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1. Over dit onderzoek

In dit hoofdstuk gaan we in op:

• De vraagstelling van dit onderzoek

• De aanpak van dit onderzoek

• De context van dit onderzoek



Vraagstelling

• De Huurcommissie wil bijdragen aan redelijke huurprijzen en een eerlijke (ver)huurmarkt. Hiertoe doet de Huurcommissie uitspraak in 
geschillen tussen huurders en verhuurders over huurprijzen, servicekosten en gebreken. De Huurcommissie opereert hierbij in een 
speelveld met andere publieke actoren die deels overlappende rollen hebben, zoals gemeenten en kantonrechters. De effectiviteit van 
het werk van de Huurcommissie wordt mede bepaald door dit speelveld en de interacties met andere partijen in dit veld.

• Sinds 2023 is de Huurcommissie bezig met het versterken van het inzicht in de eigen impact. Allereerst gericht op huurders en 
verhuurders middels haar uitspraken. Gelet op het belang van het speelveld om de Huurcommissie heen, is de behoefte ontstaan om 
verder inzicht op te doen in hoe de gezamenlijke impact van de Huurcommissie, gemeenten en kantonrechters in het realiseren van 
een eerlijke huurmarkt vergroot kan worden. Gelet op de nieuwe verantwoordelijkheden van gemeenten is het ook wenselijk om een 
eerste beeld te krijgen van hoe gemeenten hun rol invullen en welke doorwerking dit heeft op de Huurcommissie.

• De volgende drie vragen stellen we centraal wanneer we de effectiviteit van de Huurcommissie in relatie tot het systeem daaromheen 
beschouwen: 

1. Hoe werkt het systeem op papier? 

2. Hoe werkt het systeem in de praktijk? Welke impact zien we en waar zitten beperkingen? 

3. Wat zijn knoppen om aan te draaien om de impact te vergroten?
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Beleidsstukken en 

handreikingen

Interviews en 

groepsgesprekken*

Hoe zijn rollen en 

verantwoordelijkheden verdeeld?

Hoe moet het systeem werken op 

papier?

Wat zijn ontwikkelingen in zaken bij 

de Huurcommissie in recente jaren?

Wat zijn de verschillen tussen 

gemeenten?

Hoe werkt het systeem in de praktijk?

Wat zijn de belangrijkste knelpunten? 

Wat zijn de belangrijkste kansen?

*Zie bijlage 1 voor overzicht 

gesprekspartners

Selectie van gemeenten gericht op variatie:

- Relatief veel/weinig zaken bij Huurcommissie

- Aanwezigheid huurteam en hoger onderwijs

- Groot/klein, randstad/niet-randstad, 

stad/platteland

- Vertegenwoordiging alle provincies

Analyse, rapportage 

en symposium

Data uitspraken 

Huurcommissie
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• Dit onderzoek is een vervolg op een onderzoek dat Van de Bunt in 2023 en 2024 deed naar de impact van de Huurcommissie op 
huurders, verhuurders en andere partijen. Hieronder geven we een aantal van de relevante bevindingen weer.

Gebreken

In een kwalitatieve 

vragenlijst onder klein 

aantal huurders en 

verhuurders bleek bij 

gebrekenzaken 

meermaals dat de 

huur werd verlaagd, 

maar het gebrek niet 

werd verholpen.

Kantonrechters

We zagen dat 

Huurcommissie 

bijdraagt aan 

ontlasten 

kantonrechters, 

dankzij haar 

beleidsboeken, 

onderzoek ter plaatse 

en uitspraken.

Impact op buren?

We zagen geen 

verhuurders die 

uitspraken met 

terugwerkende kracht 

toepassen op andere 

huurders. Wel richting 

de toekomst via 

aanpassingen in 

administratie, facturen 

en contracten of 

vervroeging van 

onderhoud.

10 niveaus van impact

De Huurcommissie 

heeft een bredere 

impact dan alleen 

haar uitspraken: ook 

in andere fases is 

invloed op de 

omgeving zichtbaar. 

