Advies op huurverhogingsvoorstel van UCP 2026.

Aan de verhuurder United Capital Partners, haar gemachtigde voor Nederland Rubens Capital
partners en haar contactpersoon voor huurdersvertegenwoordiging Schepvastgoed Beheer, meneer
A Bawey.

Amsterdam, 3 mei 2026
Geachte meneer Bawey,

Hartelijk dank voor het toesturen op 26 maart 2026 van het huurverhogingsvoorstel voor 2026, met
daarbij excuses voor het later toesturen dan gebruikelijk. Wij verzoeken u desondanks niet af te
wijken van de in de Overlegwet gestelde termijnen voor adviesprocedures.

In uw huurverhogingsvoorstel stelt u de maximale percentages huurverhoging voor die de minister
heeft vast gesteld in haar circulaire: 4,1 % voor gereguleerde huurcontracten met indien mogelijk
een wettelijk toegestane inkomensafhankelijke huurverhoging wordt toegepast, 6,1 % voor
middenhuur contracten ingegaan na 1-7-2024 en 4,4 % voor geliberaliseerde huurcontracten, zonder
nadere onderbouwing.

Hierin zijn opslag percentages boven inflatie en gemiddelde CAO loon stijgingen rechtstreeks
overgenomen.

Allereerst verzoeken wij u te expliciteren voor welke concrete doeleinden UCP deze extra
huurinkomsten boven CPI (3,4%) aanwendt. Transparantie hierover is van belang om te kunnen
beoordelen in hoeverre de voorgestelde verhoging in verhouding staat tot de geleverde prestaties en
investeringen in het complex, welke niet reeds in de CPI (en de extra huurverhoging voor
woningverbetering) zijn opgenomen.

Met verwijzing naar de Overlegwet willen wij graag een gedetailleerde, getalsmatige
onderbouwing van deze kostenverhoging.

Daarnaast zijn wij van mening dat het redelijk is, en UCP zou sieren, om de extra opslagen boven
CPI te laten vervallen.

Leegstand, huurderving, verkoop en tijdelijke verhuur

UCP heeft sinds 1 juli 2024 huurwoningen bij mutatie niet weer opnieuw verhuurd, maar te koop
aangeboden, waardoor de opgebouwde aanzienlijke waardestijging, sinds 2018, geconsumeerd
wordt. UCP accepteert langdurige leegstand van huurwoningen en huurderving, boven opnieuw
verhuren of verlaging van verkoopprijs. In overleg met de VVE, werden niet te veel huurwoningen
tegelijk te koop aangeboden, ‘om de leefbaarheid van de buurt niet te veel aan te tasten’. Het gevolg
is dat huurwoningen soms meer dan een jaar leeg staan. Inmiddels wordt ook ingezet op tijdelijke
verhuur, met tijdelijke huurcontracten voor maximaal 2 jaar aan twee wettelijk bepaalde
doelgroepen; studenten die elders wonen maar tijdelijk in Amsterdam studeren en gescheiden
ouders die in de buurt van hun minderjarige kinderen willen wonen. Daarbij worden huren volgens
WWS bepaald, meestal middenhuur.

Deze tijdelijke huurcontracten leveren geen enkele zekerheid op voor de huurders en leveren ook
geen enkele bijdrage aan sociale cohesie en leefbaarheid in de buurt.

Overlast en ongelijk wooncomfort voor huurders UCP



De afgelopen jaren hebben de verduurzamingswerkzaamheden aan 1 woonblok voor veel overlast,
extra kosten voor huurders (bv. vervanging niet meer passende raambekleding) en schade aan
omgeving gezorgd. Nog steeds zijn werkzaamheden niet afgerond en is schade niet overal hersteld.
En zijn er helaas toch weer lekkages en schimmelvorming in de verduurzaamde appartementen.
UCP slaagt er nog steeds niet in om door huurders ingediende reparatie verzoeken, die betrekking
hebben op het VVE deel van de gebouwen, binnen een redelijke termijn effectief af te handelen. Dit
heeft verstrekkende gevolgen voor het wooncomfort van huurders. Bv. De werkzaamheden aan de
open balkons op de vijfde verdieping, waarvoor de balkons opnieuw voor langere tijd ontruimd
moesten worden, er weer stijgers geplaatst werden, die soms, wegens slecht codrdinatie en nieuwe
lekkages, veel langer dan nodig bleven staan. Nog steeds is sprake van lekkages en
schimmelvorming. Daarbij lukt het maar niet dit op te lossen. Van de zijde van UCP is de
communicatie naar de huurders over deze wel erg uit de hand gelopen, overlast veroorzakende
werkzaamheden absoluut onvoldoende.

