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Het huren en verhuren van woonruimte is
gebonden aan wettelijke regels. Huurder
en verhuurder hebben allebei zowel rech-
ten als plichten. Dat geldt onder andere
voor het onderhoud van de woonruimte.
Daarover kunnen misverstanden bestaan,
waarbij bijvoorbeeld de taakverdeling
problemen oproept tussen huurder en ver-
huurder. Wie heeft dan gelijk? En wat te
doen als een van beiden zich niet aan de
regels lijkt te houden en er ernstige onder-
houdsgebreken ontstaan? Mag de huur
dan verlaagd worden? En is woningverbe-
tering een terechte aanleiding om de
huur te verhogen? In deze brochure leest
u meer over dit soort zaken. Ook wordt
duidelijk welke rol de Huurcommissie
daarbij kan spelen.

Rol van de Huurcommissie
De Huurcommissie doet uitspraken als
huurders en verhuurders van woonruim-
ten een geschil hebben over de huurprijs,
onderhoudsgebreken of de servicekosten
en dit samen niet kunnen oplossen.
Daarnaast geeft de Huurcommissie ook
informatie over dit soort geschillen. Als
de Huurcommissie om een uitspraak
gevraagd wordt, volgt zij een wettelijke
procedure. De Huurcommissie doet uit-
spraak en huurder en verhuurder moeten
zich daaraan houden, tenzij een van hen
naar de rechter gaat. De rechter buigt zich
vervolgens over de kwestie en geeft defi-
nitief uitsluitsel. Zie voor meer informatie
over de Huurcommissie Hoofdstuk 6.

Voor wie is deze brochure
bedoeld?
Deze brochure is bedoeld voor huurders
en verhuurders van een woning, kamer,
woonwagen of woonwagenstandplaats.

Voor het gemak praten we verder over
huurders en verhuurders van een ‘woon-
ruimte’.

Inhoud van deze brochure 
In deze brochure staat het onderhoud
van de woonruimte centraal. Zie
Hoofdstuk 6 voor de overige brochures
die gaan over de huurprijs, servicekosten
en het puntensysteem met maximale
huurprijzen.

Hoofdstuk 1: Onderhoud woonruimte,
wie doet wat
U leest over de taakverdeling tussen
huurder en verhuurder bij het plegen van
onderhoud aan de woonruimte.

Hoofdstuk 2: Onderhoud, de Huur-
commissie maakt er werk van
Dit hoofdstuk gaat in op problemen die
ontstaan bij een slechte staat van onder-
houd van de woonruimte door nalatig-
heid van de verhuurder. Ook komt de rol
van de Huurcommissie daarbij uitgebreid
aan bod, waarbij u leest dat de Huur-
commissie tot een tijdelijke huurverla-
ging kan besluiten. U leest ook over de
rol van andere instanties die ervoor kun-
nen zorgen dat de gebreken ook daad-
werkelijk worden gerepareerd.

Hoofdstuk 3: Slecht onderhoud geen
reden weigering huurverhoging
Er wordt in dit hoofdstuk uitgelegd dat
de Huurcommissie niets kan doen als de
huurder vindt dat de woonruimte in een
te slechte staat van onderhoud verkeert
en hij daarom bezwaar wil maken tegen
de door de verhuurder voorgestelde
huurverhoging.

Inleiding
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Hoofdstuk 4: Woningverbetering, reden
tot huurverhoging? 
U leest hier over woningverbetering en
wanneer dat aanleiding kan zijn voor een
huurverhoging.

Hoofdstuk 5: Bij duurdere woonruimten
moeten huurder en verhuurder het
samen oplossen
Dit hoofdstuk beschrijft de duurdere
huurwoningen van boven de huursubsi-
diegrens, waarvoor een vrijer, zoge-
naamd ‘geliberaliseerd’ huurcontract
geldt. Deze woonruimten vallen maar
gedeeltelijk onder de huurprijswetge-
ving, wat betekent dat de Huur-
commissie bij meningsverschillen slechts
in een paar situaties een rol kan spelen.

Hoofdstuk 6: De Huurcommissie nader
bekeken
Deze brochure eindigt met een alge-
meen hoofdstuk over wat de Huur-
commissie voor huurders en verhuurders
van een woonruimte kan betekenen en
in welke publicaties van de Huur-
commissie daarover meer te vinden is.

Legeskosten betalen
Voordat de Huurcommissie het geschil in
behandeling neemt, moeten huurder en
verhuurder als voorschot beiden € 11,-
leges betalen. Dit bedrag moet op de
rekening van de Huurcommissie staan
binnen vier weken nadat de Huur-
commissie de acceptgirokaart heeft ver-
stuurd. Als degene die de procedure bij
de Huurcommissie start de leges niet of
niet binnen de gestelde termijn betaalt,
neemt de Huurcommissie de zaak in
principe niet verder inhoudelijk in
behandeling. In dat geval moet degene

die de procedure heeft opgestart alsnog
de leges betalen. Als de Huurcommissie
de zaak wel inhoudelijk behandelt, krijgt
degene die door de Huurcommissie in
het gelijk is gesteld, zijn betaalde leges-
kosten terug. Bij een zeer laag inkomen
is onder bepaalde voorwaarden vrijstel-
ling van het voorschotbedrag van de
leges mogelijk.
De regelgeving over de leges kan in de
loop der tijd veranderen. Vraag de Huur-
commissie naar de laatste stand van
zaken.

Als de Huurcommissie de zaak
verder niet inhoudelijk in
behandeling neemt
Deze brochure beschrijft met behulp van
een stappenplan de procedure bij de
Huurcommissie. Daarbij worden alle
stappen genoemd die normaal gespro-
ken worden gezet. U moet er echter reke-
ning mee houden dat de Huurcommissie
daarvan in een aantal gevallen kan afwij-
ken. In dergelijke gevallen wordt geen
onderzoek ingesteld en geen hoorzitting
gehouden en doet de voorzitter van de
Huurcommissie direct uitspraak. Deze
uitspraak wordt een voorzittersuitspraak
genoemd. Situaties waarin dat voorkomt
zijn onder andere:
- als degene die de zaak bij de Huur-

commissie heeft ingediend - de huur-
der of verhuurder - de legeskosten
niet of niet op tijd heeft betaald;

- als de huurder op grond van alleen
een slechte staat van onderhoud
huurverhoging wil weigeren;

- als de Huurcommissie al eerder over
dezelfde woonruimte een uitspraak
heeft gedaan en er aan de situatie
niets veranderd lijkt te zijn.
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De huurder of verhuurder kan het
oneens zijn met een voorzittersuit-
spraak. Hij moet dan binnen drie weken
na de verzenddatum van die uitspraak
een verzetschrift indienen bij de Huur-
commissie, met daarin de reden waarom
hij vindt dat de Huurcommissie zijn
bezwaar of verzoek in behandeling moet
nemen. De Huurcommissie doet vervol-
gens uitspraak.

Meer informatie?
Kijk op internet: www.huurcommissie.nl
om het antwoord te vinden op uw vra-
gen of om informatiemateriaal te down-
loaden of te bestellen.

U kunt ook het gratis telefoonnummer
van de Huurcommissie bellen:
0800 488 72 43. U kunt daar terecht met
vragen over:
- de hoogte van de huurprijs, huurver-

hoging, huurverlaging, onderhoud of
servicekosten;

- het opsturen van formulieren en
informatiemateriaal van de Huur-
commissie;

- de locaties en openingstijden van de
spreekuren in de regio.

De Huurcommissie geeft diverse brochu-
res uit. Zie Hoofdstuk 6 voor een over-
zicht.

Juridisch advies
Voor adviezen over de mogelijkheid om
(ook) naar de rechter te stappen kunt u
terecht bij onder meer een wets- of
rechtswinkel, Bureau voor Rechtshulp,
Bureau Sociaal Raadslieden (alle voor
voornamelijk huurders), een gerechts-
deurwaarder of een advocaat (voor ver-
huurder en huurder).
Ook kunt u informatie vinden op inter-
net: www.rechtspraak.nl, de site van de
rechterlijke organisatie in Nederland.

De tekst in deze brochure
- geldt vanaf 1 augustus 2003;
- is een vrije weergave van met name

de volgende wettelijke voorschrif-
ten: Titel 7.4 van het Burgerlijk
Wetboek, de Uitvoeringswet huur-
prijzen woonruimte en de
Uitvoeringsregeling huurprijzen
woonruimte;

- heeft geen rechtskracht. Dat bete-
kent dat u bij een juridisch geschil
geen beroep kunt doen op de
inhoud van deze brochure.

Huurder en verhuurder m/v
Voor de leesbaarheid van deze bro-
chure worden huurders en verhuur-
ders aangeduid met ‘hij’. Daarmee
worden vanzelfsprekend zowel man-
nen als vrouwen bedoeld.

