeleid een 
goede balans hebben weten te vinden tussen de belangen van onze huurders en investeerders. 

Met vriendelijke groet, 

Mr. Kristel van Campen 

Manager Customer Relations 

Reactie BVK en Klankbordgroep. 

Geachte mevr. Van Campen,  

Dank voor uw reactie op ons bezwaarschrift aangaande uw huurprijsbeleid.  

Zoals eerder aangegeven, om tot een goed en breed gedragen bezwaarschrift te komen heeft het bestuur 
van de “Belangen Vereniging de Kolonel” een klankboordgroep samengesteld uit zijn leden.   

Van zelfsprekend is uw antwoord niet met enthousiasme ontvangen, zeker niet omdat u niet ingaat op het 
bezwaar van de klankboordgroep betreffende de huur harmonisatie bij bewoners wisselingen.  

Wij erkennen het commerciële belang van een verhuurder, die zoals u zelf aangeeft maatschappelijk 
betrokken is en uitdraagt een gematigd huurprijsbeleid te voeren, echter ook een verhuurder die in 10 jaar 
tijd een reductie van kosten per woning weet te bewerkstelligen en die per verhuurd object een forse winst 
uitkeert aan zijn participanten.  

Wij beseffen terdege dat de enige optie, buiten een beroep te doen op het gezonde verstand van de 
verhuurder, de  mogelijkheid resteert voor iedere nieuwe huurder om binnen 6 maanden na intrek in zijn 
woning de kantonrechter te vragen te toetsen of zijn huur wel marktconform is.  

  

Wij blijven streven naar een goede en gezonde houding met onze verhuurder en willen u dan ook op de 
hoogte brengen van de onderliggende cijfers van ons verzoek, welke door de klankboordgroep zijn 
samengesteld.  

  

In de bijlage van deze mail delen we met u de huidige huur ontwikkeling in het complex de Kolonel :  
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1e Geel gemarkeerde woningen hebben reeds een bewonerswissel na opening in 2018 gehad.  

2e In de kolom bewoner staat aangegeven welke dit is 1e ,2e, 3e en of zelf 4e vanaf 2018.  
3e De oranje kolom geeft de huur aan welke per woning geldt vanaf 1-7-2022.  
4e De kolom punten en bijbehorende huur is opgenomen als indicatie van de woning.  
5e De kolom extra huur door harmonisatie geeft de schreefgroei aan in de verhoudingen per type en de 
totaal som geeft een extra opbrengst aan huur van 3,01 %.  
6e De laatste kolom geeft de verhouding weer van de voorgenomen huurverhoging t.o.v. de gemiddelde 
waarde provincie Gelderland.  
7e De rode kolom geeft naar ons idee de juiste huur weer welke na 01-07-2022 gehanteerd zou moeten 
worden.  
  
In het kader van hoor en wederhoor zijn wij dan ook zeer benieuwd naar uw gehanteerde uitgangspunten 
van de toegepaste harmonisatie met daarbij een strategie voor de toekomst.  

  
Wij rekenen er op u bij deze te overtuigen van ons gelijk en of overtuigende argumenten van u te 
ontvangen waar onze klankboordgroep en vooral de nieuwe huurders met plezier nog jaren van de 
betrokken woning kunnen genieten.  

  
Namens het bestuur van de Belangen Vereniging de Kolonel te Ede  

  
Secretaris Andries de Knegt.   

 Reactie Verhuurder. 

Geachte heer de Knegt,  

Hartelijk dank voor uw e-mail met uw uiteenzetting van de harmonisatie van de huurprijzen binnen uw 
complex.  

Variatie in huurprijs en -verhoging  

U stelt een aantal vragen over verschillen in aanvangshuurprijzen, huurprijzen en huurprijsverhogingen. 
Graag lichten wij onze systematiek aan u toe, waardoor deze verschillen worden veroorzaakt. De 
markthuurprijs van een appartement wordt elk kwartaal door een onafhankelijke taxateur vastgesteld en is 
mede afhankelijk van factoren als aanbod, oppervlakte, bouwjaar, ligging, et cetera. Na vertrek van een 
huurder wordt op basis van de markthuurprijs een nieuwe aanvangshuurprijs vastgesteld. Hierdoor kan de 
aanvangshuurprijs per woning verschillen. Ditzelfde geldt voor de huurprijsverhoging. De ruimte tussen de 
contracthuurprijs en de markthuurprijs is bepalend voor het percentage waarmee de huur jaarlijks wordt 
verhoogd. Hier kan de huurprijsverhoging per woning verschillen.  

