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Managementsamenvatting 
Voor de subsidieperiode van 2023 t/m 2026 is het doel van Stichting Huurteams Nijmegen (SHN) vastgelegd in het 
uitgebrachte beleidsplan voor deze periode. Hierin is de gestelde ambitie van SHN om voor 2025 minimaal 500 zaken 
te behandelen en minimaal €500.000,- aan onrechtmatige kosten te besparen.  
De werkzaamheden van SHN worden in 2025 gefinancierd door middel van een jaarlijkse subsidie van €210.000, - 
van de gemeente Nijmegen. Deze subsidie is bedoeld om alle werkzaamheden te bekostigen zodat de huurders in de 
gemeente Nijmegen gratis kunnen worden bijgestaan bij problemen aangaande huurrecht. Het gemeentelijke 
meldpunt voor Huurders Nijmegen in het kader van de wet goed verhuurderschap, is in 2025 wederom verder 
doorontwikkeld en draait nu volledig via de gemeentelijke website. Omdat deze meldingen nu direct bij de gemeente 
worden ingediend en bewaard, zullen de resultaten van het meldpunt niet meer separaat via een verslag bekend 
worden gesteld. De bemensing van het meldpunt en de dossier administratie gebeurt nog wel via SHN. 
 

In 2025 was SHN voor iedereen in Nijmegen toegankelijk en in het bijzonder voor huurders in een kwetsbare positie. 
Denk hierbij aan studenten en sociaal kwetsbaren. Ook weten individuele huurders van corporatiewoningen ons goed 
te vinden. Het jaar 2025 laat een procentuele afname zien van het aantal onderhoudsklachten en bijbehorende 
besparingen. Dit komt door een meer kritische zienswijze van de huurcommissie die bij gebreken eerder een 
deskundigenrapport (kosten huurder) eisen. Hierdoor worden onderhoudszaken door ons eerder geschikt omdat het 
slagingspercentage kleiner is. Dit geldt zowel binnen de particuliere markt als bij de woningcorporaties. Een andere 
oorzaak is te vinden in de schaarste op de particuliere woningmarkt waardoor huurders relatief kleine gebreken niet 
melden. Pas als de klachten in de woning het goede leefklimaat ernstig aantasten komen huurders met hun klachten 
bij ons voor hulp.  
Als gevolg van nieuwe wetgeving (zowel huurwetgeving als belastingmaatregelen op vermogen) en het daarmee 
gepaard gaande verdere afnemend aanbod van betaalbare huurwoningen en kamers binnen de gemeente Nijmegen 
is de krapte op de markt toegenomen ten opzichte van de afgelopen jaren. De belangen van verhuurders en van 
huurders lopen steeds verder uiteen.  Conflictsituaties tussen partijen worden enerzijds minder snel gemeld omdat 
huurders hun woonruimte niet willen verliezen, maar anderzijds wel eerder via bemiddeling opgelost, meestal als er 
een procedure bij de Huurcommissie is gestart of dreigt. Deze trend zal naar verwachting in de komende jaren 
doorzetten omdat verhuurders een oplopend tarief betalen indien zij meerdere zaken bij de Huurcommissie verliezen. 
Invoering van de nieuwe wetten zoals de wet goed verhuurderschap, de wet betaalbare huur en de wet vaste 
huurcontracten hebben de positie van de huurder versterkt maar de woningmarkt zelf weinig goed gedaan. We zien 
ook in Nijmegen de toenemende tendens dat woningeigenaren de woning proberen te verkopen.  SHN ziet dan ook 
een toename van het aantal klachten met als grond  het beëindigen van een lopend huurcontract. Ook is er een 
tendens dat verhuurders een (hoge) afkoopsom betalen als huurders kiezen om vrijwillig te vertrekken. Deze zaken 
zijn in dit jaarverslag voor het eerst afzonderlijk gemeld. Het is duidelijk dat de situatie voor huurders in Nijmegen in 
2025 verder is verslechterd door een toenemend gebrek aan woonruimte.   
 
SHN behandelde in 2025 maar liefst 773 klachten. In totaal werd € 642.302,66 bespaard. In 2025 hielp SHN 512 
huurders, waarvan 491 in reguliere zaken en 21 huurders in incasso- en rechtszaken. Eind 2025 stonden nog 193 
reguliere klachten en 1 incassozaak open. Er is geen spraken van achterstand bij de Huurcommissie en de 
doorlooptijd bedraagt gemiddeld 2-3 maanden.  
Afgelopen jaar heeft SHN 92 zaken bij de huurcommissie ingediend en hiervan 12 zaken voortijdig ingetrokken. (Dit 
heeft als reden een bereikt akkoord via een overeenkomst met de verhuurder kort na het indienen van een zaak.) In 
2025 zijn er 56 inhoudelijke zittingsuitspraken gedaan door de huurcommissie.  
 
Woningnood/kamernood heeft in 2025 in 5 gevallen tot een  intimidatieklacht bij onze stichting geleid. Deze klachten 
worden altijd meteen doorverwezen naar het meldpunt huurders Nijmegen zodat de gemeente eventueel kan 
overgaan tot handhaving. Meestal is deze intimidatie gericht tegen de huurder met als doel het contract vroegtijdig te 
beëindigen en de woning zo snel mogelijk leeg op te leveren. Intimidatie heeft in 2025 niet geleid tot het stopzetten 
van procedures. 
 
Het aanbod aan directe vrijwilligers is in 2025 verder opgedroogd. Hierdoor is SHN overgegaan naar vaste (parttime) 
juridische medewerkers. Eind 2025 had SHN 8 vaste krachten met een parttime arbeidscontract met een totaal van 
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4,6 Fte. SHN heeft als leerbedrijf in 2025, 1 HBO meewerk-stagiaire verwelkomt en 1 HBO afstudeerstage begeleid. 
Het aantal werkplekken is uitgebreid tot 9.  
 