Postadres Huurcommissie
Verzoeken aan de Huurcommissie
worden schriftelijk gedaan en
gestuurd naar:
Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL DEN HAAG

4
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De verhuurder moet de woonruimte in
goede staat aan zijn huurder aanbieden.
De verhuurder is ook verplicht de woon-
ruimte goed te onderhouden. Daarin
staat hij echter niet alleen. Huurder en
verhuurder hebben op dit punt een geza-
menlijke onderhoudsplicht. Maar wie doet
nu wat?

Afspraken over taakverdeling
onderhoud woonruimte
Er bestaat een ‘Takenlijst Onderhoud
Woonruimte’ waarin precies staat wat
een huurder moet onderhouden en wat
de onderhoudstaak van de verhuurder is.
Van deze lijst mag nooit ten nadele van
de huurder worden afgeweken. Wèl kan
de verhuurder aanbieden om bepaalde
kleine reparaties te verrichten die eigen-
lijk voor rekening van de huurder zijn. In
dat geval mag de verhuurder de daaraan
verbonden kosten in de servicekosten
doorberekenen.

Uit onderstaande ‘Takenlijst Onderhoud
Woonruimte’ kunt u opmaken dat de
verhuurder voor het groot onderhoud
zorgt en de huurder de kleine en dage-
lijkse reparaties verricht, de zogenaamde
kleine herstellingen. Natuurlijk is de
huurder ook verantwoordelijk voor het
repareren van schade vanwege nalatig-
heid of omdat hij de schade zelf heeft
veroorzaakt. Als de huurder bijvoorbeeld
geen sleutel bij zich heeft en hij forceert
de deur, dan zal hij de schade zelf moe-
ten repareren en betalen.

Takenlijst Onderhoud
Woonruimte, voor verhuurder
en huurder
Deze lijst is een vrije weergave van wat
er in het Besluit kleine herstellingen in
het Burgerlijk Wetboek staat. Dat bete-
kent dat de omschrijving hier en daar
kan afwijken van de manier waarop het
in de wet staat.

Onderhoud woonruimte
wie doet wat?

1.

5

Onderhoudsaspect
Aan- en afvoerleidingen

Balkon/balustrade
Bel/brievenbus
Bestrating en tuinen
Binnenmuren en 
plafonds

Wat doet de huurder?
kleine ontstoppingen, schoon-
houden leidingen, reparaties en
onderhoud van kranen en voor-
komen van bevriezing van de lei-
dingen en kranen

onderhoud en reparaties
onderhoud, kleine reparaties
witten en behangen (inclusief
voorbereiding, zoals plamuren,
schuren, opvullen van gaatjes,
butsen/deuken en kleine krimp-
scheuren)

Wat doet de verhuurder?
reparaties bij verzakking, lekkages, grote
ontstoppingen, vervanging

reparatie, schilderwerk
vervanging bij slijtage
aanleg, grote reparaties, vervanging
grote reparaties
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Binnenriool

Dakgoten, schoorstenen,
ventilatiekanalen
Deuren, ramen, kozijnen

Douche, bad, toilet

Drempels

Elektriciteit

Installaties (lift, cv,
mechanische ventilatie)

Keuken en keukenblok

Ongedierte

Schilderwerk

Trapleuningen

Verlichting gemeen-
schappelijke ruimten (bij-
voorbeeld hal, portiek,
trappenhuis, galerij)

schoonhouden en ontstoppen
van gootstenen, afvoeren en
toiletten 
schoonmaken, vegen van de
schoorsteen en ontstoppen
schoonmaken, onderhoud
hang- en sluitwerk, vervanging
kapotte ruiten, vervanging/bij-
maken van sleutels
schoonmaken, kleine reparaties
en vervanging van garnituur
(zoals douchestang, douche-
kop, wc-bril) en kleine onderde-
len (zoals kranen en leertjes)
kleine reparaties, zoals vastzet-
ten en vastschroeven van los-
zittende onderdelen
reparaties aan en vervanging
van schakelaars, stopcontacten,
kabel-, telefoon- en computer-
aansluitingen (datanetwerken)
en deurbellen
klein onderhoud (zoals verwar-
mingsinstallatie ontluchten en
bijvullen, opstarten na uitval),
filters vervangen van mechani-
sche ventilatie, schoonhouden
van filters, serviceabonnement
onderhoud, kleine reparaties

vlooien, mieren, wespen, luizen
e.d. (eenvoudig te bestrijden)
binnenschilderwerk (inclusief
voorbereiding, zoals plamuren,
schuren, opvullen van gaatjes,
butsen/deuken en kleine
krimpscheuren)
kleine reparaties, zoals vastzet-
ten en vastschroeven van los-
zittende onderdelen
vervanging kapotte lampen

grote reparaties, vervanging

grote reparaties, lekkages, vervanging

grote reparaties, vervanging van 
kapotte deuren en kozijnen

grote reparaties en vervangingen

grote reparaties, vervanging

vervanging van bedrading,
groepenkast e.d.

reparaties, controle, vervanging

vervanging van keukenblok,
aanrechtblad en kastjes
kakkerlakken, faraomieren, boktorren en
houtwormen (als gevolg van overmacht)
buitenschilderwerk

vervanging

reparaties en vervanging van armaturen
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Opnamestaat
Zowel huurder als verhuurder zijn er bij
gebaat om bij de start van de huur van
een woonruimte een opnamestaat te
maken. Daarin wordt beschreven wat
de staat van de woonruimte op dat
moment is. In huurcontracten die vanaf 
1 augustus 2003 zijn aangegaan, kunnen
huurder en verhuurder hierover afspra-
ken maken. Als zo’n opnamestaat is
gemaakt, moet de huurder de woon-
ruimte in dezelfde staat opleveren als in
de opnamestaat is vermeld. Hij hoeft
echter geen veranderingen en toevoegin-
gen weg te halen die geoorloofd waren.
Zaken die door ouderdom zijn vergaan of
beschadigd zijn, hoeft de huurder bij ver-
trek ook niet in de oude staat terug te
brengen. Ook kunnen bij het opmaken
van de opnamestaat afspraken gemaakt
worden over of de nieuwe huurder de
door de vorige huurder aangebrachte
verbeteringen wel of niet moet verwijde-
ren als hij de woonruimte weer verlaat.

Als er geen opnamestaat is gemaakt, dan
wordt verondersteld dat de huurder de
woonruimte heeft ontvangen in de staat
zoals die is aan het einde van de huur.
Tegen deze veronderstelling is wel bewijs
mogelijk.
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In dit hoofdstuk gaat het om een situatie
waarin de huurder vindt dat de verhuur-
der de woonruimte onvoldoende onder-
houdt. En omdat de verhuurder in zo’n
geval volgens de wet een onderhouds-
plicht heeft, wil de huurder dat de gebre-
ken worden gerepareerd. Wat kan de
Huurcommissie doen als de huurder vindt
dat de verhuurder niet (snel genoeg) mee-
werkt aan een oplossing, ondanks het
schriftelijk verzoek daartoe van de huur-
der? Welke rol kunnen de Huurcommissie
en andere bevoegde instanties in zo’n
geval spelen? 

Naar de Huurcommissie,
Bouw- en Woningtoezicht
en/of rechter
Als de huurder onderhoudsgebreken ont-
dekt, is hij verplicht om deze direct aan
de verhuurder te melden. Als de huurder
er met de verhuurder niet uitkomt, kan
hij werk maken van zijn klacht over de
onderhoudsgebreken.

Zo kan de huurder aankloppen bij de
Huurcommissie met het verzoek zich uit
te spreken over tijdelijke huurverlaging
totdat de gebreken zijn verholpen. Het
moet dan wel om ernstig achterstallig
onderhoud gaan. In Bijlage 1 staat welke
onderhoudsgebreken kunnen leiden tot
een tijdelijke huurverlaging.

De huurder kan ook naar Bouw- en
Woningtoezicht van de gemeente stap-
pen om er voor te zorgen dat de ernstige
onderhoudsgebreken ook daadwerkelijk
worden verholpen. Andere mogelijkhe-
den zijn het inschakelen van de rechter

of het zelf repareren op kosten van de
verhuurder. In deze beide gevallen is het
aan te raden vóóraf juridisch advies in te
winnen.

Procedure huurverlaging 
op grond van onderhouds-
gebreken
Als de huurder de onderhoudsgebreken
in zijn woonruimte wil laten repareren,
dan is het raadzaam de verhuurder
schriftelijk te vragen de onderhoudsge-
breken te verhelpen. Daarvoor heeft de
Huurcommissie een voorbeeldbrief, de
zogenaamde ‘gebrekenbrief’. De huurder
geeft de verhuurder vervolgens zes
weken de tijd om de in de gebrekenbrief
genoemde gebreken te repareren.