   

Vorig jaar hebben we maatwerkoplossingen gerealiseerd voor huurders in financiële moeilijkheden 
vanwege alle coronamaatregelen. Dit jaar hebben we te maken met de maatschappelijke en financiële 
gevolgen van de Russische inval in Oekraïne, hoge inflatiecijfers en hoge energieprijzen. De hoge 
inflatiecijfers en energieprijzen hebben de meeste impact op huurders die moeten rondkomen van een 
pensioen en die niet of nauwelijks andere financiële middelen tot hun beschikking hebben. Vandaar dat we 
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dit jaar zijn overgegaan tot de coulanceregeling voor gepensioneerden. Volgend jaar zullen we mogelijk 
weer een ander accent zetten in ons huurprijsbeleid. Overigens waarderen wij creatieve en innovatieve 
ideeën van onze huurdersorganisaties.  

   

Met vriendelijke groet,  

Mr. Kristel van Campen  

Manager Customer & Legal Affaires  
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Hieronder wat publicaties uit de media aangaande huren. 
 
De Woonbond Huurwijzer voorjaar 2022.  
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Doorstroming vrije sector loopt volledig spaak  
Het aantal geregistreerde transacties is in het eerste kwartaal van 2022 vergeleken met het eerste kwartaal 

van 2021 met bijna 30% gedaald. Daarnaast blijft de gemiddelde vierkante meterprijs bij nieuwe 
verhuringen met 7,8% flink doorstijgen. Dit blijkt uit de nieuwste kwartaalcijfers transactiedata vrije sector 

huurwoningen van NVM en VGM NL.  

Marc van der Lee 31 maart 2022  

Sinds het derde kwartaal van 2019 is het aantal transacties in één kwartaal niet meer zo laag geweest. De 
daling is zowel te zien bij bestaande bouw als nieuwbouw. Bij de gemiddelde huurprijzen valt op dat de 
provincies Limburg, Friesland, Zeeland en Drenthe de grootste stijgingen laten zien. Ook in Almere, 
Amersfoort en Eindhoven was de huurprijsstijging fors. In Zuid-Holland, Overijssel en Groningen stegen 
de prijzen aanzienlijk minder hard. Ook in grote steden als Amsterdam, Utrecht en Den Haag stegen de 
huurprijzen minder hard dan in de rest van het land.  

NVM-voorzitter Onno Hoes ziet de situatie in de vrije sector huurwoningmarkt steeds verder 
verslechteren: “Het gebrek aan aanbod in alle segmenten van de huur- en koopwoningmarkt zorgt 
ervoor dat de doorstroming zowel binnen als tussen deze segmenten volledig spaak loopt. Het gat 
tussen de vrije sector met aan de ene kant de sociale huursector en aan de andere kant de 
koopwoningmarkt is voor veel mensen onoverbrugbaar geworden. En ook binnen de vrije sector blijft 
men zitten waar men zit. Wij pleiten ervoor om niet hoofdzakelijk aan de onderkant van de 
(huur)woningmarkt bij te bouwen, maar in alle segmenten. Dit brengt doorstroming in de gehele keten 
op gang én zorgt er überhaupt voor dat de plannen financieel haalbaar worden. Dat moet de 
gemeenteraden ook aanspreken om zo acute woonvraag om te kunnen zetten in concreet aanbod. 
Daarmee vinden ook starters op de woningmarkt een relevant aanbod in de vrije huursector”.  

Sander Groot, voorzitter VGM NL: “Naast een daling van het aantal transacties breidt de toename van 
de vraag uit van de Randstad en midden Nederland naar de provincies daarbuiten. Dat de vraag naar 
huurwoningen daar toeneemt blijkt uit een huurprijsstijging met dubbele cijfers in Limburg, Friesland, 
Zeeland en Drenthe. Deze getallen tonen dat er in heel Nederland vraag is naar woonruimte. Een 
groeiende vraag, als gevolg van nationale en internationale ontwikkelingen zoals grondprijzen, 
wetgeving en beleggingsrendementen, kleinere huishoudens en langer thuis (moeten) wonen tot lage 
rentes, expats en vluchtelingen. Beleggers zijn nog steeds graag bereid om te investeren in de vrije 
sector huurmarkt met uitzicht op een lange termijn rendement. Alleen als we gezamenlijk, publiek en 
privaat, vanuit centrale regie, samenwerken kunnen we de doorstroming in de woningmarkt positief 
beïnvloeden“.  

