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Dit jaar zijn veel regels rondom je huur-
prijs en wijzigingen daarvan anders dan
voorgaande jaren. Dit boekje brengt grip
op de (nieuwe) regels voor sociale én
vrijesectorhuurders.

In 2021 krijgen huurders van sociale
huurwoningen 0% huurverhoging. Sommi-
ge sociale huurders hebben zelfs recht op
huurverlaging. En in de vrije sector worden
huurverhogingen voor het eerst aan een
maximum gebonden (2,4%). In dit boekje
lees je alles over deze nieuwe regels.

Verder staan in dit boekje twee samenhan-
gende onderwerpen centraal: je huurprijs
en wijzigingen daarvan en het punten-
stelsel. Het puntenstelsel (officieel: het
Woningwaarderingsstelsel, in de volksmond
meestal ‘puntentelling’ genoemd) stelt een
wettelijk maximum aan de huurprijs van
een woning. Hoe meer punten een woning
heeft, hoe hoger de huurprijs mag zijn.

Als je een sociale huurwoning huurt, mag de
huur niet verhoogd worden tot boven dat
maximum. Deze prijsbegrenzing geldt niet
voor de vrije sector (of: geliberaliseerde
sector). Al hebben ook huurders in de vrije
sector een paar mogelijkheden om te chec-
ken of hun huurprijs (of huurverhoging) wel
klopt.

Vrijesectorhuurders kunnen bijvoorbeeld
binnen de eerste zes maanden na onderte-
kening van het huurcontract hun ‘aanvangs-
huur’ laten toetsen door de Huurcommissie.
Die toetst dat aan de hand van de punten-
telling. Als je aanvangshuur terecht boven
de toen geldende 'liberalisatiegrens’ van
het puntenstelsel zat, is je woning geen
sociale, maar een vrijesectorwoning. Het
puntenstelsel geldt dan niet en je huurver-
hoging is meestal op basis van afspraken

in je huurcontract. Door nieuwe wetgeving
kunnen vrijesectorhuurders dit jaar voor
het eerst ook in twee andere situaties bij
de Huurcommissie terecht. Daarover lees je
meer in hoofdstuk 2.

Awoonbond

In alle gevallen blijft het zinvol om de pun-
tentelling van je woning te controleren, ook
al stijgt je huur dit jaar niet of minder dan
voorgaande jaren. Dat geldt zeker voor als
je last hebt van achterstallig onderhoud of
als je verhuurder gaat verduurzamen.

Met dit boekje wil de Woonbond je wegwijs
maken in de nieuwe regels omtrent je huur-
prijs en wijzigingen daarvan. En in hoe dat
samenhangt met de puntentelling.

Met dit boekje in de hand kun je zelf
controleren of je huurprijs, een huur-
prijswijziging en het puntentotaal van je
woning wel klopt. En welke acties je kunt
ondernemen als dat niet zo is. Dit boekje

is bedoeld voor sociale huurders én voor
vrijesectorhuurders.

Leeswijzer

In hoofdstuk 1 bespreken we de huurbe-
vriezing en huurverlaging in de sociale
huursector. De huurbevriezing geldt ook
voor sociale huurders van particuliere en
commerciéle verhuurders.

In hoofdstuk 2 komen de nieuwe regels
voor de huurverhoging in de vrije (gelibe-
raliseerde) huursector aan bod. Vrijesec-
torhuurders kunnen in een aantal nieuwe
situaties voortaan naar de Huurcommissie.

Voor huurwoningen geldt een maximale
huurprijs die je berekent met het punten-
stelsel (of: puntentelling). Ook al gaan de
huren dit jaar niet of minder omhoog, het
blijft belangrijk om de puntentelling van je
woning in de gaten te houden. De punten-
telling is onderwerp van hoofdstuk 3.

Hoofdstuk 4 gaat over acties die sociale
huurders en vrijesectorhuurders kunnen
ondernemen om bezwaar te maken tegen
een verkeerd huurverhogingsvoorstel. Of
om nog een stap verder te gaan en huurver-
laging aan te vragen.

Inleiding



In hoofdstuk 5 gaan we kort in op het huur-
derswerk. Huurdersorganisaties hebben
recht op invloed op het beleid van hun
verhuurder. En daarmee ook op hoe die om-
gaat met de huurverhoging en -verlaging en
-bevriezing. In hoofdstuk 6 beantwoorden
we tot slot een aantal veelgestelde vragen
over huurprijswijzigingen dit jaar en zaken
die daarmee te maken hebben.

In bijlage 1 leggen we begrippen uit die

in dit boekje aan bod komen. In bijlage 2
geven we een overzicht van de liberalisa-
tiegrenzen. In bijlage 3 staan de maximale
huurprijzen die volgen uit de puntentelling
voor sociale huurwoningen. En in bijlage
4t/m 7 vind je modelbrieven voor wie be-
zwaar wil maken tegen een huurprijsvoor-
stel om verschillende redenen.
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