Als de verhuurder na zes weken de
onderhoudsgebreken nog niet heeft
gerepareerd, dan kan de huurder over-
gaan tot het starten van de ‘Procedure
huurverlaging op grond van onderhouds-
gebreken’ bij de Huurcommissie. Hij
vraagt dan om de huurprijs tijdelijk te
verlagen totdat de verhuurder de gebre-
ken heeft verholpen. Deze procedure kan
elk moment van het jaar worden gestart.
Hiermee hoeft niet gewacht te worden
tot de verhuurder een voorstel tot huur-
verhoging doet.

Mochten zich na de uitspraak van de
Huurcommissie andere onderhoudsge-
breken voordoen, dan kan de huurder
nogmaals dezelfde stappen onderne-
men.

8

Onderhoud woonruimte 
de Huurcommissie maakt er werk van

2.
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De huurder stuurt de gebrekenbrief naar de 
verhuurder met daarin de te verhelpen onder-
houdsgebreken.

De huurder maakt van de gebrekenbrief twee 
kopieën.

De Huurcommissie heeft een voorbeeld van zo’n
gebrekenbrief gemaakt. Het is belangrijk dat de
huurder de gebrekenbrief voorziet van een verzend-
datum. Dit is de datum van de dag dat de brief door
de huurder aan de verhuurder wordt verzonden.
De brief kan aangetekend verzonden worden, zodat
er een bewijs van verzending is. Verplicht is dit ech-
ter niet.
Als de huurder de gebrekenbrief bij de verhuurder
afgeeft, kan hij een ontvangstbewijs vragen.

Eén kopie van de gebrekenbrief dient als geheugen-
steun, om te weten wanneer precies de schriftelijke
melding van de onderhoudsgebreken is gedaan en
om te weten welke onderhoudsgebreken bij de ver-
huurder zijn gemeld. De andere kopie wordt
gebruikt bij het eventueel starten van de ‘Procedure
Huurverlaging op grond van onderhoudsgebreken’.
Dan moet een kopie van de brief worden meege-
stuurd. Zie stap 2A.

Wat moet er gebeuren? Nadere uitleg

Wat kan de Huurcommissie
precies doen bij de ‘Procedure
huurverlaging op grond van
onderhoudsgebreken’?
De Huurcommissie kan de huurprijs ver-
lagen als zij vindt dat het om ernstige
onderhoudsgebreken gaat. De Huur-
commissie neemt alleen die gebreken
mee in haar uitspraak die de huurder (bij
voorkeur in de hiervoor genoemde
gebrekenbrief) aan de verhuurder heeft
gemeld.
Een uitzondering op deze regel is de situ-
atie waarin zich nog één of meer ernsti-
ge onderhoudsgebreken voordoen, waar-
van de verhuurder redelijkerwijs op de

hoogte had kunnen zijn. Bijvoorbeeld
omdat de verhuurder daarover een aan-
schrijving heeft ontvangen van de
gemeente.

De Huurcommissie kan de verhuurder
niet dwingen om de gebreken of tekort-
komingen te herstellen. De huurder kan
aan het gemeentelijk Bouw- en Woning-
toezicht of de rechter vragen de verhuur-
der tot het repareren van de onderhouds-
gebreken te dwingen. Zie verderop in
deze brochure de uitleg hierover. In zo’n
geval is het raadzaam om ook de pro-
cedure bij de Huurcommissie op te star-
ten. Zie de verderop genoemde actie 2.

Actie 1: de huurder stuurt de verhuurder een gebrekenbrief
Voor actie 1 heeft u het volgende formulier nodig:
- de modelbrief ‘melding gebreken bij verhuurder’.
Zie voor de verkrijgbaarheid de Inleiding op bladzijde 4, onder ‘Meer informatie?’

1A
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De verhuurder beslist of hij de gebreken repareert.
Hij heeft hiervoor zes weken de tijd. De verhuurder
kan de huurder van zijn beslissing bericht geven.

De huurder wacht zes weken of de verhuurder de
gebreken naar tevredenheid van de huurder ver-
helpt.

Wat moet er gebeuren?
De huurder stuurt het ingevulde formulier
‘Huurverlaging, verzoek om uitspraak’ op naar de
Huurcommissie. Hij voegt de gemaakte kopie van
de gebrekenbrief bij (zie stap 1A).

Wat gebeurt er bij de Huurcommissie?
Nadat de Huurcommissie het verzoek om een uit-
spraak over huurverlaging heeft ontvangen, stuurt
de Huurcommissie een ontvangstbevestiging van
dit verzoek.
Pas nadat de Huurcommissie het voorschot van 
€ 11,- legeskosten van de huurder heeft ontvangen,
start de Huurcommissie de ‘Procedure huurverla-
ging op grond van onderhoudsgebreken’.

Als de verhuurder binnen de gestelde tijd de onder-
houdsgebreken niet naar tevredenheid van de
huurder heeft verholpen, kan de huurder actie 2
inzetten.
Het moet dan het wel om ernstige onderhoudsge-
breken gaan. Raadpleeg daarvoor Bijlage 1, waarin
een opsomming van ernstige onderhoudsgebreken
staat: de zogenaamde A-B-C-lijsten.

Nadere uitleg
De Huurcommissie moet de formulieren van de
huurder hebben ontvangen binnen zes maanden
nadat de huurder de gebrekenbrief (bij stap 1A) aan
de verhuurder heeft gestuurd.

Nadere uitleg
De ontvangstbevestiging gaat zowel naar de huur-
der als de verhuurder, allebei met een acceptgiro
voor een voorschot van € 11,- legeskosten. Dit voor-
schot moet binnen vier weken na de verzenddatum
van de acceptgiro op de rekening van de Huur-
commissie staan.
In de uitspraak bepaalt de Huurcommissie wie 
uiteindelijk de leges moet betalen en wie de leges
terugkrijgt.

Nota bene: De regelgeving over de leges kan in de
loop der tijd veranderen. Vraag de Huurcommissie
naar de laatste stand van zaken.

1B

1C

2A

2B

Actie 2: stappenplan voor het starten van de ‘Procedure huurverlaging op grond
van onderhoudsgebreken’ bij de Huurcommissie
De huurder kan deze procedure alleen starten als hij eerst de stappen 1A en 1C heeft uitgevoerd. Deze proce-
dure geldt alléén bij één of meer ernstige onderhoudsgebreken, zie de A-B-C-lijsten in Bijlage 1.
Bij deze procedure hoort het formulier ‘Huurverlaging, verzoek om uitspraak’.
Zie voor de verkrijgbaarheid de Inleiding op bladzijde 4, onder ‘Meer informatie?’
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In de meeste gevallen start de Huurcommissie een
onderzoek in de woonruimte.

De Huurcommissie houdt een hoorzitting waarin
het verzoek wordt behandeld.

De Huurcommissie doet uitspraak over het verzoek
van de huurder.
Deze uitspraak wordt per aangetekende post aan
huurder en verhuurder toegestuurd.

De huurverlaging gaat in op de eerste dag van de
maand nadat de verhuurder de gebrekenbrief van
de huurder heeft ontvangen.
De huurverlaging geldt totdat de onderhouds-
gebreken zijn verholpen

De uitspraak van de Huurcommissie is bindend ten-
zij degene (de verhuurder of de huurder) die het
niet eens is met de uitspraak van de Huur-
commissie, binnen acht weken na de verzenddatum
van de Huurcommissie-uitspraak een beslissing van
de rechter heeft gevorderd over de kwestie waar-
over een uitspraak van de Huurcommissie was
gevraagd.

Bij het onderzoek in de woonruimte worden 
huurder en verhuurder uitgenodigd. In de meeste
gevallen wordt onderzoek gedaan naar:
- het puntentotaal van de woonruimte;
- de door de huurder in de gebrekenbrief 

genoemde gebreken.

Huurder en verhuurder worden voor de zitting uit-
genodigd. Bij de uitnodiging krijgen zij het eventu-
eel opgemaakte rapport van het onderzoek in de
woonruimte. Tijdens de zitting kunnen huurder en
verhuurder commentaar geven op het onderzoeks-
rapport. Men kan ook een gemachtigde (als plaats-
vervanger) naar de zitting laten gaan.

Dit betekent dat de Huurcommissie de huurprijs 
tijdelijk kan verlagen als deze de onderhouds-
gebreken ernstig genoeg vindt. Als de Huur-
commissie de onderhoudsgebreken niet ernstig
genoeg vindt, verandert er niets aan de huurprijs.

Een voorbeeld
Heeft de verhuurder de gebrekenbrief in september
ontvangen, dan gaat de tijdelijke huurverlaging per
1 oktober in.

Tijdens de procedure bij de Huurcommissie moet de
huurder nog wel de bestaande huurprijs blijven
betalen, totdat de Huurcommissie uitspraak heeft
gedaan. Als er inderdaad tot tijdelijke huurverlaging
wordt overgegaan, dan kan de huurder het te veel
betaalde bedrag terugvragen aan de verhuurder.

2C

2D

2E

Wanneer gaat de (tijdelijke) huurverlaging in?