Belangrijkste landelijke ontwikkelingen  
• Grote daling in het aantal geregistreerde transacties (28%). Zowel bij eengezinswoningen als bij 

appartementen. Er waren 30% minder verhuurde eengezinswoningen en bijna 28% minder 
appartementen die van huurder verwisselden;  

• Ook het aandeel nieuwbouw is met 14% weer iets lager dan in de kwartalen hiervoor;  
• Stijging van 7,8% van de gemiddelde vierkante meter prijs. Deze steeg van € 13,39 in het eerste 

kwartaal van 2021 naar € 14,43 dit kwartaal;  
• De vierkante meter prijs van verhuurde nieuwbouwwoningen is met 4,3% gestegen naar € 15,71. 

Voor bestaande bouw was de stijging met 10,6% naar €14,27 groter;  
• De totale gemiddelde oppervlakte van de woningen die van huurder wisselden bleef nagenoeg 

gelijk van 88,1 m2 in 2021 naar 88,0 m2 in het eerste kwartaal van dit jaar;  
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• De nieuwbouwwoningen zijn gemiddeld met 84 m² groter dan een jaar eerder (75 m²);  
• De gemiddelde woonoppervlakte van verhuurde eengezinswoningen steeg in een jaar tijd van 112 

m² naar  
113 m². De oppervlakte van appartementen daalde iets van 80 m² naar 79 m²;  

• De provincies Limburg (+13,7%), Friesland (+11,9%), Zeeland (+11,8%) en Drenthe (+11,7%) 
laten de grootste stijgingen zien. In geen enkele provincie was sprake van een prijsdaling, maar in 
Zuid-Holland (+2,4%), Overijssel (+2,5%) en Groningen (+2,8%) was de stijging aanzienlijk 
minder dan in andere provincies;  

• Op gemeenteniveau vinden de grootste prijsstijgingen plaats in Eindhoven, Amersfoort en 
Almere. In Eindhoven steeg de gemiddelde vierkante meter prijs op jaarbasis met bijna 17% naar 
€ 14,19. Amersfoort noteerde een stijging van 15% naar €14,60. In Almere steeg de prijs met iets 
meer dan 13% naar € 12,12;  

• In de grotere steden Amsterdam (+6,1%), Utrecht (+5,4%) en Den Haag (+4,9%) stegen de 
gemiddelde prijzen minder hard dan in de rest van het land;  

• Amstelveen laat dit kwartaal een lichte daling zien van -1%. In Groningen stegen de gemiddelde 
prijzen maar zeer beperkt met +0,4%;  

• 78% van alle transacties valt afgelopen kwartaal in het kale huursegment, 14% zijn gestoffeerde 
en 8% gemeubileerde woningen.  

Gemeubileerd en gestoffeerd segment  
• In beide segmenten is de gemiddelde huurprijs gestegen ten opzichte van een jaar eerder. Voor 

gestoffeerde woningen was de stijging 6% en voor gemeubileerde woningen bijna 9%;  
• De gemiddelde huurprijzen in de grotere steden (G4-zeer sterk stedelijke gebieden) lijken iets 

minder hard te stijgen. Rotterdam laat van de grote steden de sterkste stijging zien.  
Representatieve landelijke dekking  

De huurmarktcijfers van VGM NL & NVM ontstaan uit circa 50.000 huurtransacties in de vrije sector op 
jaarbasis. Dit is een marktaandeel van ongeveer 50%. De samenstelling van de transacties geeft een 
representatief beeld van de onderverdeling in de totale Nederlandse vrije sector huurmarkt. Ruim 75% 
van de transacties is kale huur, circa 15% is gestoffeerd en 8% is gemeubileerd en geeft daardoor met 
een landelijke dekking een betrouwbaarder beeld voor geheel Nederland. In de cijfers zit doorgaans een 
kleine 20% nieuwbouw huurwoningen wat eveneens een goede afspiegeling van de huidige 
marktsituatie is.  