De kennisopbouw en kennisbehoud van onze medewerkers was in 2025 als prioriteit in de bedrijfsvoering 
opgenomen. Dit heeft geresulteerd in enerzijds een landelijke kennis-dag voor alle Huurteams in Nederland en 
anderzijds de start van een kennisbank die voor onze werknemers toegankelijk is en waardoor de opgedane kennis  
behouden en toegankelijk blijft. Dit initiatief zal de komende jaren worden doorgezet.  
 
Door invoering van de nieuwe wet “Kwaliteit incasso dienstverlening” werd SHN begin 2025 v.w.b. de incasso 
trajecten geconfronteerd met een verscherping van de eisen waar onze stichting als incassodienstverlener aan 
moest voldoen. In 2025 is aan alle wettelijke eisen voor incassobedrijven voldaan. Hierdoor is SHN in staat om de 
Nijmeegse huurders gedurende het gehele traject vanaf de melding tot aan het innen van de vordering, laagdrempelig 
te begeleiden als wettelijk erkend incassobedrijf. 
 
Beveiliging van onze gegevens/servers heeft vanwege de gedeelde omgeving met de gemeente (Shared files) en 
aangescherpte certificeringseisen (AVG en ISO27001) geleid tot een verhoging van uitgaven op het gebied van ICT. 
De ICT omgeving van SHN is in 2025 geheel ondergebracht via Windows365 en een inlog via 2 factor authenticatie.  
 
Concluderend kan voor het jaar 2025 worden gesteld dat SHN haar gestelde doelen heeft gehaald, een financieel 
gezonde stichting is, en dat huurders SHN in voldoende mate hebben weten te vinden. Wij hebben onszelf 
terugverdiend door in 2025, met een professionele organisatie, onwettige kosten berekend aan huurders in Nijmegen, 
primair via bemiddeling maar ook via vordering en rechtszaken weten terug te halen. Advies en juridische bijstand bij 
een gang naar de Huurcommissie of rechter is door ons laagdrempelig en kosteloos geleverd. Door de huidige - en 
verwachte toekomstige, krapte aan betaalbare woonruimte in Nijmegen is de verwachting dat de behoefte aan deze 
bijstand in de toekomst helaas verder zal blijven toenemen.  
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Samenvatting van de cijfers over 2025 
 

● 773 klachten behandeld. 
● 580 reguliere klachten afgehandeld per 31 december 2025. 
● 193 reguliere klachten open op 31 december 2025. 
● 512 huurders geholpen, waarvan: 

o 491 huurders in reguliere zaken 
o 21 huurders in incasso- en rechtszaken 

● 92 zaken ingediend bij de Huurcommissie waarvan 28 zijn ingetrokken en 64 klachten inhoudelijk zijn 
behandeld,  87% van de zaken zijn gewonnen1.  

● 17 incasso- en rechtszaken. 0 rechtszaken verloren, 2 rechtszaken tijdens zitting geschikt. 
● 1 incasso en 0 rechtszaken open op 31 december 2025.  
● Besparing van 642.302,66 waarvan: 

o € 571.128,56 in reguliere zaken 
o € 71.174,10 in incasso- en rechtszaken 

● Gemeentelijke subsidie in 2025 van € 210.000,00 
 

Samenvatting van behaald resultaat 2025 
Tabel 1: Samenvatting 

Soort klacht Afgeronde klachten 
Afgeronde zaken 

Behaalde besparing Tabel Pagina 

Huurprijs 126 € 
€ 

236.212,92 
 45.895,67 

5 & 6 11 

Huurverhoging 45 € 23.359,46 7 & 8 11/12 

All-in prijs 6 € 27.413,64 9 & 10 12 

Servicekosten 167 € 138.609,82 11 13 

Onderhoud 93 € 
€ 

18.366,84 
8.549.67 

12 & 13 14 

Borg 26 € 10.689,42 n.v.t. 14 

Overig  76 € 22.890,00 n.v.t. 14 

Contractcheck/ 
opzegging 

36+5=41 € 39.141,12 n.v.t. 14 

Totaal regulier 580 € 571.128,56   

Incasso- en 
rechtszaken 

17 € 71.174,10 14 15 

Totaal 597 € 642.302,66   

 

Leeswijzer 
Dit verslag is als volgt ingedeeld: in hoofdstuk 1 wordt een algemeen beeld gegeven van de verrichte werkzaamheden 
in 2025. Dat betreft de 580 afgeronde reguliere klachten en de 17 incasso- en rechtszaken, waarin SHN 
werkzaamheden heeft verricht. In de hoofdstukken 2 en 3 ligt de focus op de afgeronde reguliere klachten. Om 
inzichtelijk te maken hoe de in 2025 behaalde resultaten zich verhouden tot voorgaande jaren wordt verkort 
resultaten uit 2024 en 2023 weergegeven in de diverse tabellen. Besparingen vermeld onder bewoningsduur worden 
berekend met een bewoningsduur van drie jaar. In hoofdstuk 4 lichten we de resultaten van de in 2025 afgeronde 
incasso- en rechtszaken uit. Het verslag wordt afgesloten met de financiële verantwoording van het afgelopen jaar. 
 

 
1 De voortijdig ingetrokken zaken worden als gewonnen beschouwd vanwege het bereikte akkoord via bemiddeling. 
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1. Gegevens van huurders en zaken 
Terminologie 
Met dit jaarverslag laat SHN zien hoeveel huurders zich in 2025 gemeld hebben, welke klachten zij hadden en welke 
werkzaamheden Huurteams Nijmegen heeft verricht om die klachten te verhelpen.  

● Van een klacht is sprake als een huurder een conflictsituatie heeft met zijn verhuurder. 
● Van een procedure is sprake wanneer een klacht niet door bemiddeling tot een goed einde gebracht kan 

worden en SHN namens de cliënt een verzoek bij de Huurcommissie of een vordering bij de kantonrechter 
aanhangig heeft gemaakt.  