Wij vragen UCP welke afspraken zij gemaakt heeft met Schepvastgoed en welke vergoedingen zij
betaalt aan Schepvastgoed voor deze dienstverlening. Welk deel hiervan wordt doorberekend in de
huurverhoging? Welk deel in de huur en welk deel valt onder de bijdrage aan de VVE voor het in
stand houden van het gebouw?

Het komende jaar wordt gestart met werkzaamheden aan 3 andere woonblokken. Ook dat zal veel
overlast veroorzaken. Voor deze blokken wordt, als de werkzaamheden in en aan de woning
afgerond zijn, een extra huurverhoging in rekening gebracht. Voor het zover is, hebben deze
huurders helaas nog meerdere winters zonder goede isolatie moeten doorstaan. Extra pijnlijk met de
huidige stijging van energieprijzen.

Kan UCP een getalsmatige onderbouwing geven waarom voor de huurders in deze woonblokken
een afslag percentage van 1% op CPI (3,4%), dus een huurverhoging van 2,4% in 2026 niet redelijk
zou zijn?

En hoewel UCP niet verantwoordelijk is voor de huidige stijging van energieprijzen, hebben deze
huurders wel in 2024 een dringend verzoek aan UCP gedaan om het enkele glas in hun
huurwoningen te vervangen. UCP antwoordde dat de VVE hierover ging. Wat heeft UCP met dit
verzoek gedaan en welke rol heeft dit verzoek gespeeld in het voorstel dat pas in 2026 aan de
huurders is voorgelegd?

Vragen over besteden extra huurinkomsten: bv. opslag percentage boven cpi,
inkomensafhankelijke huurverhoging

Kan UCP gedetailleerd, getalsmatig toelichten hoe de extra opslagen boven CPI van 2025 besteed
zijn?

Kan UCP getalsmatig toelichten hoe zij het vrijkomende bedrag door afschaffing van de
verhuurdersheffing voor huurwoningen met een gereguleerd huurcontract heeft besteedt, nu zij geen
eenmalige huurverlaging voor huurders met een laag inkomen heeft toegepast, geen isolatie zonder
huurverhoging heeft uitgevoerd, geen huursombenadering heeft toegepast en geen nieuwbouw in
Amsterdam heeft gerealiseerd?

Kan UCP getalsmatig onderbouwen hoe zij de inkomensafhankelijke huurverhoging heeft besteed?

Tenslotte wijzen wij op een aanvullend en wezenlijk punt dat in onze optiek nadrukkelijk moet
worden meegewogen bij het bepalen van de huurverhoging. De hoogte van de huur is direct van
invloed op de inkomensvoorwaarden die UCP hanteert voor (zowel nieuwe als zittende) huurders.
Een huurverhoging kan ertoe leiden dat huurders niet langer voldoen aan de gehanteerde
inkomensnormen, dan wel dat de betaalbaarheid van de woning onder druk komt te staan. Dit geldt



temeer in een situatie waarin de huren reeds op een relatief hoog niveau liggen. Het is daarom
redelijk en noodzakelijk dat bij het vaststellen van de huurverhoging expliciet rekening wordt
gehouden met de inkomenspositie van huurders en de toepasselijke inkomensvoorwaarden. ( geen
woon quote van 50%!) Zonder een dergelijke afweging bestaat het risico dat huurders financieel in
de knel komen of dat de toegankelijkheid van het complex voor bepaalde inkomensgroepen feitelijk
wordt beperkt. *)