Sinds 2014  

VGM NL en NVM registreren samen sinds 2014 de transactiedata van huurwoningen. Viermaal per jaar 
brengen zij de huurmarktcijfers in de vrije sector huurwoningmarkt uit. De data zijn gebaseerd op 
transacties via grote partijen die langjarig in de huurwoningmarkt beleggen. Deze partijen zijn minder op 
zoek naar korte termijn rendement en de prijzen zijn over het algemeen stabieler.  

Michel Theeuwen ED Eindhovens Dagblad 19-01-22, 06:00  

Huurprijzen vrije sector stijgen weer na lichte dip; in 

Eindhoven met zelfs ruim 11 procent  
EINDHOVEN - Na een lichte dip in de huurprijzen van vrije sectorappartementen betaal je nu in 
Eindhoven gemiddeld weer zo'n 11,7 procent meer, in vergelijking met eind 2020. De belangrijkste 
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redenen voor de stijgingen: een groot tekort aan woningen en de terugkeer van de expat op de 
woningmarkt.   

Een huurappartement van zo'n 100 vierkante meter kost in Eindhoven dan al gauw 1575 euro. Dat 
constateert landelijk verhuurplatform Pararius. Lokale verhuurmakelaars bevestigen dat, gedeeltelijk. 
Want zij zien veel lagere huurstijgingen. Verhuurmakelaar VB&T komt op andere getallen: een 
prijsstijging van ruim 6 procent tot een gemiddelde meterprijs van 12,50.   

Eindhoven kent - volgens Pararius in vergelijking met het laatste kwartaal van 2020 - van de vijf grote 
steden in Nederland de hoogste stijging: 11,7 procent, tegen Rotterdam 9,7 procent, Den Haag 6,7 
procent, Utrecht 2,9 procent en Amsterdam ‘slechts’ 1,7 procent. Daarbij moet wel bedacht worden dat 
de prijzen in de Randstad al veel hoger lagen dan in Eindhoven.   

Brabantse stijging hoogste in Zuid-Nederland  

Waar een huurder in Eindhoven gemiddeld 15,76 euro per vierkante meter betaalt, ligt die prijs bij de 
grootste steden tussen de 16,86 (Den Haag) en 22,45 euro (Amsterdam). Landelijk gemiddelde is 17,02 
euro. Ter vergelijking: het Brabants gemiddelde is 14,07 euro, het hoogste in Zuid-Nederland.   

Volgens alle Eindhovense verhuurmakelaars moeten daar wel enkele kanttekeningen bij geplaatst 
worden. Pararius meet alleen de prijsstijgingen bij woningen die een nieuwe huurder krijgen. Dan 
verhoogt de eigenaar/verhuurder de huur naar het nieuwe normaal. De zittende huurder betaalde 
afgelopen jaar bijvoorbeeld een huurverhoging van ‘slechts’ 2,5 procent in juli.  ,,Dat geeft dus een 
vertekend beeld", aldus directeur Frank van de Kam van VB&T dat veel in de verhuur doet.   

En het gaat  bij Pararius vaak om gestoffeerde of gemeubileerde appartementen en eengezinswoningen. 
De huur van een kale woning ligt een stuk lager. ,,En Pararius laat de dagkoersen zien, van vooral kleine 
beleggers die enkele woningen verhuren. De huurders vertrekken snel en de prijzen gaan vaker omhoog. 
Wij hebben veel meer te maken met grote professionele beleggers en verhuurders. Die zijn meer uit op 
stabiele prijzen en huurders blijven vaak langer. Een stijging van meer dan 10 procent hebben wij dan 
ook niet gezien. En we komen ook veel lager uit wat de prijs per meter betreft", zegt makelaar Pieter van 
Santvoort  van het gelijknamige regionale makelaarskantoor.  

Lange wachtlijsten woningzoekenden  

Ondanks de hoge prijzen, is er veel animo voor een commerciële huurwoning en ze hebben dan ook 
lange wachtlijsten aangelegd bij VB&T, meldt Van de Kam. Maar het aanbod is klein, zeker in de 
populaire sector tot zo'n 1200-1400 euro. En waar schaarste is, stijgen de prijzen weer, verklaart hij. Bij 
de nieuwbouw benadert Eindhoven qua huren overigens al wel de grote vier, zegt de VB&T-directeur.   