Is de uitspraak van de Huurcommissie bindend?
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Zo’n beslissing van de rechter vragen gaat via een
dagvaardingsprocedure (zie hiernaast).
Start huurder of verhuurder niet binnen acht
weken een dagvaardingsprocedure, dan is de uit-
spraak van de Huurcommissie bindend geworden

Als de gebreken tot huurders tevredenheid zijn ver-
holpen, gaat de huurprijs weer gelden zoals deze
was vóór het opstarten van de procedure bij de
Huurcommissie. De verhuurder meldt dit in een
brief aan de huurder.

Een dagvaardingsprocedure wordt als volgt gestart:
1. Een dagvaarding opstellen (bij voorkeur met juri-

disch advies van een advocaat of gerechtsdeur-
waarder). In de dagvaarding staat wat de eiser
(degene die het niet eens is met de uitspraak van
de Huurcommissie) wil van de gedaagde 
(de wederpartij).
En in de dagvaarding staat op welke dag en welk
tijdstip de zaak wordt behandeld op een rolzit-
ting van de rechtbank.

2. Een gerechtsdeurwaarder inschakelen om de
dagvaarding bij de wederpartij te bezorgen.

3. De gerechtsdeurwaarder moet de dagvaarding
bij de wederpartij (gedaagde) bezorgen.

Aan de procedure zijn kosten verbonden. De griffie
van de rechtbank kan u verder informeren.

Zie voor meer informatie de Inleiding, onder
‘Juridisch advies’.

Als de verhuurder de gebreken heeft laten herstel-
len, gaat de oude huurprijs (van vóór de huurverla-
ging) weer gelden. Dit is vanaf de eerste van de
maand volgend op de maand waarin de reparatie is
verricht. Zijn de gebreken bijvoorbeeld op 28 juni
gerepareerd, dan geldt de oude huurprijs weer
vanaf 1 juli.
Als huurder en verhuurder het hier samen over
eens zijn, hoeft de verhuurder dit niet meer aan de
Huurcommissie te melden. In dat geval is het pro-
bleem tussen huurder en verhuurder opgelost en is
bemoeienis van de Huurcommissie niet meer nodig.

Wat gebeurt er als de huurder en de verhuurder zich neerleggen bij de uitspraak
van de Huurcommissie en de verhuurder verhelpt de gebreken naar tevreden-
heid van de huurder?
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De huurder meldt zijn ontevredenheid bij de ver-
huurder. Zij proberen het probleem samen op te
lossen.
Lukt dat niet, dan kan de verhuurder de Huur-
commissie vragen een uitspraak te doen.

De huurder kan aan gemeentelijk Bouw- en
Woningtoezicht vragen de verhuurder op basis van
de Woningwet te dwingen de onderhoudsgebreken
te verhelpen.
Als de gemeente het eens is met de klacht van de
huurder, dan kan de gemeente de verhuurder een
brief sturen met daarin een oproep om de onder-
houdswerkzaamheden alsnog uit te voeren.
Als de verhuurder de gebreken toch niet verhelpt,
kan de gemeente de werkzaamheden uiteindelijk
laten uitvoeren op kosten van de verhuurder.

De huurder kan aan de rechter vragen de verhuur-
der te verplichten zijn onderhoudstaak uit te voe-
ren.
De rechter bepaalt dan of hij dat zal doen en zo ja,
welk onderhoudswerk de verhuurder precies moet
uitvoeren.
De rechter kan de verhuurder een dwangsom
opleggen als de verhuurder de door de rechter ver-
plicht uit te voeren werkzaamheden niet uitvoert.
De huurder kan de rechter ook vragen om het huur-
contract gedeeltelijk te ontbinden.

De Huurcommissie beoordeelt of alle gebreken vol-
doende zijn gerepareerd. Als dat het geval is,
bepaalt de Huurcommissie vanaf welke datum de
huurder weer de oude huurprijs (van vóór de huur-
verlaging) moet betalen. Tot die tijd mag de huur-
der de tijdelijk verlaagde huurprijs blijven betalen.
Als de Huurcommissie vindt dat de gebreken niet
voldoende zijn gerepareerd, blijft de tijdelijke huur-
prijs gelden. Zie voor een nadere uitleg bladzijde 15
onder ‘Percentages huurverlaging’

De Huurcommissie kan de verhuurder niet dwingen
tot reparaties. Zij kan alleen de huurprijs tijdelijk
verlagen omdat de woonruimte onderhoudsgebre-
ken vertoont.
De huurder kan die vraag aan Bouw- en Woning-
toezicht gelijktijdig stellen met het verzoek om
huurverlaging aan de Huurcommissie.

Zo’n brief van de gemeente heet een gemeentelijke
aanschrijving.

In plaats van bij Bouw- en Woningtoezicht aan te
kloppen, kan de huurder dus ook naar de rechter
stappen. Hiernaast staat een aantal voorbeelden
van procedures bij de rechter.

Het is aan te raden om daarover advies in te win-
nen bij bijvoorbeeld een Bureau voor Rechtshulp of
Bureau Sociaal Raadslieden, een wets- of rechtswin-
kel of een advocaat. Dit om te kijken welke proce-
dure het beste past.

Wat gebeurt er als de huurder en de verhuurder zich neerleggen bij de uitspraak
van de Huurcommissie, maar de verhuurder repareert niet ondanks die uit-
spraak, terwijl de huurder erop staat dat dit wel gebeurt?
De huurder heeft dan verschillende mogelijkheden:

Wat gebeurt er als de huurder en de verhuurder zich neerleggen bij de uitspraak
van de Huurcommissie en de verhuurder verhelpt de gebreken (of een deel
ervan), maar doet dat niet naar tevredenheid van de huurder?
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De huurder neemt het heft in eigen hand en lost
het onderhoudsprobleem zelf op. Hij moet de ver-
huurder dan wel eerst op diens verzuim hebben
aangesproken. De kosten brengt de huurder in reke-
ning bij de verhuurder. Het moet dan wel om rede-
lijke, niet onnodig hoge kosten gaan.

Nota bene: voordat de huurder hiervan gebruik-
maakt, is het ten zeerste aan te raden advies in te
winnen bij bijvoorbeeld een Bureau voor Rechtshulp
of Bureau Sociaal Raadslieden, een wets- of rechts-
winkel of een advocaat.

De huurder verhelpt de onderhoudsgebreken zelf
op kosten van de verhuurder.

14
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Percentages huurverlaging
De mate waarin de huurprijs wordt ver-
laagd, verschilt van geval tot geval. Over
het algemeen geldt: hoe ernstiger de
gebreken, hoe meer huurverlaging de
Huurcommissie zal vaststellen. Wèl is de
huurverlaging aan een maximum gebon-
den, waarbij het type gebrek - uit lijst A,
B of C, zie Bijlage 1 - de leidraad is om te
bepalen met welk percentage van de
maximale huurprijs de huur kan worden
verlaagd. Ook de huidige geldende huur-
prijs is van belang bij het vaststellen van
de verlaging.

De maximale huurprijs is het huurbe-
drag dat een verhuurder maximaal voor
die woonruimte aan een huurder mag
vragen. Dat maximum wordt berekend
aan de hand van een puntensysteem.
Alle aspecten van de woonruimte krijgen
hierbij een bepaalde waardering.
Lees meer in de brochure ‘Hoogte huur-
prijs en de rol van de Huurcommissie’.

Een uitleg van het puntensysteem staat
in de brochures ‘Puntensysteem zelfstan-
dige woonruimten’, ‘Puntensysteem
onzelfstandige woonruimten’ en
‘Puntensysteem woonwagens en woon-
wagenstandplaatsen’. Zie voor de
verkrijgbaarheid de Inleiding op bladzij-
de 4, onder ‘Meer informatie?’.

In de ‘Procedure huurverlaging op grond
van onderhoudsgebreken’ hoeft de huur-
der niet zèlf de maximale huurprijs te
berekenen; dat doet de Huurcommissie
tijdens de procedure.
Wilt u precies weten welke huurverla-
ging voor een bepaalde tekortkoming
van toepassing is, dan kunt u dat nagaan
in het ‘Gebrekenboek’ van de Huur-
commissie. Daarin staat voor alle gebre-
ken en tekortkomingen hoeveel de huur-
prijs verlaagd kan worden. Voor de ver-
krijgbaarheid kijk in de Inleiding op blad-
zijde 4, onder ‘Meer informatie?’.

Bij gebreken uit: kan de huurprijs maximaal verlaagd worden tot:
Lijst A 20% van de maximale huurprijs
Lijst B 30% van de maximale huurprijs
Lijst C 40% van de maximale huurprijs
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Een voorbeeld van een Huurcommissie-uitspraak over tijdelijke huurverlaging bij
twee soorten gebreken (uit lijst A en B)
- De kale huurprijs is € 500,- per maand.
- De Huurcommissie heeft aan de hand van het puntensysteem bepaald dat de

woonruimte 150 punten heeft. De maximale huurprijs bij 150 punten is € 632,89
per maand.