We onderscheidden 10 

niveaus van 

(potentiële) impact.
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De Huurcommissie Impact op partijen

9. Signaleert trends

8. Informeert over brede geldigheid

7. Neemt vervolgstappen

6b. Doet uitspraak

6a. Doet behandeling

5. Doet onderzoek

4. Ontvangt zaken

3. Informeert

2. Maakt beleidsregels

1. Bestaat

Lering sector, aanpassing wetgeving

Aanpassing beleid verhuurders

Stimuleren naleving

Redelijke huurprijs en woongenot

Gehoord voelen

Beter beeld van feiten

Vergroten urgentie

Vergroten kennis en compliance

Invullen abstracte wetgeving

Stimuleren normconform gedrag
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10 niveaus van impact van de Huurcommissie
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2. Blik op het speelveld

In dit hoofdstuk gaan we in op:

• Recente stelselwijzigingen

• De partijen in het speelveld



• De minister van VRO is verantwoordelijk voor het beleid rondom betaalbaar wonen en is regievoerder t.a.v. de verdeling van rollen en 
verantwoordelijkheden rondom wonen. Vanuit deze rol introduceerde de minister recentelijk 2 wetswijzigingen die het stelsel hebben 
beïnvloed: de Wet goed verhuurderschap (2023) en de Wet betaalbare huur (2024).

• De aanleiding voor deze wetswijzingen was dat door schaarste op de woningmarkt, misstanden waren ontstaan: excessieve huren, 
intimidatie, illegale verhuur, slecht onderhoud en discriminatie.

• De minister van VRO vond het bestaande systeem ontoereikend:

• Het was moeilijk om integraal te sturen op de cumulatie van overtredingen door verhuurders.

• Woningzoekende/huurder moest zélf in verweer komen om recht te halen.

• Daarom creëerde de minister van VRO een nieuwe rol voor gemeenten:

• Gemeenten moeten een meldpunt instellen voor klachten over verhuurgedrag

• Gemeenten moeten handhaven. Hiervoor kunnen ze gebruik maken van het bestuursrechtelijke instrumentarium van 
waarschuwen, beboeting (incl. openbaring gegevens) en in beheer name van een woning, die samen als escalatieladder kunnen 
worden ingezet.

• Tegelijkertijd werd de regulering van de huursector uitgebreid naar ‘middenhuur’. Deze groep woningen valt zowel binnen de scope 
van de Huurcommissie als van de gemeente.

• De minister beoogt hiermee een complementair systeem, waarbij de Huurcommissie een afdwingbare functie heeft, gericht op 
privaatrecht en de gemeente een dwingende functie op bestuursrecht.
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Een herziening van het stelsel



Introductie van het speelveld

Huurcommissie

Gemeente

Kern: Onafhankelijke, onpartijdige en laagdrempelige geschilbeslechter voor huurder én verhuurder

Scope: de (aanvangs)huurprijs en -verhoging, servicekosten en gebreken

Krachten: Bindende uitspraak, met terugwerkende kracht, meest zicht op wat speelt in huursector, expert op gebied van 

toepassing wetgeving

Beperkingen: Geen sanctioneringsmogelijkheid, geen executoriale titel (stap naar gerechtsdeurwaarder niet mogelijk)

Kern: Meldpunt voor huurders, handhaver en toezichthouder

Scope: discriminatie, intimidatie, huurprijsmaximalisatie, huurprijsverhoging, servicekosten, waarborgsommen, 

bemiddelingskosten, informatieplicht en plicht schriftelijke vastlegging contract.

Krachten: Sanctioneringsmogelijkheid, proactieve handhaving, integraal handelen op overtredingen

Beperkingen: Kan geen bindende uitspraak doen, kan enkel naar toekomst toe gedragswijziging verhuurder stimuleren; niet met 

terugwerkende kracht

Kantonrechter

Kern: Spreekt recht in zaken rondom huur, arbeid, krediet, consumenten (civiel), lichte overtredingen (strafrecht) en bestuursrecht. 

Na een Huurcommissie uitspraak kunnen partijen binnen 8 weken in beroep bij de kantonrechter.

Scope: Breder toetsingskader dan Huurcommissie. Bijv. ook gericht op huisuitzetting, huurachterstanden, huurcontractontbinding.