Het gebrek aan beschikbare koopwoningen  maakt het alleen maar erger, aldus Jessy Couwenberg van 
ZUID Beheer (vastgoedbeheerder en onderdeel van Lighthouse Group Companies). Wie niet kan kopen, 
gaat huren en dat legt weer een grotere druk op de huurmarkt. En het wordt beleggers ook niet 
makkelijker gemaakt om een woning te kopen voor de verhuur. Ook Eindhoven voert een 
opkoopbescherming in die het verbiedt om te kopen onder de 350.000 euro voor de verhuur.    

,,Er is gewoon geen aanbod", zegt Pieter van Santvoort dan ook. Zelfde probleem als bij de 
koopwoningen. Met hetzelfde prijseffect. Nieuwbouw huurwoningen gaan als zoete broodjes over de 
toonbank. De bestaande woningen die in maart vrijkomen in het pakket dat Van Santvoort in de verhuur 
heeft, zijn allemaal ook al weer verhuurd.   

En inderdaad de expat keert terug in het land, na de coronabeperkingen blijft de economische groei van 
de Brainport Regio aantrekken. ,,In 2020 was er sprake van een kleine daling of stabilisatie van de 
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prijzen. Maar na de zomer van dit jaar was het ineens een heel andere wereld. Kregen we bijvoorbeeld 
van Philips de vraag of we 200 woningen konden vinden voor medewerkers. Ja, hoe dan?”, aldus Van 
Santvoort. Wat daarbij ook meespeelt is dat kortverblijf-woningen - voor maximale verhuur van een half 
of één jaar - inmiddels zijn omgezet in reguliere huurappartementen. ,,Veel bedrijven brachten hun 
nieuwe mensen daar tijdelijk in onder. Die woningen zijn nu een stuk lastiger te vinden", aldus de 
makelaar.   

Toestroom expats komt op gang  

Couwenberg van ZUID Beheer en Van de Kam zien het effect van de terugkerende expat ook wel, maar 
toch wat minder heftig dan zijn collega. ,,De toestroom komt weer op gang, maar is nog niet op het 
niveau van 2018", zegt Couwenberg. Maar ook voor de bovenmodaal verdienende kenniswerker is het 
nog wel moeilijk iets te vinden. ,,Dat is echt wel een uitdaging in de krappe markt.”  

Volgens de makelaars is het wel moeilijker om de woningen in het hoge segment, zeg vanaf 1400-1500 
euro, te verhuren. Wie zo’n grotere woning zoekt, gaat eerder kopen, ook als expat, zegt Van Santvoort. 
Zijn die prijzen wellicht door het plafond geschoten? Willen huurders dat niet meer betalen? Volgens 
Couwenberg is eerder het probleem dat de groep die dat kan betalen heel klein is, zeker nu na de 
coronacrisis. Maar hij ziet ook dat bedrijven ‘op de kleintjes letten’ na corona. Het budget voor huren 
wordt kritisch bekeken. Het leidde bij ZUID Beheer al tot verlaging van huren:  tot 1900 euro per maand. 
,,Als de markt het niet trekt, moet je meebewegen", aldus Couwenberg.   

Van de Kam van VB&T ziet dat beleggers/investeerders bij nieuwbouwprojecten ook bezorgd zijn over de 
verhuur van dure woningen. ,,Beleggers kijken daarom kritisch naar prijzen van 1500 euro of meer. 
Hoeveel consumenten kunnen dat nog ophoesten, vragen ze zich dan af. Dan zie je dat ze vaker voor de 
bouw van kleinere appartementen van 60 à 70 m2 kiezen die wel betaalbaar zijn.”   

  

  

  

  
Binnenlandredactie Algemeen Dagblad 31-03-22, 09:46   

Huurprijzen vrijesectorwoningen stijgen stug verder, aantal 

nieuwe verhuringen daalt fors  

De gemiddelde vierkante meterprijs van een huurwoning in de vrije sector is in het eerste kwartaal van dit 
jaar verder gestegen. Het aantal transacties - ofwel het aantal nieuw verhuurde woningen - daalde met bijna 
30 procent echter flink. Dat melden makelaarsvereniging NVM en Vastgoedmanagement Nederland 
donderdag.  
  