Gelet op het voorgaande verzoeken wij u om:

— de huurverhoging te beperken tot CPI 3,4 %;

— subsidiair, maatwerk toe te passen voor huurders in nog niet geisoleerde huurwoning (blok
P,Q,N,O) en huurders die nog steeds ernstige overlast ervaren door uitlopende werkzaamheden

— bij besluitvorming expliciet rekening te houden met de inkomenspositie van huurders en de door
UCP gehanteerde inkomensvoorwaarden

— de inkomensafhankelijke huurverhoging niet toe te passen

Wij benadrukken dat UCP niet verplicht is om huurprijzen te verhogen en roepen u op om mede in
het licht van het voorgaande, van deze bevoegdheid terughoudend gebruik te maken.

Wij zien uw gemotiveerde reactie met belangstelling tegemoet en zijn gaarne bereid dit advies
nader mondelinge toe te lichten.

In afwachting van uw reactie,

met vriendelijke groet,

UCP Huurderscommissie Nellestein

Flora te Riet, Sandra Zuidema. Renny van Delden, Erna Bezemer

*) De waarde van het vastgoedbezit is de afgelopen jaren flink gestegen: koopprijzen ca. 10% en
WOZ-waarde gemiddeld 5% (zie bijlage Steeds meer huurders in dure huur. Woononderzoek
ministerie Volkshuisvesting stadszaken)

Bijlage 1: Huurders opnieuw meer kwijt aan wonen. Woononderzoek ministerie Volkshuisvesting,
persbericht Woonbond
Bijlage 2: Woonlasten in regio Amsterdam blijven stijgen



Persbericht

Woononderzoek: Huurders opnieuw meer
kwijt aan wonen

Redactie
10 april 2025

Huren en geld Vooral lage inkomens én huurders in de private huurmarkt kampen met hoge
woonkosten. Het vandaag gepubliceerde Woononderzoek Nederland is voor de Woonbond opnieuw
een bevestiging dat rigoureuze maatregelen noodzakelijk zijn.

‘De hoge huurprijzen én stookkosten van huurders verdienen aandacht om wonen betaalbaar te
houden’, zo reageert Woonbonddirecteur Zeno Winkels op de vandaag gepubliceerde cijfers van het

driejaarlijkse Woononderzoek van het Ministerie van Volkshuisvesting. Steeds meer van het
inkomen van huurders gaat op aan wonen.

Huurders waren in 2024 gemiddeld maar liefst 34,4% van hun inkomen kwijt aan wonen (huur plus
energielasten). In 2021 was dit nog 33,3%. Dat komt voor een groot deel door de gestegen
energierekening, maar de huur is nog steeds de grootste kostenpost. Gemiddeld betalen huurders
hier een kwart van hun inkomen aan (24,7%).

Hoge woonquotes sneller problematisch in sociale huursector

In de sociale huursector wonen meer mensen met een laag inkomen. Een hoge woonquote betekent
hier dan ook sneller dat er te weinig inkomen over is om op een fatsoenlijke manier rond te komen.
En de woonquotes zijn ook juist voor deze huurders vaak hoog. Het Woononderzoek maakt een
onderscheid naar inkomensniveau. De 1,4 miljoen huishoudens met een relatief laag inkomen zijn
gemiddeld maar liefst 39,5% van hun inkomen kwijt aan wonen.

Private huursector spant de kroon

Door de hoge huren in de private huursector spannen de woonquotes hier de kroon. Huurders zijn
hier gemiddeld 41,9% van hun inkomen kwijt aan wonen. Voor woningeigenaren ligt de woonquote
veel lager, op 22,9%.

Kwart van de huurders komt niet rond

Maar liefst een kwart van de huurders komt niet rond. Winkels: ‘Dat laat zien dat er echt
maatregelen nodig zijn om de woonkosten beheersbaar te maken. Om te beginnen moeten de giga
huurverhogingen die dit jaar gepland staan gestopt worden. Daarnaast moet het kabinet investeren
in verduurzaming en lagere energierekeningen. Dat zijn geen wensen, het is pure noodzaak voor het
bieden van enige bestaanszekerheid.’

