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                                                                           Maastricht, 25 maart 2026

Betreft: Advies huurverhoging 2026

Geachte mevrouw Heijnen,

Bij schrijven d.d. 24 februari 2026 ontvingen wij uw adviesaanvraag inzake de huurverhoging 2026.

Ons advies t.a.v. de voorgenomen huurverhoging 2026
Ook dit jaar geven wij een negatief advies af t.a.v. van het aangeboden voorstel, de financiële onderbouwing hiervoor treft u als bijlage aan dit advies aan.

· Ondanks dat in uw inleiding melding wordt gemaakt dat huurders geraakt worden door hoge prijzen voor gas en elektriciteit wordt toch uitgegaan van een maximaal toegestane huurverhoging.
Voor een groeiende groep huurders betekent dit nog minder financiële ruimte omdat ook de overige kosten voor levensonderhoud sterk gestegen zijn.
Als de voorgestelde huurverhoging wordt toegepast komen daardoor nog meer huishoudens in financiële problemen.
Wij adviseren daarom een duidelijke en toegankelijke hardheidsclausule in te voeren voor huurders met aantoonbare financiële problemen.
Wij vragen u om niet alleen naar de huurprijs te kijken maar naar de totale woonlasten (huur, energiekosten en servicekosten).
Ook verzoeken wij u om maatwerk toe te passen bij plotselinge inkomstendaling.

· Wij juichen het toe dat onverminderd ingezet wordt op het verduurzamen van de woningportefeuille en daarbij de laagste energie labels als eerste aan te pakken en verouderde woningen te vervangen voor nieuwbouw.
De afgelopen jaren hebben wij steeds gepleit om voor de DAEB-woningen met E, F en G – label een beperkte huurverhoging voor te stellen.
Wij adviseren u ook dit jaar weer met klem om voor deze betreffende woningen een maximale huurverhoging van 2% voor te stellen.
Huurders hebben behoefte aan duidelijkheid, wij adviseren om per complex transparant te communiceren over de planning van de werkzaamheden.
Daarnaast vragen wij om de garantie dat verduurzaming niet gaat leiden tot hogere woonlasten.
Een concreet inzicht in de verwachte energiebesparing, liefst ondersteund met praktijkvoorbeelden, achten wij essentieel.

· U stelt dat 80% van de sociale huurwoningen onder de hoge aftoppingsgrens blijft, conform de Prestatieafspraken in de Gemeente Maastricht.
Voor ons is niet duidelijk hoe dat percentage in de andere gemeentes, Eijsden-Margraten, Beek en Gulpen-Wittem ligt.
Naar onze mening zou in deze gemeentes hetzelfde percentage moeten gelden.

· Verder willen wij pleiten voor meerjarige voorspelbaarheid.
Jaarlijkse verhogingen zonder langetermijnperspectief zorgen bij huurders voor grote onzekerheid, vooral gezien de forse huurverhogingen van de afgelopen 2 jaar. 
Wij adviseren daarom een huurstrategie te ontwikkelen voor de periode 2026- 2029 en op jaarlijkse basis op een transparante en begrijpelijke wijze te rapporteren over de effecten van het huurbeleid op betaalbaarheid en woonlasten.

· Verleden jaar heeft HV Woonvallei een enquête gehouden over de wijze waarop Maasvallei communiceert met haar huurders.
Wij als HV zien nog steeds ruimte voor verbetering, huurders hebben behoefte aan heldere en begrijpelijke informatie die aansluit op hun persoonlijke situatie. Wij adviseren fysieke en digitale inloopspreekuren, het werken met concrete rekenvoorbeelden per huursector en het aanbieden van een duidelijke bezwaarchecklist met heldere stappen en termijnen.

· Wij zijn verheugd dat Maasvallei ook dit jaar geen gebruik gaat maken van de inkomensafhankelijke huurverhoging.

Tot slot
Wij vragen met klem extra aandacht voor kwetsbare groepen zoals alleenstaanden, grote gezinnen, huurders met inkomensdaling en bewoners die nog wachten op verduurzaming van hun woning.
Wij vragen u om bij de besluitvorming niet alleen naar cijfers te kijken maar vooral naar mensen.
Betaalbaarheid is geen beleidskeuze maar een maatschappelijke verantwoordelijkheid.

Met vriendelijke groet.

Namens HV Woonvallei
Riny Jalhay, voorzitter
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