Nieuwe huurders betaalden tussen januari en maart gemiddeld 14,43 euro per vierkante meter. Dat is 8 
procent meer dan de 13,39 euro in hetzelfde kwartaal vorig jaar. Volgens NVM-voorzitter Onno Hoes 
verslechtert de huurwoningmarkt in de vrije sector steeds meer. Bovendien loopt de doorstroming 
‘volledig spaak’ door ‘het gebrek aan aanbod in alle segmenten van de huur- en koopwoningmarkt’, 
aldus Hoes.  
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Limburg grootste stijger  

In alle provincies lagen de huurprijzen het afgelopen kwartaal hoger dan een jaar eerder. In Limburg 
steeg de vierkantemeterprijs met bijna 14 procent het hardst. Ook in Friesland, Zeeland en Drenthe 
stegen de prijzen met meer dan tien procent ten opzichte van het eerste kwartaal van 2021. Overigens 
zijn huurders in deze provincies alsnog minder kwijt dan het landelijke gemiddelde.  

Van de elf onderzochte grote gemeenten vallen Almere, Amersfoort en Eindhoven op door forse 
prijsstijgingen. In Amsterdam - dat met ruim 20 euro per vierkante meter met afstand het duurst is - 
stegen de prijzen met zes procent. Nieuwe huurders in de stad Groningen betaalden het afgelopen 
kwartaal gemiddeld 0,4 procent meer, waarmee de stijging in de noordelijke provinciehoofdstad relatief 
beperkt bleef.  

  
    

Rijksoverheid en de kennisbank:  

Huurharmonisatie  
Bij wisseling van huurder mag de huurprijs van een woning meer stijgen dan de voor dat jaar geldende 
maximale huurverhoging. Dit wordt huurharmonisatie genoemd. Ook na renovatie van de woning mag 
de huur extra worden verhoogd.   

  
Huurharmonisatie houdt in dat na huuropzegging de huurprijs van een woonruimte wordt aangepast 
(meestal verhoogd) voor de nieuwe huurder. Deze aanpassing staat los van de jaarlijkse huurverhoging 
per 1 juli en de verhuurder bepaalt zelf het bedrag.  
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Er verandert door huurharmonisatie dus niets voor zittende huurders, alleen voor nieuwe huurders. 
Hierdoor kan het voorkomen dat huurders met eenzelfde woningtype een verschillende huurprijs 
betalen. De huurprijs na harmonisatie mag niet hoger zijn dan de maximaal toegestane huur op basis van 
het waarderingsstelsel.  
  
Het doel van huurharmonisatie  
Het toepassen van huurharmonisatie heeft een aantal doelen. Door het aanpassen van de huurprijs bij 
mutatie kan de corporatie ervoor zorgen dat de huurprijs en de kwaliteit van de woning beter met elkaar 
in evenwicht komen.  
  
Een tweede doel kan zijn om voldoende woningaanbod in een bepaalde huurprijsklasse te realiseren. Dit 
kan bijvoorbeeld nodig zijn door prestatieafspraken  

  
Prestatieafspraken tussen corporaties en gemeenten blinken volgens onderzoek niet uit in transparantie. 
Soms hebben gemeenten helemaal geen behoefte aan prestatieafspraken. Maar corporaties worden er – 
zeker met de. met de gemeente en huurdersvertegenwoordiging en door het passend toewijzen  
Tweehurenbeleid is het beleid van woningcorporaties om voor sociale huurwoningen twee huren te 
hanteren: een (hogere) huur voor het geval dat de woning wordt verhuurd aan een huishouden met een 
hoger inkomen.  
  

Woningwaarderingsstelsel  

Het woningwaarderingsstelsel (WWS), ook wel bekend als het puntensysteem, is een systeem om de 
maximale huurprijs vast te stellen voor een sociale huurwoning. Hoe meer punten een woning waard is, 
hoe hoger de huur mag zijn.  

Ook wordt het WWS gebruikt om te bepalen of een woning in de vrije sector valt. Woningen in de vrije 
sector zijn niet gebonden aan punten en maximale huurprijzen.  