● SHN maakt onderscheid tussen reguliere klachten en incasso- en rechtszaken. De term reguliere klacht 
wordt gehanteerd voor klachten en procedure die door de Huurcommissie of door een 
overeenkomst/middeling beslecht kunnen worden. Een klacht die door de kantonrechter beslecht wordt, 
valt in de categorie incasso- en rechtszaken. Vorderingen die na een uitspraak van de Huurcommissie of 
kantonrechter via een incasso traject moeten worden afgedwongen vallen ook onder deze categorie. 

 

Algemeen beeld 
Huurcommissie 
In 2025 werden veruit de meeste zaken bij de Huurcommissie binnen drie maanden na aanmelding van de zaak via 
een zitting behandeld. Sommige individuele klachten bij de Huurcommissie kennen een langere doorlooptijd van 
ongeveer 6 maanden. Dit zijn veelal specifieke zaken op het gebied van renovatie/verduurzaming en zaken op het 
gebied van energieprestatie vergoedingen. Dit is te wijten aan het beperkte aantal rapporteurs die de Huurcommissie 
heeft met kennis op deze gebieden.  
 

Aantallen en looptijd 
Reguliere klachten 
Huurteams Nijmegen heeft in 2025 werkzaamheden verricht ten behoeve van 773 reguliere klachten. Hiervan zijn er 
580 afgerond. 97 van deze klachten zijn gestart in 2024 en 483 hiervan in 2025 .  De 193 klachten die nog openstaan 
zullen naar verwachting in de eerste helft van 2026 worden afgesloten.  
 

Figuur 1: Reguliere klachten 2024 
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Incasso- en rechtszaken  
In 2025 heeft Huurteams Nijmegen werkzaamheden uitgevoerd ten behoeve van 17 incasso- en rechtszaken en ten 
bate van 21 cliënten. Op 1 januari 2026 stond er nog 1 incassozaak open, deze is in 2025 gestart. Er werd in 2025 
€71.174,10  geïncasseerd. Dit jaar is in 2 zaken tijdens de rechtszitting geschikt. Er zijn dit jaar geen aanvullende 
besparingen geïncasseerd. Aanvullende besparingen zijn gelden die tijdens het incassotraject of tijdens een 
rechtszaak aan de zaak worden gevoegd zoals bijvoorbeeld niet uitbetaalde borg na de verhuizing.  
 
Figuur 2: Incasso- en rechtszaken 2025  
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2. Afgeronde klachten 
Studenten 
Huurteams Nijmegen houdt bij welk percentage van haar cliënten student is. Dit jaar was 31% van de cliënten 
student.2 30% van de afgehandelde klachten was afkomstig van studenten De registratie of iemand al dan niet 
studeert heeft geen invloed op de door Huurteams Nijmegen aangeboden dienstverlening. 
 
Tabel 2; Studenten-niet studenten 

Verdeling Aantal 2025 Aantal 2024 Aantal 2023 

Klachten 580 591 703 

      Student 180 (31%) 276 (46,75%) 290 (41,25%) 

     Niet-student 400 (69%) 315 (53,25%) 413 (58,75%) 

Cliënten 491 411 473 

     Student 147 (30%)  171 (41,5%) 174 (36,75%) 

    Niet-student 344 (70%) 240 (58,5%) 299 (63,25%) 

 

Intimidatie 
In 2025 zijn 5 concrete intimidatie gevallen geconstateerd. Dit heeft overigens niet geresulteerd in stopzetting van de 
zaak. In alle gevallen is de melding door huurder ook gedaan naar het meldpunt Huurders Nijmegen. Huurteams 
Nijmegen bespreekt intimidatie zo vroeg mogelijk binnen de klachtafhandeling waardoor cliënten beter weten hoe 
om te gaan met intimidatie. Ook wordt bij intimidatie de melder verzocht een melding te maken bij meldpunt Huurders 
Nijmegen om zodoende eventuele handhavingsmaatregelen vanuit de Gemeente Nijmegen mogelijk te maken. In 
2025 handelde alle intimidatieklachten over opzegging van het contract.  
 
Tabel 3; Intimidatie 

Intimidatie Aantal 2025 Aantal 2024 Aantal 2023 

Zaak afgebroken 0  0 2 

Zaak doorgezet 5 9  5 

Procentueel totaal zaken 0% 0% 1,47% 

Totaal 5 9 7 

 

 

SHN constateert dat het intimiderend gedrag in de laatste twee jaar voornamelijk als doel heeft om de huurder te 
laten besluiten om uit de woning te vertrekken. Dit omdat de woning bij verkoop op de huizenmarkt leeg ongeveer 20-
40% meer waard is. Soms gebeurt dit door gebruik van onterechte gronden over redenen van beëindiging van het 
contract en soms door herhaaldelijk en onnodig contact zoeken met de huurder(s). Ook gebruiken sommige 
eigenaren de aanwijzing om hun panden te verduurzamen als drukmiddel om huurders onrechtmatig te laten 
vertrekken door onaangekondigd te beginnen met werkzaamheden.  
 

 

  

 
2 In sommige gevallen blijft de identiteit van degene die advies vraagt onbekend. In dat geval wordt de cliënt als niet student geadministreerd.  
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3. Reguliere klachten en procedures 
Klachten  
In dit hoofdstuk wordt uiteengezet op welke wijze Huurteams Nijmegen in 2025 de 580 reguliere zaken heeft 
afgerond. Er zijn geen grote verschillen met vorige jaren. De hoeveelheid onderhoudsklachten is licht gedaald in 
vergelijking met voorgaande jaren. Wel zijn de meeste onderhoudsklachten inzake vochtproblemen/schimmel terug 
te leiden naar verlaging van temperaturen in de woning door miniem stookgedrag. In de klachten over de huurprijs zijn 
21 klachten in het middenhuur segment behandeld. In de voorgaande jaren was een klacht over de opzegging van een 
contract onder overige klachten geteld. Vanwege de toename in 2025 is besloten om deze klachten als aparte 
categorie te vermelden. De 5 intimidatie klachten hebben betrekking op opzegging maar blijven in deze tabel apart 
weergegeven. Figuur 3 geeft weer hoe deze klachten in 2025 over de verschillende categorieën waren verdeeld.  
 