Door de Huurcommissie geconstateerde gebreken
De Huurcommissie constateert dat de zelfstandige woonruimte geen badruimte
met daarin ten minste een wastafel heeft. Dit is een zeer ernstig gebrek uit lijst A.
Ook heeft de huurder last van ernstige lekkage door regenwater. Dit is een ernstig
gebrek uit lijst B (zie Bijlage 1 voor de gebrekenlijsten).

- Een gebrek uit lijst B geeft aanleiding tot een verlaging van de huurprijs tot 30%
van de maximale huurprijs, dus tot 30% van € 632,89 = € 189,87 per maand.

- Een gebrek uit lijst A is voor de Huurcommissie reden om de huurprijs zelfs tot
20% van de maximale huurprijs te verlagen, dus tot 20% van € 632,89 = € 126,58
per maand.

Die tijdelijk verlaagde huurprijs van € 126,58 per maand blijft gelden totdat de ver-
huurder de gebreken heeft opgeheven.

Het kan zijn dat de verhuurder alléén het ernstigste gebrek uit lijst A opheft en dus
een wastafel (met stromend water en aansluiting op de riolering) aanbrengt in de
badruimte. Daarna kan de huurprijs omhoog van € 126,58 naar € 189,87 per maand.
Op dat moment geldt immers alleen nog de lekkage als gebrek uit lijst B.

Pas als beide gebreken opgeheven zijn, kan de huurprijs weer terug naar € 500,- per
maand. In alle gevallen gaat de hogere huurprijs in op de eerste van de maand vol-
gend op de maand waarin het gebrek is verholpen.

Als huurder en verhuurder het eens worden over de reparatie en de ingangsdatum
waarop de tijdelijk lagere huur weer wordt opgetrokken naar allereerst de gedeelte-
lijk hogere huurprijs (zoals in dit voorbeeld) en uiteindelijk naar de oorspronkelijke
huurprijs, hoeft de Huurcommissie niet meer ingeschakeld te worden.
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Geen huurverhoging weigeren
op grond van alleen onder-
houdsgebreken
In dit hoofdstuk gaat het om een situatie
waarin een huurder met een klacht over
de slechte staat van onderhoud van de
woonruimte de voorgestelde huurverho-
ging niet wil betalen. Onderhouds-
gebreken zijn echter geen aanleiding
voor een gegrond bezwaar tegen de
huurverhoging. De Huurcommissie kan
de voorgestelde huurverhoging dus niet
ongedaan maken op grond van alleen
onderhoudsgebreken aan de woonruim-
te.

Als de verhuurder de onderhoudsgebre-
ken niet repareert, kan de huurder bij de
Huurcommissie de ‘Procedure huurverla-
ging op grond van onderhoudsgebreken’
volgen. Dit is het hele jaar mogelijk. De
huurder hoeft hiermee niet te wachten
tot hij een voorstel tot huurverhoging
van de verhuurder krijgt.

In de volgende gevallen kan de huurder
wèl bezwaar maken tegen een huurver-
hoging op grond van onderhoudsgebre-
ken:
- als de huurder reeds een ‘Procedure

huurverlaging op grond van onder-
houdsgebreken’ heeft lopen bij de
Huurcommissie. In zo’n geval verwijst
de huurder bij zijn bezwaar tegen het
huurverhogingsvoorstel naar deze
nog lopende procedure. Deze proce-
dure moet dan al wel gestart zijn voor
de ingangsdatum van de huurverho-
ging;

- als de Huurcommissie reeds uitspraak
gedaan heeft in het kader van de
‘Procedure huurverlaging op grond
van onderhoudsgebreken’ en als in
die uitspraak de huurprijs verlaagd is
omdat er ernstige onderhoudsgebre-
ken zijn. De huurder kan de voorge-
stelde huurverhoging weigeren als de
verhuurder zich weliswaar baseert op
de vóór de tijdelijke huurverlaging
gehanteerde huurprijs, maar hij de
onderhoudsgebreken die in de uit-
spraak van de Huurcommissie staan
nog niet naar tevredenheid van de
huurder heeft verholpen.

Wettelijk gezien is een huurverhoging
niet mogelijk als de Huurcommissie de
huurprijs tijdelijk heeft verlaagd op
grond van ernstige onderhoudsgebreken
en die gebreken (nog) niet door de ver-
huurder zijn gerepareerd.

Slecht onderhoud geen reden voor

weigering van huurverhoging

3.
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Wanneer mag er extra huurverhoging
worden gevraagd voor een woningverbe-
tering? En wanneer noemen we iets
eigenlijk woningverbetering? Dit hoofd-
stuk geeft daarover uitleg en schetst de
rol van de Huurcommissie, aan wie alléén
om een uitspraak over de huurprijs na
woningverbetering kan worden gevraagd
nadat de verbeteringen zijn aangebracht.

Het is woningverbetering als...
We spreken over woningverbetering als
de aangebrachte voorzieningen tot meer
woongenot leiden. Alleen in zo’n situatie
kan de verhuurder extra huurverhoging
vragen. Dat is bijvoorbeeld het geval als
de verhuurder een tweede toilet, een
douche, een modernere keuken of dub-
bel glas aanbrengt. Met extra huurverho-
ging bedoelen we een huurverhoging
naast de jaarlijkse huurverhoging. Zie
over huurverhoging de brochure ‘Hoogte
huurprijs en de rol van de Huur-
commissie’.

Voor het vernieuwen van bestaande
voorzieningen zoals een lift of een elek-
trische installatie, mag de verhuurder
alleen een verhoging voorstellen als de
nieuwe voorziening meer comfort biedt.
Een ander voorbeeld is het vervangen
van een lavet door een douche of het
aanbrengen van centrale verwarming die
eerst niet in de woonruimte aanwezig
was. Dat levert meer woongenot op.
Een verhuurder mag overigens - behalve
voor dringende reparaties - in principe
geen veranderingen aan de woonruimte
aanbrengen zonder toestemming van de
huurder.

De gemeente kan de verhuur-
der manen tot het aanbren-
gen van verbeteringen
Als de woning niet meer aan de eisen
van de tijd voldoet, kan de gemeente op
grond van de Woningwet de verhuurder
een aanschrijving sturen waarin staat
dat hij bepaalde verbeteringen moet
aanbrengen. Het gaat dan meestal om
voorzieningen zoals het binnen de woon-
ruimte aanbrengen van een toilet, een
badruimte, een keuken met kookgele-
genheid, een verwarmingsmogelijkheid
of thermische isolatie.

Het is geen woningverbete-
ring als...
Er is geen sprake van woningverbetering
als door herstel of vervanging van delen
van een woonruimte het wooncomfort
gelijk blijft. In dat geval spreken we van
(groot) onderhoud en dat is geen reden
voor een extra huurverhoging.

Woningverbetering

reden tot huurverhoging?

4.
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Huurverhoging bij woningver-
betering
Uitgangspunt bij woningverbetering is
dat huurder en verhuurder van tevoren
afspreken welke voorzieningen worden
aangebracht en welke huurverhoging
daaruit voortvloeit. De nieuwe huurprijs
mag daarbij niet hoger worden dan de
maximale huurprijs die hoort bij het
puntentotaal van de woonruimte na de
verbetering. Daarnaast moet de huurver-
hoging in een redelijke verhouding staan
tot de nettokosten die de verhuurder
maakt. Nettokosten zijn kosten na aftrek
van subsidies en een eventuele bijdrage
van de huurder. Het is altijd aan te 
bevelen om van tevoren afspraken 
over de nieuwe huurprijs te maken.
Om meningsverschillen te voorkomen,
kan de afspraak het beste schriftelijk
worden vastgelegd.

Renovatieplan
In veel gevallen pakt de verhuurder bij
woningverbetering gelijk meer wonin-
gen aan (complexgewijs). Zo’n renovatie-
plan moet wel eerst voorgelegd worden
aan de huurders. Als het daarbij om een
complex van tien of meer woningen of
bedrijfsruimten gaat en ten minste 70%
van de huurders stemt daarmee in, dan
wordt over een redelijk renovatieplan
gesproken.

Als de huurder het niet eens is met het
renovatieplan, dan laat hij dit weten aan
de verhuurder en wacht hij af totdat de
verhuurder heeft gemeld dat ten minste
70% van de huurders heeft ingestemd
met het renovatieplan. Daarna heeft de
huurder nog acht weken de tijd om aan
de rechter te vragen of het renovatieplan

inderdaad redelijk is. Doet hij dat niet,
dan moet hij de renovatie gedogen. Dat
betekent dat de huurder zal moeten toe-
staan dat de verhuurder verbeteringen
aanbrengt en dat de verhuurder daar-
voor in de meeste gevallen ook extra
huur zal gaan vragen. De huurder moet
de renovatie ook gedogen als de rechter
oordeelt dat het renovatieplan redelijk is.
Gaat het niet om renovatie van een com-
plex van ten minste tien woningen of
bedrijfsruimten, of stemt minder dan
70% van de huurders in met het renova-
tieplan, dan moet de verhuurder de rech-
ter vragen een oordeel te geven over de
redelijkheid van zijn plan.