Wanneer er geschillen zijn tussen huurders en verhuurders over de huurprijs, dan toetst de 
Huurcommissie aan de hand van het woningwaarderingsstelsel of het gevraagde bedrag redelijk is.  

Drie verschillende puntensystemen  

Het Woningwaarderingsstelsel heeft drie verschillende puntensystemen, namelijk voor:  

• zelfstandige woonruimten  
• onzelfstandige woonruimten (kamers)  
• woonwagens en standplaatsen  

Zo werkt het puntensysteem  

Aan de hand van het WWS kunnen verhuurders punten toekennen aan de kwaliteit van een woning. Het 
aantal punten dat een woning volgens het WWS oplevert, is gekoppeld aan een maximale huurprijs die je 
voor een sociale huurwoning mag vragen. Het systeem berekent de punten onder andere op basis van:  

  woonoppervlakte  
  aantal verwarmde ruimtes  
  aanwezige voorzieningen (keuken, badkamer etc.) en de afwerking hiervan  
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  aanwezigheid van een buitenruimte  
  energiezuinigheid van de woning  
  WOZ-waarde  

De punten die de verschillende onderdelen opleveren en de daarbij horende huurprijzen zijn vastgelegd 
in tabellen. Deze zijn te vinden zijn op de website van de Rijksoverheid. Is de huurprijs hoger dan in de 
tabellen is vastgelegd, dan is de huurprijs onredelijk en kan een huurder van een sociale huurwoning 
huurverlaging afdwingen via de Huurcommissie.  

Huurprijscheck  

Op de website van de Huurcommissie kun je de huurprijscheck doen. Hiermee kun je uitrekenen wat het 
precieze puntenaantal van een sociale huurwoning of kamer is. Omdat sommige dingen aan een woning 
kunnen veranderen, zoals de hoogte van de WOZ-waarde, kan het puntenaantal en daarmee de 
maximale huurprijs ieder jaar anders zijn.  

  

ANP  

NOS NIEUWS • BINNENLAND •POLITIEK • 11 APRIL 2022, 17:00 UUR  

Kabinet wil iets doen tegen forse 
huurstijging die dreigt in de vrije sector  
Het kabinet wil voorkomen dat huurders in de vrije sector volgend jaar geconfronteerd worden met een 
zeer grote huurstijging door de stijgende inflatie. Minister De Jonge van Volkshuisvesting wil vanaf 2023 
met een ministeriële regeling de maximale huurstijging beperken.  

In het verleden mochten verhuurders in de vrije sector (met een huur boven de 750 euro per maand) de 
huren verhogen zonder beperking. Door een initiatiefwet van de PvdA is de maximale verhoging tot 
medio 2024 begrenst tot de inflatie plus 1 procent.  

Maar omdat de geldontwaarding de laatste tijd zo snel toeneemt, pakt die regeling nu niet meer goed 
uit. Volgens De Jonge is de inflatie na november vorig jaar sterk toegenomen, in vier maanden tijd met 3 
procentpunt. En er lijkt voorlopig geen einde te komen aan die ontwikkeling.  

Meer in lijn met sociale sector  
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De Jonge wil de huurontwikkeling in de vrije sector meer in lijn brengen met die in de sociale sector. Ook 
daar stelt het kabinet jaarlijks een maximaal percentage vast waarmee de huren mogen stijgen.  

Op basis waarvan de maximale huurstijging in de vrije sector vanaf volgend jaar wordt vastgesteld, is nog 
niet helemaal duidelijk. In het wetsvoorstel, dat vandaag in consultatie is gegaan, schrijft De Jonge dat hij 
eraan denkt om de huurverhoging "eventueel gelijk te stellen aan de inflatie of zo nodig zelfs om een 
andere grondslag te hanteren".  

  

  

PREMIUM  

Nicolas (25) woont in een flatje aan de Pleinweg. © Bart Hoogveld  

Nicolas betaalt 1295 euro voor zijn flatje, dat is 500 euro te veel 

en daar kan hij niets aan doen  
Hij was al lang blij dat-ie een flatje had gevonden. En dus zette Nicolas (25) maar zijn handtekening onder 

het 1295 euro kostende huurcontract. Nu blijkt dat de huur van zijn woning in RotterdamCharlois 500 euro 

lager zou moeten zijn en daar kan hij niks aan doen.  