Figuur 3: Uitsplitsing van klachten 
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Procedures 
Figuur 4 laat zien hoeveel procedures met welke klachten SHN heeft gevoerd. Hierbij dient te worden vermeld dat 
zaken waarvoor nog een verzetstermijn geldt, niet zijn verwerkt voor 2025. Deze zijn immers nog niet bindend.  Dit 
zorgt ervoor dat deze zaken nog niet zijn verwerkt in onderstaand figuur, terwijl zij behoudens verzet wel zijn afgerond 
bij de Huurcommissie. Deze procedures worden meegenomen over 2026. Er zijn in 2025 totaal 92 procedures 
ingediend bij de Huurcommissie.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 4 laat zien op welke wijze alle procedures zijn afgerond in 2025. In 64 zaken is inhoudelijk uitspraak gedaan 
door de Huurcommissie. 28 zaken zijn voor de uitspraak ingetrokkenen. In alle 28 gevallen wegens het bereiken van 
een overeenkomst tussen de partijen. (Noot: Vanwege wettelijke termijnen, met name in geval van toetsing en 
servicekosten, is het verstrijken van de vervaltermijn altijd aanleiding om de zaak pro-forma in te dienen ondanks dat 
bemiddeling nog gaande is. Indien partijen er niet onderling uitkomen kunnen cliënten alsnog terugvallen op de 
procedure, zonder dat hun rechten inmiddels zijn vervallen.) 
 
Tabel 4: Inhoudelijke uitspraken Huurcommissie 

Inhoudelijke uitspraken Huurcommissie 2025 2024 2023 

Afgesloten procedures 92 99 128 

Inhoudelijke uitspraak  64 72 56 

Ingetrokken 28 27 72 

      wegens overeenkomst 28 27 72 

      wegens intimidatie 0 0 0 

 

 

 

 

 

Figuur 4: Afgeronde reguliere procedures 
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Huurprijs 
In 2025 zijn totaal 126 klachten afgesloten over de huurprijs.3 Bij deze klachten beoordeelt Huurteams Nijmegen 
vooral aan de hand van een huisbezoek/puntentelling wat de wettelijke maximale kale huurprijs is. Indien partijen er 
via middeling niet uitkomen, wordt met toestemming van cliënt een procedure bij de Huurcommissie gestart. Tabel 
5 laat zien dat in 2025 het gelukt is om in 53 gevallen (46%) een huurverlaging te bewerkstelligen. Dit werd bereikt via 
een overeenkomst of via een procedure bij de Huurcommissie. SHN heeft in 5 gevallen de procedure bij de 
Huurcommissie over de huurprijs verloren. Wij hebben 4 procedures voortijdig gestopt vanwege een verhuizing en in 
3 gevallen vanwege het uitblijven van reactie van client.  
Tabel 6 laat zien welke besparingen zijn behaald uit de 53 gewonnen klachten. Hierin valt met name op, dat net als in 
vorig jaar de besparingen op de huurprijs bij een uitspraak van de Huurcommissie dit jaar zijn toegenomen. Dit is weer 
te wijten aan de krapte op de woningmarkt waardoor huurders in Nijmegen initieel akkoord gaan met een (te) hoge 
huur en bij het overgaan naar een vast contract deze huurprijs laten controleren/toetsen door SHN.   
 

Tabel 5: Resultaten klachten huurprijs 

Huurprijs 2025 2024 2023 

Gewonnen 53 52  66 

     overeenkomst     30    14     28 

     procedure     33    38     38 

Verloren 5 3 5 

Advies 54 51  75  

Gestopt      4      7      7  

     wegens intimidatie      0     0     0  

Totaal 126 113 153 

 
Tabel 6: Huurbesparingen kale huur 

Besparing kale huur Maandelijks Bewoningsduur 

Gemiddeld overeenkomst 2025 € 103,52 € 3.726,720 
2024  € 81,12 € 2.920,45 

2023  € 107,25 € 3.861,17 

Gemiddeld procedure 2025 € 285,28 € 10.270,13 
2024 € 349,42 € 12.578,94 

2023 € 182,07 € 6.554,52 

Totale besparing 2025 € 6.561,47 € 236.212,92 
2024 € 6.368,29 € 229.258,44 

2023 € 5.570,75 € 200.547,00 

 

In 22 gevallen is een eenmalige besparing bewerkstelligd. Dit gebeurt bij het sluiten van een overeenkomst waarbij 
de verhuurder een eenmalig bedrag uitkeert als compensatie voor de te veel betaalde huur. Dit heeft geleid tot de 
totale eenmalige besparing van € 45.895,67. Deze besparing is niet opgenomen in de besparing 2025 hierboven. 
De besparing is echter wel meegenomen in het totaal aan besparingen 2025 (Tabel 1). 
 

 

Huurverhoging 
In 2024 heeft SHN 45 klachten afgehandeld over de huurverhoging.4 31 zaken konden worden gesloten via 
bemiddeling en 14 zaken zijn afgedaan met advies. In 2024 is er geen procedure gevoerd. Een aangezegde 
huurverhoging kan, door te wijzen op de wettelijke toegestane huurverhoging, relatief eenvoudig worden 
teruggedraaid via een overeenkomst. Uit Tabel 7 blijkt dat SHN in alle  klachten een besparing heeft verwezenlijkt 
door de huurverhoging te voorkomen. De besparing is dit jaar gedaald. Dit komt omdat de huurverhogingen wettelijk 
worden vastgelegd en zowel verhuurders als huurders hiervan op de hoogte zijn via de media. Huurverhogingen in het 
middensegment huur zijn in deze klachten opgenomen. Tabel 8 laat vervolgens zien welke besparingen zijn behaald. 
 