Krachten: Integraal toetsingskader, zwaarstwegende uitspraak, kan sanctioneren via dwangsom, heeft executoriale titel. 

Beperkingen: minder toegankelijk, hogere proceskosten voor huurder.

Aan de hand van twee slides introduceren we de partijen in het speelveld om de Huurcommissie heen. Op de eerste slide zijn 

onafhankelijke partijen te zien die in principe zelfstandig een uitspraak kunnen doen over een geschil tussen een huurder en 

verhuurder. Op de tweede slide zijn partijen te zien die op andere manieren een bijdrage leveren aan huurders, verhuurders en 

de instellingen actief in het speelveld.
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Klachten-

commissie 

verhuurder

Politie

Woningcorporaties zijn 

verplicht om een 

klachtencommissie te hebben. 

Dit is eerste aanspreekpunt 

voor huurders.

Huurders kunnen in 

geval van intimidatie, 

discriminatie en 

bedreiging aangifte doen 

bij de politie.*

Juridisch Loket

Huurteam

Advocaat

Ondersteunt huurders bij halen recht. Werken in opdracht van 

gemeenten (zoals Steenvlinder) of no-cure-no-pay (Huurteam 

Nederland). Voorbeelden van werkzaamheden: verhuurder 

aanschrijven, zaak indienen bij de Huurcommissie. In sommige 

gemeenten is uitvoering meldpunt uitbesteed aan huurteam.

Staat huurder of 

verhuurder bij in 

procedures. Huurders 

vaak alleen met 

advocaat bij 

kantonrechter; zaak bij 

de Huurcommissie niet 

toevoegbaar (geen 

rechtsbijstand)

Geeft gratis juridisch advies 

aan mensen met een laag 

inkomen. Helpt uitpluizen 

situatie en juridische 

mogelijkheden. 

‘Voorportaal’. 

Raad voor de 

Rechtsbijstand

Verstrekt toevoeging 

(rechtsbijstand) als 

huurders naar 

kantonrechter stappen.

Organiseert 

werkplaatsen waarin 

partijen in 

huurspeelveld 

samenkomen.

Raad voor de 

Rechtspraak

Organiseert Expertgroep 

Huurrecht met 

kantonrechters.

Experimenteert in pilots 

met maatschappelijk 

effectieve en meer 

toegankelijke 

rechtspraak: voorrecht, 

regelrechter, wijkrechter.
*Partijen verschillen in de rechtsgebieden waar ze op 

gericht zijn. Dit geven we verder weer op slide 20. 

Verder kunnen mensen bij discriminatie ook terecht bij 

het antidiscriminatiebureau in de eigen gemeente.
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3. Data analyse

In dit hoofdstuk gaan we in op:

• Waar komen de meeste indieningen bij de Huurcommissie vandaan?



We hebben een analyse uitgevoerd op de 

indieningen en zaken in de periode 2023-2024.

De gemeenten met het hoogste aantal indieningen 

per 100 huurwoningen waren Amsterdam, Diemen, 

Groningen, Utrecht, Rotterdam, Wageningen en 

Maastricht. Bovenaan stond Rozendaal (met 3 

indieningen op slechts 74 huurwoningen).

Factoren die significant verband houden met het 

aantal indieningen per 100 huurwoningen, zijn:

• De aanwezigheid van hoger-

onderwijsinstellingen

• De aanwezigheid van een huurteam

• De mate van stedelijkheid

• De hoogte van de woningprijs (als indicator 

voor schaarste op de markt)*

*Deze factoren correleren onderling, maar houden ook voor 

elkaar gecontroleerd afzonderlijk significant verband met het 

aantal indieningen bij de Huurcommissie.
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Waar komen de meeste indieningen bij de Huurcommissie vandaan?
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4. Perspectieven uit het veld

In dit hoofdstuk gaan we in op:

• Het perspectief van de huurder

• Het perspectief van de verhuurder

• Het perspectief van de gemeente

• Het perspectief van de kantonrechter



• Een huurder die in conflict raakt met zijn of haar verhuurder, kan zich tot veel loketten wenden. Zo is er een meldpunt (soms twee) bij 

de gemeente, de Huurcommissie, het Juridisch Loket, in sommige gemeenten een huurteam, bij sommige verhuurders een 

klachtencommissie, de politie en de rechtbank. Deze geven we op de volgende pagina’s visueel weer. De loketten verschillen in de 

manier waarop ze helpen: sommige loketten hebben de bevoegdheid om een uitspraak te doen over een huursituatie of om 

handhavend op te treden, terwijl andere loketten huurders begeleiden in het proces (zie ook slide 16). 