Hoe werkt het bij woonvoor-
zieningen voor gehandicapten?
Een woonvoorziening voor gehandicap-
ten is een maatregel waardoor een
gehandicapte minder beperkingen
ondervindt bij het gebruik van zijn
woonruimte. Denk bijvoorbeeld aan het
verlagen van het aanrecht, het weghalen
van dorpels, het aanbrengen van een
douchezitje, het naar beneden verplaat-
sen van de lichtschakelaars of het ver-
vangen door trekschakelaars. Bij het aan-
brengen van die woonvoorzieningen
moeten huurder en verhuurder zelf (voor-
af) een nieuwe huurprijs afspreken. Hierbij
kan worden uitgegaan van het bedrag van
de investering voor de aangebrachte voor-
zieningen minus de subsidie die de ver-
huurder heeft ontvangen en de eventuele
eigen bijdrage van de gehandicapte.

19
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Bij het bepalen van een redelijke huur-
verhoging kunnen huurder en verhuur-
der onder andere rekening houden met
het rentepercentage van een aangegane
lening, de gemiddelde duur van de
woonvoorziening en de voor rekening
van de verhuurder komende onder-
houdskosten.

De kosten van toekomstige vervanging
van de woonvoorziening in verband met
ouderdom en slijtage worden niet mee-
gerekend.Het aanbrengen van zo’n
woonvoorziening kan gevolgen hebben
voor de puntentelling. Na aftrek van sub-
sidie en eigen bijdrage van de huurder
kan voor elke € 226,89 van de kosten die
de verhuurder aan de voorziening heeft
besteed, één extra punt worden gere-
kend. Daarnaast wordt de aanwezigheid
van de voorzieningen in de puntentelling
opgenomen.

Uitspraak Huurcommissie
Als de huurder bezwaren heeft tegen de
woningverbetering, kan hij voor juridisch
advies terecht bij een Bureau voor
Rechtshulp, Bureau Sociaal Raadslieden,
een wets- of rechtswinkel of een advocaat.

Krijgen de huurder en verhuurder na uit-
voering van de werkzaamheden een ver-
schil van mening over de huurprijs na
verbetering, dan kan zowel de huurder
als de verhuurder de Huurcommissie om
een uitspraak vragen. Dit moet dan wel
gebeuren binnen drie maanden na het
aanbrengen van de voorzieningen.
In zo’n geval moeten zij het formulier
‘Huurverhoging, verzoek om uitspraak’
gebruiken.

Dit kan in de volgende gevallen:
- als de verhuurder in een heel complex

woningen tegelijkertijd verbeteringen
heeft aangebracht en een huurder in
dat complex niet akkoord is gegaan
met de voorgestelde huurverhoging,
maar wel het aanbrengen van de ver-
betering heeft gedoogd;

- als de huurder wel met de verbeterin-
gen heeft ingestemd, maar niet met
de daaraan verbonden huurverho-
ging;

- als de huurder zowel met de verbete-
ring als met de voorgestelde huurver-
hoging heeft ingestemd, maar nadien
twijfelt over de redelijkheid van het
verhogingsbedrag;

- als op grond van een aanschrijving
door de gemeente voorzieningen zijn
aangebracht, zonder dat partijen
vooraf een vergoedingsbedrag zijn
overeengekomen.

Bel voor meer informatie over de te vol-
gen procedure de Huurcommissie op
nummer 0800 488 72 43.
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Verbeteringen die de huurder
zelf aanbrengt en betaalt
Als een huurder voor eigen rekening ver-
beteringen in de woonruimte aanbrengt,
kunnen deze niet tot huurverhoging lei-
den. De huurder doet er goed aan hier-
over vooraf met de verhuurder afspraken
te maken en deze ook schriftelijk vast te
leggen.

De huurder heeft geen schriftelijke toe-
stemming van de verhuurder nodig voor
veranderingen die bij het einde van de
huur zonder noemenswaardige kosten
voor de verhuurder ongedaan gemaakt
of verwijderd kunnen worden. Voor
andere veranderingen heeft de huurder
wel schriftelijke toestemming van de
verhuurder nodig. De verhuurder moet
dan binnen acht weken toestemming
geven en mag die toestemming alleen
weigeren als de veranderingen de woon-
ruimte minder goed verhuurbaar maken
of zorgen dat de woonruimte in waarde
daalt.

Als de verhuurder geen toestemming
geeft, kan de huurder de rechter vragen
hem te machtigen om de verandering
toch aan te brengen. De rechter geeft
deze machtiging in ieder geval als de ver-
huurder wel toestemming had moeten
geven. De rechter kan deze machtiging
ook geven als de verandering nodig is
voor een doelmatiger gebruik van de
woonruimte door de huurder (denk aan
gehandicaptenvoorzieningen) of als de
verandering het gebruiksgenot vergroot.
Voorwaarde is dan wel dat de verhuurder
geen belangrijke bezwaren heeft tegen
het aanbrengen van de verandering.
De rechter kan voorwaarden verbinden

aan de machtiging, bijvoorbeeld dat de
huurder de verandering aan het einde
van de huur weer ongedaan moet
maken.

Bedingen in het huurcontract die de
mogelijkheden voor de huurder beper-
ken om veranderingen aan de binnen-
kant van de woonruimte aan te brengen,
zijn niet geldig.

21
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Voor een aantal duurdere woonruimten
gelden minder strenge regels. Huurder en
verhuurder hebben dan een vrijer - ‘gelibe-
raliseerd’- huurcontract afgesloten in
plaats van een ‘gewoon’ huurcontract.
In zo’n geval heeft het geen zin om bij
meningsverschillen tussen huurder en ver-
huurder bij de Huurcommissie aan te
kloppen, tenzij dat in het huurcontract is
afgesproken.

Welke woonruimten 
hebben een geliberaliseerd
huurcontract?
Het gaat om een vrijer, geliberaliseerd
huurcontract als aan de volgende voor-
waarden is voldaan:
- het betreft een zelfstandige woon-

ruimte (met een eigen toegang, keu-
ken en toilet); en

- de (kale) aanvangshuurprijs lag boven
de toenmalige huursubsidiegrens (zie
de tabel hiernaast). De kale huurprijs
is dat gedeelte van de huurprijs dat
voor het enkele gebruik van de woon-
ruimte wordt betaald. In dat gedeelte
zitten geen servicekosten; en

- het betreft een nieuwbouwwoning
die voor het eerst werd bewoond in
de periode 1 juli 1989 tot en met
30 juni 1994; of

- het huurcontract is ingegaan op 
1 juli 1994 of later.

Tabel huursubsidiegrenzen vanaf 1989.

Jaarlijkse huursubsidiegrenzen van 
nieuwe woonruimten 1989-1994:
1 juli 1989 ƒ 750,00 p.m.
1 juli 1990 ƒ 775,00 p.m.
1 juli 1991 ƒ 820,00  p.m.
1 juli 1992 ƒ 865,42  p.m.
1 juli 1993 ƒ 913,33  p.m.

Jaarlijkse huursubsidiegrenzen 
nieuwe en bestaande woonruimten
vanaf 1 juli 1994:
1 juli 1994 ƒ 963,75  p.m.
1 juli 1995 ƒ 1.007,50  p.m.
1 juli 1996 ƒ 1.047,92  p.m.
1 juli 1997 ƒ 1.085,00  p.m.
1 juli 1998 ƒ 1.085,00  p.m.
1 juli 1999 ƒ 1.107,00 p.m.
1 juli 2000 ƒ 1.149,00  p.m.
1 juli 2001 ƒ 1.193,00  p.m. (€ 541,36)
1 juli 2002 € 565,44  p.m.
1 juli 2003 € 585,24  p.m.

Tijdens het drukken van deze brochure
waren de geldende huursubsidiegrenzen
tot 1 juli 2004 bekend. Gaat het om een
later tijdstip, vraag dan de Huur-
commissie naar de op dat moment
geldende huursubsidiegrens en bel 
0800 488 72 43.
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Bij duurdere woonruimten moeten huurder
en verhuurder het samen oplossen

5.

Geliberaliseerd huurcontract ja of nee? Twee voorbeelden
De familie De Wit trok in augustus 1990 als eerste bewoners in een net opgeleverde
nieuwbouwwoning en startte met een kale huurprijs van ƒ 790,- per maand 
(€ 358,49). Hier is sprake van een geliberaliseerde woonruimte, omdat de kale huur-
prijs boven de toen geldende huursubsidiegrens van ƒ 775,- per maand (€ 351,68)
lag.
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Wat houdt zo’n vrijer (gelibe-
raliseerd) huurcontract in?
Als het om de huurliberalisatie van duur-
dere woonruimten gaat, dan is er sprake
van minder huurprijsbescherming. De
verhuurder heeft dan meer vrijheid om
de huurprijs en de huurverhoging te
bepalen en is niet gebonden aan een
maximale huurprijs. De verhuurder hoeft
zich ook niet te houden aan het jaarlijks
vastgestelde maximale huurverhogings-
percentage.