 

 

 

 
3 Zie figuur 3.  
4 Zie figuur 3.  
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Tabel 7: Resultaten klachten huurverhoging 

Huurverhoging 2025 2024 2023 

Gewonnen 31 20  18 

      overeenkomst       31     20  18 

      procedure         0       0  0 

Verloren 0 1 0 

Advies 14 14  24  

Gestopt 0 0 0  

     wegens intimidatie 0 0 0 

Totaal 45 35 42 
 

Tabel 8: Besparingen huurverhoging 

Besparing kale huur Maandelijks Bewoningsduur 

Gemiddeld overeenkomst 2025 € 100,62 € 3.622,46 
2024  € 169,34 € 6.096,26 

2023 € 56,79 € 2.044,44 

Gemiddeld procedure 2025 n.v.t. n.v.t. 
2024  n.v.t. n.v.t. 

2023  n.v.t. n.v.t.. 

Totale besparing 2025 € 528,00 € 19.008,14 
2024  € 846,73 € 30.482,63 

2023 € 284,79 € 10.252,76 

 

 

All-in prijs 
In 2025 zijn 6 klachten (Tabel 9) afgedaan over de all-in prijs.5  Wettelijk is een all-in prijs contract niet toegestaan 
omdat voor de huurder onbekend is welk bedrag hij aan kale huur en welk deel aan voorschot servicekosten betaalt. 
In 2 gevallen is via de Huurcommissie een nieuwe overeenkomst gesloten. De besparingen bij deze klachten zijn dit 
jaar fors. Dit kwam omdat in 3 gevallen de te hoge huurprijs vanuit een all-in contract bijgesteld werd conform het 
WWS. Tabel 10 laat zien welke besparingen zijn behaald in vergelijking met voorgaande jaren. 
 
Tabel 9: Resultaten klachten All-in prijs 

All-in prijs 2025 2024 2023 

Gewonnen 6 1 1  

      overeenkomst     4     0      0 

      procedure     2     1      1 

Verloren 0 0 0 

Advies 0 3  6  

Gestopt 0 0 0  

     wegens intimidatie 0 0 0 

Totaal 6 4 7 

 
Tabel 10: Besparing All-in prijzen 

Besparing ‘all-in’ Maandelijks Bewoningsduur 

Gemiddeld overeenkomst 2025 € 228,60 € 17.239,20 
2024  n.v.t. n.v.t. 

2023  n.v.t. n.v.t. 

Gemiddeld procedure 2025 € 166,14 € 5.981,04 
2024  n.v.t.. n.v.t.. 

2023 € 231,00 € 8.316,00 

Totale besparing 2025 € 761,49 € 27.413,64 
2024  € 0,00 € 0,00 

2023  € 231,00 € 8.316,00 

 
 

 
5 Zie figuur 3.  
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Servicekosten 
SHN heeft in 2025 in totaal 167 servicekostenklachten afgerond.6 Voor elke jaarlijkse eindafrekening wordt een 
aparte klacht gestart. Resultaten hiervan worden normaal als een eenmalige besparing berekend. Indien het 
maandelijkse voorschot op servicekosten wordt verlaagd als gevolg van de klacht, wordt de totale besparing 
berekend over de gemiddelde bewoningsduur.  
 
In Tabel 11 is het aantal klachten servicekosten uitgesplitst. In 2025 zijn er opnieuw veel klachten behandeld over 
de eindafrekening die niet klopte. Hierbij werd in eerste instantie getracht om via een overeenkomst het teveel 
betaalde aan voorschot terug te vragen. Dit resulteerde in eenmalige besparingen. In 38 gevallen is een procedure 
gestart vanwege de eindafrekening.  In 2025 is SHN opnieuw regelmatig door verhuurders/beheerders benaderd 
met vragen hoe en op welke manier zij de eindafrekening voor hun huurders moesten opstellen. Dit komt door de 
redelijk gecompliceerde berekening die moet worden gedaan voor de juiste verdeling van energie, licht en water 
over de onzelfstandige woningen. Door dit advies was SHN wel in staat om verkeerde berekeningen en zo een 
procedure te voorkomen. In 2026 is een wetswijziging te verwachten waardoor de berekeningen simpeler moeten 
worden. In 2025 zijn er opnieuw schrijnende gevallen gemeld van huurders die een woning hebben met 
stadsverwarming en werden geconfronteerd met hoge narekeningen. Wij verwijzen deze huurders vaak door naar 
de huurdersbelangenvereniging indien dit een groter complex betreft van een corporatie en anders verwijzen we 
deze huurders door naar een huurrecht advocaat. Doordat deze huurders wel een eindafrekening met 
onderliggende factuur ontvangen kunnen wij hiervoor geen procedure bij de huurcommissie starten.     
 
Tabel 11: Resultaten klachten servicekosten 

Servicekosten 2025 2024 2023 

Gewonnen 101 110 108 

      overeenkomst       63 70 50 

      procedure       38 40 58 

Verloren 0 0 2 

Advies 63 87 114 

Gestopt 0 0 0 

     wegens intimidatie 0 0 0 

Totaal 167 197 224 

 

In 2025 is met de 101 gewonnen klachten via een uitspraak van de Huurcommissie of via overeenstemming een 
totale eenmalige besparing van totaal €138.609,82 behaald.  
 