Eric Oosterom 12-04-22, 07:00 Laatste update: 12-04-22, 10:17  

Eindelijk was het in juni 2021 raak. Na een maandenlange zoektocht kreeg Nicolas - uit angst voor 
represailles van de verhuurder laat hij zijn achternaam onvermeld - dan toch zicht op een Rotterdams 
huurappartement. De kosten voor deze driekamerwoning van 71 vierkante meter? 1295 euro maand. 
Nicolas ging akkoord. ,,De tijd begon te dringen en we waren onderhand aardig gefrustreerd. We 
tekenden dus maar.”  
Verstopte douche  

Nicolas vertelt dat de woning 'smerig’ door de verhuurder werd opgeleverd en hij een week nodig had 

om de ruimte te boenen. Maar écht grote problemen volgden pas in december. ,,De afvoer van de 

douche was verstopt en de verhuurder stuurde na twee weken iemand langs om het probleem te 
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verhelpen. Maar na die ingreep begon het ineens te lekken in de woonkamer. Dat is pas in februari 

gerepareerd. Ondertussen is de douche nog steeds verstopt.”  

Inmiddels heeft de Rotterdammer ontdekt dat hij veel te veel voor zijn woning betaalt. ,,Volgens de 

Huurprijscalculator van de gemeente is de woning slechts 827,41 euro waard. Dat is dus bijna 500 euro 

minder dan wat ik betaal.”  

Het probleem: Nicolas huurt in de vrije sector. Het betekent dat hij, net als duizenden andere  

Rotterdammers, niets aan zijn veel te hoge huur kan doen. Hij heeft immers zélf voor deze prijs 

getekend. En dat beseft hij ook, zegt de Rotterdammer. ,,Ík heb mijn handtekening gezet en niemand 

heeft me daartoe gedwongen. Maar op dat moment wist ik niet dat de woning veel minder waard is dan 

de huurprijs. Én dat de service zo slecht zou zijn.”  

‘Je bent vogelvrij’  

Urbannerdam, een Rotterdams adviesbureau dat opkomt voor huurders, staat volgens huurexpert Fleur 

van Leeuwen met de rug tegen de muur. ,,Een huis dat minder dan de liberalisatiegrens van 763,47 euro 

waard is, valt onder sociale woningbouw. Die huurders zijn goed beschermd: zij kunnen naar de 

Huurcommissie stappen en de huur omlaag laten zetten. Die commissie kan óók naar 

onderhoudsgebreken kijken. In de vrije sector heb je die bescherming niet. Je bent vogelvrij.”  

Problematisch, omdat meer en meer huurders in de vrije sector belanden én de huurprijzen omhoog 
schieten.  

,,Als deze huurders problemen hebben, kunnen ze alléén naar de kantonrechter. Dat moet je maar 
durven.  

Bovendien ben je sowieso geld kwijt aan advocaat- en griffiekosten.”  

In de Tweede Kamer vindt een groot woondebat plaats. Het zal onder meer gaan over de 

wantoestanden op de huurmarkt. Urbannerdam hoopt dat ook een verhoging van de liberalisatiegrens 

ter sprake komt.  

Peperduur contract in de maag gesplitst   

Dat kan talloze huurders meer bescherming geven, zegt Van Leeuwen. ,,Dan zouden we dus bijvoorbeeld 

óók voor Nicolas aan de slag kunnen. Je kijkt bij de liberalisatiegrens namelijk naar de échte waarde van 

een woning. Die wordt vastgesteld op basis van allerlei criteria. Denk aan de grootte, de soort keuken en 

het type badkamer.”  

Van Leeuwen heeft geen 'harde data’, maar vermoedt wel dat buitenlanders vaker een peperduur 

huurcontract in de maag gesplitst krijgen. ,,We zien expats, arbeidsmigranten en internationale 

studenten die simpelweg niet goed weten hoe het hier werkt en de situatie maar accepteren. 

Ondertussen sturen we wekelijks brieven met de boodschap dat huurders duizenden te veel betaalde 

euro’s terugkrijgen.” Voor Nicolas kan nieuwe wetgeving niet snel genoeg van kracht worden, zegt hij. 

,,Dat ik 500 euro te veel betaal, is crazy. Op deze woningmarkt voelt het als afpersing.”  