In 2024 steeg de huur het meest in 30 jaar, met gemiddeld 5,4%. En in 2025 dreigen opnieuw hoge
huurverhogingen van maximaal 5% in de sociale sector en maar liefst 7,7% in de middenhuur.



https://www.woonbond.nl/nieuws/grootste-huurstijging-in-30-jaar/
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/actueel/nieuws/2025/04/10/woon-onderzoek-toont-krapte-op-nederlandse-woningmarkt

Woonlasten in regio Amsterdam blijven stijgen

Huren en geld Een groeiend deel van de huurders in en rond Amsterdam ziet hun inkomen steeds
verder opgaan aan wonen. Vooral voor huishoudens met lage inkomens blijven betaalbare woningen
schaars.

Redactie

1 april 2026

Uit het tweejaarlijkse onderzoek Wonen in de Metropoolregio Amsterdam blijkt dat huurders in en
rondom de hoofdstad in 2025 gemiddeld 27% van hun netto-inkomen aan huur betaalden. Daarin is
de huurtoeslag meegerekend. Maar binnen dat gemiddelde zitten veel verschillen.

Meeste sociale huurders iets minder kwijt aan huur

Binnen de sociale huursector neemt wel de gemiddelde woonquote iets af. De groep sociale
huurders die minder dan 30% van het inkomen aan woonlasten uitgeeft blijkt iets te groeien. Maar
ondanks deze verbeteringen betaalt nog steeds 16% van de sociale huurders minstens 40% van hun
inkomen aan woonlasten.

Tekort aan sociale huur blijft groot

Ook blijft het tekort aan sociale huurwoningen groot. Hierdoor wonen veel mensen met een laag
inkomen noodgedwongen in te dure middenhuurwoningen en in de vrije sector. De problemen
stapelen zich dan ook vooral op in de middenhuur en de vrije sector.

Te hoge woonlasten in middenhuur

In de middenhuur blijkt 40% van de huishoudens een inkomen te hebben waarmee ze toegang
zouden hebben tot een sociale huurwoning. Hierdoor is hun woonquote erg hoog.

Noodgedwongen in vrije sector

Ook in de vrije sector nam het aandeel huishoudens met een laag inkomen toe. Slechts 44% van de
huishoudens in de vrije sector heeft een inkomen dat volgens de normen zou passen bij deze dure
huursector. Alle overige huishoudens zijn naar verhouding veel inkomen kwijt aan woonlasten.


https://www.platformcorporatiesmra.nl/onderzoeken/wimra

Huiseigenaren lagere woonquote

Dit allemaal in tegenstelling tot woningeigenaren. Zij besteedden in 2025 gemiddeld 16% van hun
inkomen aan hypotheeklasten. Voor huishoudens die recent een woning kochten ligt dit overigens
wel hoger. Die besteden daar gemiddeld 25% van het inkomen aan.

Wat betekenen deze cijfers volgens de Woonbond?

De Woonbond trekt twee belangrijke conclusies uit dit onderzoek. De eerste is dat de grote vraag
naar meer middenhuur en vrije sectorwoningen, zoals beleidsmakers vaak stellen, overtrokken is. In
de dure middenhuur en vrije sector blijken veel mensen te wonen die qua inkomen toegang moeten
hebben tot een sociale huurwoning. Maar door het woningtekort wijken ze uit naar duurdere
woningen. De oplossing is dus niet meer dure huurwoningen creéren, maar juist meer sociale
huurwoningen.

De tweede conclusie is dat de gemiddeld lagere huurquote in de sociale huursector een vertekend
beeld geeft. Het lijkt positief en het zal voor veel huishoudens ook daadwerkelijk goed uitpakken.
Maar het zegt niets over de uitschieters. Een gezin dat meer dan 40% van zijn inkomen kwijt is aan
woonlasten heeft er niets aan dat de gemiddelde woonquote lager is geworden. Daarom is de
gemiddelde woonquote slechts een indicatie en nooit een bevestiging dat de woonlasten van
huurders in orde zouden zijn.