Onderhoud 
In 2025 heeft SHN 93 onderhoudsklachten afgedaan.7 . In tabel 12.is een uitsplitsing opgenomen over de resultaten 
hiervan.  Een onderhoudsklacht kan worden opgelost doordat een gebrek wordt verholpen. De Huurcommissie kan 
als sanctiemiddel een tijdelijke huurverlaging opleggen bij constatering van een gebrek. Dit resulteert dan in een 
besparing. Huurteams Nijmegen probeert zoveel mogelijk overeenstemming te bereiken via bemiddeling in 
onderhoudszaken omdat op deze manier de gebreken voor de huurder daadwerkelijk worden verholpen. In 39 
gevallen zijn de klachten afgedaan via advies omdat huurders niet weten wie onderhoudsplichtig is (kleine gebreken 
dienen huurders zelf te repareren) of de eigenaar heeft na contact met SHN de klacht op korte termijn verholpen. In 
3 gevallen is de procedure verloren. Ook in 2025 werden onderhoudsklachten die als collectief werden gemeld door 
huurders van de corporatiewoningen doorverwezen naar de huurdersbelangenverenigingen. Indien deze de klacht 
niet kon oplossen, werd een procedure bij de Huurcommissie door SHN opgestart voor de desbetreffende individuele 
huurder. Het totaal aantal zaken is in 2025 lager uitgevallen. Wij denken dat huurders bij achterstallig onderhoud 
minder snel bij ons bijstand vragen om de verhouding tussen hen en verhuurder niet te verstoren. Pas als de klachten 
onhoudbaar worden, komen huurders bij ons voor een oplossing. 
 
 

 

  

 
6 Zie figuur 3.  
7 Zie figuur 3.  
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Tabel 12: Resultaten klachten onderhoud 

Onderhoud 2025 2024 2023 

Gewonnen 61 50 74 

      overeenkomst 41 34 55 

      procedure 20 16 19 

Verloren 3 3 8 

Advies 29 51 82 

Gestopt 0 0 3 

     wegens intimidatie 0 0 0 

Totaal 93 104 167 

 

Uit Tabel 13 volgt de in 2025 behaalde besparing. De behaalde besparingen via de procedure bij de Huurcommissie 
zijn dit jaar procentueel lager ten opzichte van voorgaande jaren. Dit komt enerzijds omdat er minder klachten via de 
Huurcommissie zijn afgedaan maar via bemiddeling en anderzijds omdat bewoners gedurende de behandeling van 
de onderhoudsklacht de woning verlaten waardoor de besparing als eenmalig bedrag wordt geboekt. Bij zaken die via 
de Huurcommissie zijn gevoerd werd in de uitspraak de huur in de meeste gevallen met 40- 60% verminderd vanwege 
ernstig achterstallig onderhoud. In 2025 zijn de meldingen over ongedierte als advies afgedaan, omdat de 
huurcommissie in deze gevallen alleen een zaak behandeld indien de reden van overlast ligt aan de bouwkundige 
aard van de woning. Dit bouwkundig gebrek dient te worden aangetoond met een bouwkundige keuring door een 
deskundige. De meeste huurders zien hier geen heil in of zien op tegen de kosten van zo’n keuring. Het totaal aan 
besparing kwam in 2025 v.w.b. onderhoud op € 18.366,84.  
In 2025 is een ook een eenmalige besparing verwezenlijkt van € 8.549,67. De eenmalige besparing wordt opgeteld 
bij de totale besparing (zie tabel 1). De eenmalige besparing is niet ogenomen in de tabel 13. Eenmalige besparingen 
komen uit zaken waarbij de verhuurder een vergoeding heeft betaald nadat de huurder al was vertrokken of dat tijdens 
de procedure de klacht door de eigenaar is opgelost. De eenmalige besparing wordt dan berekend over de 
tijdsperiode van het gebrek. 
 
Tabel 13: Besparingen onderhoudsklachten 

Besparingen onderhoud Maandelijks Bewoningsduur 

Gemiddeld overeenkomst 2025 € 124,00 € 4.464,00 
2024  € 170,82 € 6.149,60 

2023 € 208,67 € 7.512,12 

Gemiddeld procedure 2025 € 386,19 € 13.902,84 
2024 € 3.272,05 € 117.794,08 

2023  € 2.725,19 € 98.106,98 

Totale besparing 2025 € 510,19 € 18.366,84. 
2024  € 3.442,88 € 123.943,68 

2023 € 2.933,86 € 105.619,11 

 

 

Borg 
In 2025 zijn 26 borgzaken afgedaan. Nabetalingen van bedragen in reguliere borgklachten worden altijd als eenmalige 
besparing genoteerd. Voor de borgklachten in 2024 is eenmalig € 10.689,42 bespaard. Met name de internationale 
studenten/expats hebben ons weten te vinden om verhuurders te attenderen op hun verplichting de borg tijdig terug 
te storten. Doordat SHN kan optreden als gecertificeerd incassobureau zijn verhuurders eerder geneigd om na 
ontvangst van onze eerste brief, tot betaling over te gaan. Dit om een incassozaak te voorkomen en additionele kosten 
te besparen. Dit ziet men  terug in de hoogte van de besparing t.o.v. voorgaande jaren 
 

Opzegging/contractcheck 
Dit jaar is SHN begonnen om de klachten die betrekking hebben op onrechtmatige opzegging en klachten aangaande 
het huurcontract apart te vermelden. Dit komt omdat woningen bij verkoop meer opbrengen in lege staat versus 
verhuurde staat. Eigenaren proberen huurders, voor het in de verkoop zetten van het pand, te bewegen om te 
vertrekken. Dit gebeurt meestal door voortijdige opzegging van het huurcontract. In sommige gevallen gebeurt dit via 
een afkoopsom maar huurders zeggen ook huurcontracten op, op basis van onrechtmatige redenen. SHN probeert 
dan altijd via bemiddeling tot een oplossing te komen waarbij de verhuurder wordt gewezen op het feit dat verkoop 
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geen reden is om een huurcontract op te zeggen. In 2025 zijn 41 zaken door SHN behandeld. Alle 41 zaken zijn tot 
een goed einde gebracht. Enerzijds door een overeenkomst (meestal met afkoopsom) of door de opzegging 
rechtmatig te laten verlopen door het (tijdelijke) huurcontract pas te laten verlopen op de einddatum. De eenmalige 
besparing die uit de 41 zaken zijn behaald bedragen totaal € 39.141,12. Deze besparing wordt berekend over de 

afkoopsom die is betaald na het bereiken van een overeenkomst. Indien er een overeenkomst in tijd wordt afgesloten 

wordt er geen besparing berekend. In deze besparing is ook de verhuiskostenvergoeding opgenomen die verhuurders 
hebben uitgekeerd, na bemiddeling van SHN, aan hun huurders. 
 