• De verschillende loketten verwijzen naar elkaar door (zie ook slides 17 t/m 19). De bedoeling is om te werken vanuit principe van ‘no 

wrong door’. Ongeacht waar een huurder het systeem in komt, zou deze persoon moeten kunnen uitkomen bij het juiste loket. In de 

praktijk zien we dat dit in de regel gebeurt door ‘koud’ door te verwijzen (“u kunt met deze vraag het beste terecht bij…”). ‘Warm 

doorverwijzen’, zoals het zorgen dat een ander loket contact opneemt met de betreffende persoon, of het helpen met het indienen van 

een aanvraag bij een ander loket gebeurt bij uitzondering. Huurteams zijn hier het meest voorname voorbeeld van. Een breed ervaren 

risico bij het huidige systeem van doorverwijzen, is dat de burger uit zicht raakt en mogelijk afhaakt. In gemeenten waar huurteams 

actief zijn, spelen deze een belangrijke mitigerende rol. Tegelijkertijd horen we uit de praktijk dat wegens het ravijnjaar en de nieuwe 

eigen rol, de financiering van publieke huurteams vanuit gemeenten onder druk staat.

• Een ander vaak genoemd risico van het grote aantal loketten is dat het voor huurders onduidelijk wordt waar je terecht kan. Dit kan 

voor sommigen ontmoedigen om überhaupt aan te kloppen.

Perspectief van de huurder

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER

Leeswijzer
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• De loketten zijn georganiseerd langs lijnen van rechtsgebied: privaatrecht, strafrecht, bestuursrecht (zie ook slide 20). Wanneer het 

conflict meervoudig is (bijv. niet alleen gaat over de huurprijs, maar ook over intimidatie), heeft dat implicaties: een huurder verliest 

een deel van de rechtsvraag afhankelijk van de behandelende instantie. 

• De huurder heeft nú een probleem. De helpende instanties kennen lange doorlooptijden. Gemeenten zeggen sneller te kunnen handelen 

dan de Huurcommissie. Tegelijkertijd kan het volledige bestuurlijke proces lang duren. Voor huurder is het niet inzichtelijk hoe lang een 

proces zal duren.

• Huurders staan over het algemeen tegenover beter georganiseerde en bemiddelde verhuurders, zeker in het geval van grotere 

verhuurders. Voor een procedure bij de Huurcommissie hebben huurders in principe geen recht op rechtsbijstand (toevoeging). Dat 

creëert ongelijkheid met grote verhuurders voor wie het inschakelen van een interne jurist of een externe advocaat een minder hoge 

financiële drempel vormt. Dit terwijl het aanmeldformulier voor de gemiddelde huurder al als ingewikkeld wordt ervaren en weinig 

‘vergevend’ is.

Perspectief van de huurder

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Regelrechter

Begeleidend

Advocaat

Voorrecht

Behandelend

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Begeleidende en behandelende partijen voor huurder



Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

RegelrechterVoorrecht

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Route via de Huurcommissie: doorverwijzingen en vervolg

Eerste stap 

huurder

Mogelijkheden 

doorverwijzing en 

vervolg



Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

RegelrechterVoorrecht

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Route via huurteam: doorverwijzing en vervolg

Eerste stap 

huurder

Mogelijkheden 

doorverwijzing en 

vervolg



Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

RegelrechterVoorrecht

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Route via gemeente: doorverwijzing en vervolg

Eerste stap 

huurder

Mogelijkheden 

doorverwijzing en 

vervolg



Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Overzicht verspreiding rechtsgebieden

Civiel recht

Bestuursrecht

Strafrecht



• Het huurrecht is voor een groot deel gericht op het beschermen van huurders. Het recht op behoorlijke huisvesting is een 

fundamenteel mensenrecht en onderdeel van de Nederlandse Grondwet. Tegelijkertijd is het huurrecht er ook om rechten van 

verhuurders te beschermen: zoals het recht op tijdige betaling, recht op indexering van de huurprijs, en recht op onderhoud door 

huurder. De Huurcommissie is er voor huurders én verhuurders.