Bij geliberaliseerde huurcontracten kan
de Huurcommissie geen geschillen over
huurprijzen, huurverhogingen, huurver-
lagingen, onderhoudsgebreken en ser-
vicekosten oplossen. Tenzij huurder en
verhuurder in zo’n vrijer huurcontract
hebben afgesproken dat dit mag. In ieder
geval kunnen geschillen bij zo’n vrijer
huurcontract wel altijd aan de rechter
worden voorgelegd.

Er geldt wél huurbescherming als de
verhuurder het huurcontract wil beëindi-
gen.

Wanneer kan de 
Huurcommissie wèl 
ingeschakeld worden?
- De huurder kan binnen zes maanden

na de ingangsdatum van het huur-
contract de aanvangshuurprijs laten
toetsen door de Huurcommissie. Dit
kan ook als de kale huurprijs boven de
huursubsidiegrens ligt, dus als er
sprake is van een geliberaliseerd
huurcontract. Meer daarover staat in
de brochure ‘Hoogte huurprijs en de
rol van de Huurcommissie’. Voor de
verkrijgbaarheid zie de Inleiding op
bladzijde 4, onder ‘Meer informatie?’.
Mocht de Huurcommissie beslissen
dat de maximale huurprijsgrens van
de woonruimte onder de huursubsi-
diegrens ligt, dan is het huurcontract
niet meer geliberaliseerd. Vanaf dat
moment kunnen huurder en verhuur-
der voor uiteenlopende zaken bij de
Huurcommissie aankloppen (zie het
overzicht in Hoofdstuk 6).

- Mocht er sprake zijn van een gelibera-
liseerd huurcontract, dan kunnen
huurder en verhuurder daarin afspre-
ken dat de Huurcommissie toch
advies kan geven. De Huurcommissie
kan dat alleen doen over geschillen
die zij normaal gesproken in behan-
deling neemt. In Hoofdstuk 6 staat
een overzicht van de meest voorko-
mende procedures bij de Huur-
commissie.

De familie Van Galen betrok in augustus 1997 een monumentenpand uit 1880 en
ging een kale huurprijs van ƒ 1.084,- (€ 491,90) per maand betalen. Hierbij gaat het
niet om een geliberaliseerd huurcontract, omdat de kale huurprijs onder de toen
geldende huursubsidiegrens van ƒ 1.085,- per maand (€ 492,35) lag.
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De Huurcommissie is een onafhankelijke
overheidsorganisatie die uitspraken doet
als huurders en verhuurders van woon-
ruimten een meningsverschil hebben over
de huurprijs, onderhoudsgebreken of ser-
vicekosten en zij er samen niet uitkomen.
Dit hoofdstuk geeft in grote lijnen aan
welk type organisatie de Huurcommissie
is en welke zaken zij behandelt. Het
hoofdstuk eindigt met een overzicht van
een aantal zaken dat de Huurcommissie
niet behandelt.

- De Huurcommissie is een landelijke,
onafhankelijke overheidsorganisatie,
die uitspraak doet in geschillen tus-
sen huurder en verhuurder over huur-
prijzen, onderhoudsgebreken en ser-
vicekosten van woonruimten. Daarbij
gaat het om woningen, kamers,
woonwagens en woonwagenstand-
plaatsen.

- De Huurcommissie is gevestigd in
Den Haag.

- Zowel huurder als verhuurder kunnen
bij de Huurcommissie terecht.

- De Huurcommissie houdt hoorzittin-
gen in het hele land.

- Huurder en verhuurder kunnen in het
algemeen hun geschil op een hoorzit-
ting toelichten.

- Tijdens de hoorzitting bestaat de
Huurcommissie uit een voorzitter en
twee leden. Het ene lid is benoemd
op voordracht van de huurdersorgani-
saties en het andere lid op voordracht
van de verhuurdersorganisaties.

- De Huurcommissie houdt per jaar
circa 700 hoorzittingen en handelt
circa 72.000 verzoekschriften af.

- De Huurcommissie geeft ook voorlich-
ting via telefoon, internet en spreek-
uren in de regio.

Overzicht van bij de 
Huurcommissie op te starten
procedures
In het overzicht hiernaast staan de
meest voorkomende procedures die een
huurder of verhuurder bij de Huur-
commissie kan starten. Daarin staat ook
waar u een verdere uitleg daarover kunt
vinden: in deze brochure of in een andere
publicatie van de Huurcommissie. Alle
publicaties zijn te downloaden van 
internet op www.huurcommissie.nl.

Om misverstanden te voorkomen, staat
in een volgend overzicht ook een aantal
zaken waarvoor u bij andere instanties
terecht kan.

24

De Huurcommissie nader bekeken6.
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Beschrijving van de situatie

Er is sprake van een all in-prijs.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de
rol van de Huurcommissie’.

Er is een geschil over de jaarlijkse 
afrekening van de servicekosten of over de hoogte van
het voorschot van de 
servicekosten.

Zie de brochure ‘Servicekosten en de rol
van de Huurcommissie’.

De huurprijs is hoger dan de maximale huurprijsgrens
en de huurder wil huurverlaging.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de
rol van de Huurcommissie’.

Het huurcontract bestaat nog geen zes maanden en de
huurder wil de hoogte van de huurprijs en/of de
onderhoudstoestand laten toetsen.

Nota bene: ook huurders met een
geliberaliseerd huurcontract kunnen 
die toets laten uitvoeren.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de rol van de
Huurcommissie’.

De huurder dient een bezwaarschrift in bij de verhuur-
der tegen het ( jaarlijkse) voorstel tot huurverhoging.
Als huurder en verhuurder er niet uitkomen dan dient
de verhuurder bij de Huurcommissie een verzoekschrift
in.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de
rol van de Huurcommissie’.

Op te starten door

- huurder
- verhuurder

- huurder 
(servicekosten-
afrekening en
hoogte voorschot)

- verhuurder (alleen
servicekosten-
afrekening)

- huurder

- huurder

- verhuurder

Procedure

‘uitsplitsing all in-prijs’

‘servicekosten’

‘huurverlaging op grond van 
het puntensysteem’

‘toetsing aanvangshuurprijs’

‘huurverhoging’

Overzicht van meest voorkomende zaken die de Huurcommissie behandelt
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Beschrijving van de situatie

De huurder betaalt de huurverhoging niet en heeft ook
niet gereageerd op de rappelbrief van de verhuurder.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de
rol van de Huurcommissie’.

Er is sprake van ernstige onderhoudsgebreken door
nalatigheid van de verhuurder.

Zie deze brochure

De Huurcommissie heeft uitspraak gedaan in de
‘Procedure toetsing aanvangshuurprijs’ of de ‘Procedure
huurverlaging op grond van onderhoudsgebreken’.
Daarna heeft de verhuurder reparaties verricht. De
huurder vindt echter dat de gebreken (nog) niet vol-
doende zijn gerepareerd.

Zie de brochure ‘Hoogte huurprijs en de rol van de
Huurcommissie’ en de brochure ‘Onderhoud woon-
ruimte en de rol van de Huurcommissie’

Procedure

‘huurverhoging’

‘huurverlaging op grond 
van onderhoudsgebreken’

‘opheffen 
onderhoudsgebreken’

Op te starten door

- verhuurder

- huurder

- verhuurder

Publicaties van de 
Huurcommissie
- Brochure ‘Hoogte huurprijs en de rol van de

Huurcommissie’
- Brochure ‘Puntensysteem zelfstandige woon-

ruimten’
- Brochure ‘Puntensysteem onzelfstandige woon-

ruimten’
- Brochure ‘Puntensysteem woonwagens en

woonwagenstandplaatsen’
- Brochure ‘Onderhoud woonruimte en de rol van

de Huurcommissie’
- Brochure ‘Servicekosten en de rol van de 

Huurcommissie’
- Informatieblad ‘Informatie over 

huurbescherming’

Beleidsnotities van de 
Huurcommissie
- Gebrekenboek huurcommissies
- Servicekostenbeleid huurcommissies 
- Monumentenbeleid huurcommissies
- Handleiding bij het woningwaarderingsstelsel

voor zelfstandige woningen
- Handleiding bij het woningwaarderingsstelsel

voor onzelfstandige woningen
Zie voor de verkrijgbaarheid de Inleiding op 
bladzijde 4, onder ‘Meer informatie?’
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Overzicht van zaken waarmee de Huurcommissie zich niet bezighoudt, maar waarover 
andere organisaties gaan of waarover andere organisaties advies kunnen geven
Het aanvragen van huursubsidie
Het toewijzen van woonruimte
Het zoeken naar een nieuwe woonruimte
Het opzeggen van de huur