Overig 
SHN heeft in 2025, 76 overige klachten afgedaan. Overige klachten zijn bijvoorbeeld administratie- of contractkosten 
die onterecht worden doorberekend. 52 klachten zijn afgedaan als advieszaken. Voor de overige klachten is een 
overeenkomst gesloten wat heeft geresulteerd in de totale eenmalige besparing van €22.890,00.  
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4. Incasso- en rechtszaken 
 
In 2025 heeft SHN 5 buitenrechtelijke incasso- en 10 rechtszaken afgerond. Er is bespaard op borg, huurprijs en 
servicekosten. De 10 rechtszaken zijn allen gewonnen waarbij in 2 zaken tijdens de zitting is geschikt. De toename in 
financieel resultaat is toe te schrijven aan enerzijds een hoger aantal rechtszaken en anderzijds de hoge vorderingen 
die via een incasso- en rechtszaak zijn afgedaan.  Er staat eind 2025 nog 1 zaak open welke naar verwachting in het 
1e kwartaal van 2026 zal worden beëindigd.  Figuur 5 geeft de besparing weer ten opzichte van de voorgaande jaren. 
Er zijn dit jaar geen aanvullende besparingen geweest. Dit zijn besparingen die tijdens een lopende incasso- of 
rechtszaak aan de bestaande vordering worden toegevoegd. (Bijv. niet uitbetaalde borg indien de bewoner tijdens de 
procedure is verhuist.)  
 
Figuur 5: Besparing incasso- en rechtszaken 

 
 
 

 

Tabel 14: aantal zaken, klachten en cliënten in incasso- en rechtszaken 

2025 Afgerond in 2025 Resultaat 

 Zaken8 Cliënten  Klachten Buitengerechtelijk  Gerechtelijk 

Totaal 2025 17 21 32 5 12 

      

Buitenrechtelijke 
incasso 

1 1 1 1 gewonnen  

Incasso n.a.v. 
uitspraak 
Huurcommissie 

6 9 19 4 gewonnen 
 

2 gewonnen 
 

Verhuurder in 
beroep n.a.v. 
uitspraak 
Huurcommissie 

10 11 12  10 gewonnen. 

 

  

 
8 Het is mogelijk om in één procedure meerdere soorten klachten te behandelen en meerdere cliënten te helpen. Het totaal aantal klachten in 2025 was 32 
verdeeld over 17 woningadressen. 

€ 0,00

€ 0,00

€ 850,00

€ 71.174,10

€ 56.270,10

€ 25.551,85

0,00 20.000,00 40.000,00 60.000,00 80.000,00 100.000,00 120.000,00

2025

2024

2023

Financieel resultaat incasso- en rechtszaken 2024 

Vordering reguliere besparing Aanvullende besparing incasso en rechtszaken
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5. Beleid 
 

Reflectie op het beleidsplan 2023-2026  
In 2023 heeft SHN haar beleidsplan voor de periode 2023-2026 gepubliceerd. Op grond hiervan heeft de gemeente 
Nijmegen een jaarlijkse subsidie van €210.000,00 toegezegd voor deze vier jaar. Het bestuur geeft in dit hoofdstuk 
haar zienswijze en reflectie over de ambitie zoals vastgesteld in dit beleidsplan. 
 
Bestuur:  
Het bestuur bestaat uit 1 bestuurder/directeur die naast de overige twee leden van het bestuur verantwoordelijk is 
voor de dagelijkse gang van zaken binnen SHN. Het bestuur wordt ondersteund door een Raad van Advies bestaande 
uit drie leden. Voor een onafhankelijke financiële toetsing van de gevoerde boekhouding is een accountant 
gecontracteerd.  
 
Personeel: 
SHN wil een goed werkgever zijn en blijven voor haar medewerkers. De bedrijfsruimte binnen het bedrijvencentrum 
aan de Groenestraat voldoet aan de gestelde eisen. SHN is in 2025 verder gegroeid naar acht medewerkers met een 
totaal van 4,6 Fte. Deze groei is met name toe te schrijven aan het aantrekken van extra personeel om het meldpunt 
huurders Wageningen en Huurteams Wageningen te bemensen. Om te blijven voldoen aan de wet kwaliteit 
incassobureaus (Wki) zijn in 2025 twee medewerkers gespecialiseerd en wettelijk opgeleid in incasso. Ook is in 2025 
SHN wettelijk ingeschreven in het incassoregister van Justis.  
 
Vrijwilligers: 
Ondanks het invoeren van een belastingvrije vrijwilligersvergoeding, en korte banden met de Radboud universiteit en 
Hogeschool Arnhem en Nijmegen is SHN er ook in 2025 niet in geslaagd om vrijwilligers te bereiken. Eind 2025 waren 
er geen vrijwilligers werkzaam voor SHN. Het werven van vrijwilligers zal ook in komende jaren naar verwachting 
achterblijven bij de ambitie. 
 