Geschillen over winkel- en horecapanden
Geschillen over overige bedrijfsruimten zoals 
kantoren
Geschillen over garages

Burenoverlast

Huurcontracten in het algemeen

Geschillen over geliberaliseerde huurcontracten

Reparaties die de verhuurder niet wil uitvoeren

Ministerie van VROM of verhuurdersorganisatie
Gemeente
Gemeente
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal
Raadslieden, wets- of rechtswinkel, advocaat
Kamer van Koophandel, advocaat
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal
Raadslieden, wets- of rechtswinkel, advocaat
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal
Raadslieden, wets- of rechtswinkel, advocaat
De overlast kan gemeld worden bij de verhuurder
en/of bij de politie
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal
Raadslieden, wets- of rechtswinkel, advocaat
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal
Raadslieden, wets- of rechtswinkel, advocaat
Gemeente, afdeling Bouw- en Woningtoezicht of
Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal Raads-
lieden, wets- of rechtswinkel, advocaat.
De Huurcommissie kan de huurprijs wel verlagen
als er ernstige onderhoudsgebreken zijn, maar kan
de verhuurder niet verplichten tot het daadwerke-
lijk verhelpen van onderhoudsgebreken

Nota bene: een Bureau voor Rechtshulp, Bureau Sociaal Raadslieden, wets- of rechtswinkel geeft in de regel
geen juridisch advies aan verhuurders.

27
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De Huurcommissie kan de huurprijs in
principe alleen verlagen als de onder-
houdsgebreken die de huurder aanvoert
in de gebrekenlijsten staan. 
Er zijn drie lijsten met gebreken:
- Lijst A met de zeer ernstige gebreken

en tekortkomingen;
- Lijst B met de ernstige gebreken en

tekortkomingen;
- Lijst C met de overige gebreken en

tekortkomingen.

De gebreken en tekortkomingen in deze
drie lijsten slaan op zelfstandige woon-
ruimten, onzelfstandige woonruimten
(waarmee kamerverhuur wordt bedoeld)
en op woonwagens en woonwagen-
standplaatsen. Als ze alleen op zelfstan-
dige woonruimten of alleen op onzelf-
standige woonruimten slaan, staat dat
duidelijk omschreven in de lijsten.

Wat is een zelfstandige woon-
ruimte?
Dat is een woning met een eigen toe-
gang, keuken en toilet. Denk aan eenge-
zinswoningen, flats, appartementen en
etagewoningen.

Wat is een onzelfstandige
woonruimte?
Dat is een woning met of zonder eigen
gehuurde toegang. Keuken en/of toilet
worden meestal met anderen gedeeld.
Denk bijvoorbeeld aan het wonen in een
studentenhuis en aan het huren van een
kamer bij een hospita.

De lijsten op de volgende pagina’s 
worden regelmatig aangepast. Voor de
actuele stand van zaken kunt u telefo-
nisch contact opnemen met de Huur-
commissie 0800 488 72 43.
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De A-B-C-lijsten 
met ernstige onderhoudsgebreken

Bijlage 1
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1 De woonruimte is niet aangesloten op het riool of op een alternatief 
afvalverwerkingssysteem. (Dit geldt alleen voor zelfstandige woningen.)

2 Er is geen ventilatiemogelijkheid in de toiletruimte, de keuken of kookruimte,
de woonkamer, de slaapkamer of de badkamer.

3 Er is geen raam, lichtkoepel of iets dergelijks in woonkamer of slaapkamer.

4 Er is in de zelfstandige woning geen toilet met een toiletpot en stortbak 
(of andere waterspoelinrichting), of het toilet is niet op het riool aangesloten.
Of deze zaken zijn niet beschikbaar voor een onzelfstandige woning.

5 Er is in de zelfstandige woning geen badruimte met bad, douche of wastafel;
of er is geen stromend water in de badkamer; of de badkamer is niet op het
riool aangesloten; of deze zaken zijn niet beschikbaar voor een onzelfstandige
woning.

6 Er is geen aanrecht en plaats waar een kooktoestel kan worden neergezet;
of het aanrecht heeft geen kraan die is aangesloten op de drinkwaterleiding;
of het aanrecht is niet op het riool aangesloten.

7 De deur van de zelfstandige woning kan niet afgesloten worden. Of de deur
van een onzelfstandige woning die uitk omt op een gemeenschappelijke 
ruimte, kan niet afgesloten worden.

8 De woonruimte vormt om bouwkundige redenen een gevaar voor de gezond-
heid of veiligheid van de bewoners en is daardoor ongeschikt voor bewoning.
Met ‘bouwkundige redenen’ wordt bedoeld de toestand van de fundering,
muren, dak, trappen, vloeren, schoorstenen, balkons, galerijen of balustrades.

Lijst A: zeer ernstige gebreken 

en tekortkomingen
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1 De verhuurder heeft een aanschrijving van de gemeente gekregen om repara-
ties uit te voeren of voorzieningen te treffen en heeft dat nog niet gedaan. Dit
geldt alleen als de gebreken het woongenot ernstig schaden.

2 De verhuurder (van een zelfstandige woonruimte) heeft een aanschrijving van
de gemeente gekregen om verbeteringen aan te brengen, en heeft dat nog niet
gedaan.

3 In de keuken, woon- of slaapkamer(s) is ernstige overlast door condens-
vorming, doorslaand of optrekkend vocht, waardoor ernstige schimmel-
vorming of houtrot in balken of vloerdelen optreedt die de bruikbaarheid
van die vertrekken ernstig aantast.

4 Er is ernstige lekkage door regenwater, waardoor de bruikbaarheid van de
woonruimte ernstig wordt belemmerd.

5 De schoorsteen (of ander afvoerkanaal) van de verwarming verkeert in slechte
staat, zodat rook of verbrandingsgassen slecht worden afgevoerd.

6 Muren, vloeren of plafonds staan scheef door verzakking, zodanig dat de
bewoonbaarheid van de woonruimte ernstig wordt geschaad.

7 De riolering werkt niet of slecht, waardoor de bewoonbaarheid van de woon-
ruimte ernstig wordt geschaad.

8 Er is sprake van ernstige of voortdurende stankoverlast in de woonruimte door
onvoldoende afsluiting van de vloer die direct boven de bodem ligt.

9 De algehele staat van onderhoud van de woonruimte is zeer slecht door een
opeenhoping van onderhoudsgebreken, bijvoorbeeld:
- zeer slechte toestand van het buitenschilderwerk bij alle gevels;
- ernstige houtrot in kozijnen en ramen;
- slechte toestand van het voeg- en metselwerk van de gevels;
- ernstig kierende buitendeuren en buitenramen;
- zeer slechte staat van dak, goten, overstekken en schoorstenen.

Lijst B: ernstige gebreken 

en tekortkomingen
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Deze lijst bevat de gebreken en tekortkomingen die niet op de andere twee
lijsten staan, maar wel het woongenot ernstig schaden.

De Huurcommissie hanteert een Gebrekenboek waarin heel precies staat wat
allemaal onder deze lijst C valt. De Huurcommissie vult deze lijst zonodig in
de loop van de tijd aan als zich nieuwe gebreken voordoen die voorheen nog
niet bekend waren.
U kunt dit Gebrekenboek inzien (en downloaden) via internet op 
www.huurcommissie.nl.

U kunt ook bellen naar het gratis telefoonnummer van de Huurcommissie
0800  488 72 43 met de vraag of een bepaald onderhoudsgebrek in Lijst C
thuishoort. De Huurcommissie kan u het Gebrekenboek desgewenst toestu-
ren.

Voorbeelden van gebreken uit lijst C:
- ernstige stank- en vochtoverlast door onvoldoende ventilatiemogelijkheden;
- onvoldoende mogelijkheid om de vertrekken van de woonruimte adequaat

te verwarmen;
- voortdurende ernstige geluidsoverlast van technische installaties die tot de

woonruimte of het woongebouw behoren;
- ernstige lekkage in de woonruimte van aan- of afvoerleidingen van water;
- onvoldoende daglicht (ramen e.d.) in de woonkamer of gehuurde kamer;
- ernstige scheurvorming op loslatend pleisterwerk bij binnenmuren of pla-

fonds;
- onvoldoende geluidsisolatie van woningscheidende binnenmuren, vloeren

en plafonds;
- ernstige schade die is ontstaan door een gebrek dat inmiddels is verholpen;
- ernstige vocht- of schimmelplekken als gevolg van optrekkend en door-

slaand vocht.

Lijst C: overige gebreken 

en tekortkomingen

31

360.02.012 wt_binnen  07-01-2004  14:25  Pagina 31



32

360.02.012 wt_binnen  07-01-2004  14:25  Pagina 32