Te realiseren besparing: 
SHN heeft in 2025 aan de doelstelling van minimaal 500 afgehandelde klachten voldaan. De beoogde besparing van 
minimaal 500K euro is gehaald. De verwachting voor 2026 is dat de beoogde besparing opnieuw ruim wordt gehaald. 

 
Tabel 15: Daadwerkelijke besparing versus voorspelde besparing  

Jaar Voorspelling conform beleidsplan Resultaat 

2025 € 500.000 €   642.302,66 

2024 € 500.000 €   584.332,98 

2023 € 400.000 €   577.329,23 

 

Stagemogelijkheden; Huurteams Nijmegen heeft in 2024 voor beide semesters een stageplaats aangeboden voor 
een meeloopstage HBO-rechten. In 2025 is deze in het tweede semester vervuld. Ook is een stage voor begeleiding 
in een eindstudie in 2025 met de HAN afgerond.  De HBO Rechten stagiaire heeft haar eindstudie en scriptie tijdens 
deze stage met succes afgerond. In 2026 zal SHN wederom stageplekken aanbieden voor zowel meeloopstage als 
begeleiding in een eindstudie. 
  
Kenniscentrum en leerschool; Huurteams Nijmegen heeft het inwerktraject voor nieuwe vrijwilligers voor het 
overgrote deel via e-learning ingeregeld. Hierdoor kunnen vrijwilligers flexibel worden ingewerkt zonder veel impact 
op de lopende bedrijfsprocessen. Kennisuitbreiding van de vaste medewerkers, met name op actuele- en komende 
wetswijzigingen, alsmede kennis over huurecht in het kader van renovatie en transformatie van gebouwen, is in 2025 
gestart Er is aansluiting gezocht bij andere Huurteams in het land en dit heeft geresulteerd in een landelijke 
Huurteams kennisdag die door SHN is georganiseerd op onze locatie. Hiermee is de kennisuitbreiding van personeel 
verbeterd maar zal in 2026 kennisuitbreiding nogmaals als prioriteit worden behandeld. In 2025 is gestart met het 
ontwikkelen van een kennisbank die actuele wetgeving en juridische uitspraken makkelijk toegankelijk moet maken 
voor leden van de Huurcommissie en personeel van alle Huurteams in Nederland.   
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6. Financiële verslaglegging 
 
Met een bijdrage van de gemeente Nijmegen van € 210.000, - heeft Stichting Huurteams Nijmegen in 2025 de 
Nijmeegse huurder € 642.302,66 bespaard. Hiermee hebben we in 2025 wederom een beter resultaat bereikt. 
 
In 2025 zijn alle dagelijkse processen bij de directeur SHN ondergebracht. Omdat hier ook de boekhouding onder 
valt, is gekozen om de controle op de boekhouding, volledig uit te besteden aan een externe partij. De jaarrekening 
van SHN wordt derhalve door de accountant van Phylipsen adviseurs opgemaakt en na controle en na goedkeuring 
van het bestuur als bijlage bij dit jaarverslag gevoegd.  
 
In 2025 is afschrijving toegepast op de aangeschafte ICT en inventaris. SHN heeft in 2025 uitgebreid naar 9 
werkplekken. De salariskosten zijn dit jaar opnieuw toegenomen vanwege enerzijds de uitbreiding van de vaste 
medewerkers en verdere aanpassing van de lonen aan de inflatie. Hiernaast is in 2025 gestart met een pensioen 
regeling voor het vaste personeel. In 2025 is de reserve aan eigen vermogen afgebouwd naar €42.838,-  Dit komt 
omdat het risico van het plotseling wegvallen van inkomsten uit subsidie significant lager wordt ingeschat doordat 
het risico nu is gespreid over twee gemeentes. De opgebouwde continuïteitsreserve dient om in 2026 en hierna, 
minimaal twee maanden aan vaste lasten te kunnen voldoen zonder inkomsten vanuit subsidie.  
De liquiditeitspositie is verminderd ten opzichte van vorig jaar. Hoewel de baten zijn gestegen naar € 288.356,- is het 
exploitatieresultaat gedaald naar minus € 20.531,-. Deze daling wordt met name veroorzaakt door de stijgende 
kosten, zijnde de loonkosten, kantoorkosten, verzekeringen en de algemene kosten. Hoewel de huisvestingskosten 
nagenoeg gelijk zijn gebleven, zijn de kosten van meubilair, kantoorinventaris, wederom sterk gestegen. Hiernaast 
wordt SHN meer en meer geconfronteerd met kosten die gemaakt moeten worden om gegevens van eigenaren via 
het kadaster te achterhalen. De algemene kosten zijn sterk gestegen vanwege het opnemen van alle gemaakte kosten 
om als wettelijk ingeschreven incassobureau te kunnen optreden. De solvabiliteit is nog steeds goed, met een eigen 
vermogen van € 42.838,-, en geen structurele schulden waardoor de financiële buffer van de stichting solide blijft. 
De kasstromen tonen een negatieve cashflow aan als gevolg van de toename van kosten en de afname van de 
continuïteitsreserve. Deze reserve is enerzijds verkleind door (1) beleidsmatig de wens van de gemeente Nijmegen 
om minder reserve vanuit subsidie inkomsten te generen op te volgen, en anderzijds (2) door het simpel interen op 
vermogen doordat kosten (met name de loonkosten, verzekeringskosten en incassokosten) meer zijn gestegen dan 
in het begin van de beleidsperiode in 2022/2023 was voorzien.  
Samenvattend kan worden gesteld dat hoewel SHN in 2025 meer geld heeft uitgegeven dan er is binnengekomen de 
financiële positie van SHN nog steeds gezond is .  
 
Voor verdere uitleg over opgenomen kosten en baten wordt verwezen naar de toelichtingen in de bijlage. 
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Bijlage behorende bij jaarverslag Stichting Huurteams Nijmegen 
 

7. Jaarrekening 2025 
 
 
 
 
 
 