• In de laatste jaren heeft verdere regulering van de huurmarkt en het verhuurderschap plaatsgevonden, om uitwassen te adresseren 

zoals excessieve huren, intimidatie, verhuur van illegale verhuur van panden, slecht onderhoud, discriminatie en intimidatie. 

Tegelijkertijd is het signaal vanuit verhuurders dat de rendabiliteit van het verhuren van woningen de afgelopen jaren onder druk is 

komen te staan met de nieuwe wetgeving.

• De verhuurder kan aan minder instanties om hulp vragen dan een huurder: de Huurcommissie en de rechtbank (en politie in geval van 

strafbare feiten) (zie slide 23 en 24). De zaken die verhuurders bij de Huurcommissie indienen zijn voor het grootste deel zaken die 

betrekking hebben op huurverhoging. Zaken gericht op punten, gebreken en servicekosten worden in principe door huurders ingediend.

• Als een verhuurder in het ongelijk wordt gesteld door de Huurcommissie, bedragen de leges in de eerste procedure € 500. Dit bedrag 

loopt op naarmate een verhuurder (in een periode van drie jaren) vaker in het ongelijk wordt gesteld, oplopend tot € 1.750 vanaf de 

vierde procedure. Grote verhuurders kunnen hier nadeel van ervaren: er hoeft maar bij een zeer klein aandeel van de woningen iets 

mis te gaan, en een verhuurder zit in de duurste categorie. Dit gaat in ervaring van sommige verhuurders het doel voorbij: het creëren 

van een prikkel voor meer malafide verhuurders. 

Perspectief van de verhuurder

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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• Een andere frustratie voor verhuurders met betrekking tot de leges, is dat de uitkomst van een beroepszaak bij een kantonrechter 

geen doorwerking heeft op de leges die de Huurcommissie rekent. Als een kantonrechter, in tegenstelling tot de Huurcommissie, in het 

voordeel van de verhuurder oordeelt, dan blijven de verhoogde leges staan. 

• Voor verhuurders kan behandeling door het ene loket gunstiger zijn dan behandeling door het andere loket:

• De ervaring van sommige verhuurders is dat wélke instantie een zaak behandelt, invloed kan hebben op wat de uitkomst is. In 

gebrekenzaken is een uitspraak van de kantonrechter regelmatig voordeliger dan een uitspraak van de Huurcommissie. De 

Huurcommissie past in principe de maximale huurprijsverlaging toe bij een gebrek. Een kantonrechter maakt meer weging van de 

invloed van het gebrek op het woongenot. Daardoor komt een kantonrechter sneller tot een mildere huurprijsverlaging. Daar komt 

bij dat de Huurcommissie gebrekenzaken ook met een voorzittersuitspraak kan afdoen: dan is een onderzoeksrapport dat in korte 

tijd tot stand is gekomen bepalend voor de uitkomst en is er geen ruimte meer voor mondeling wederhoor in een zitting. Partijen 

kunnen na een voorzittersuitspraak nog kosteloos in verzet bij de Huurcommissie. Dan volgt alsnog een commissie-uitspraak. In 

2024 gebeurde dit bij 14% van de uitspraken en bij 24% daarvan kam de Huurcommissie vervolgens tot een andere uitspraak.

• De kosten van (het verliezen van) een procedure verschillen tussen de Huurcommissie en de kantonrechter. Zeker wanneer een 

verhuurder al vaker in het ongelijk is gesteld, zijn de leges bij de Huurcommissie relatief hoog t.o.v. een bodemprocedure, aldus 

gesprekspartners. Verder stijgen de griffierechten bij de kantonrechter niet wanneer een verhuurder vaker ongelijk krijgt.

• Tot slot is behandeling door een kantonrechter gunstiger als er een principiële juridische vraag aan een casus ten grondslag ligt. 

Ook is de route dan korter om aansluitend een uitspraak in hoger beroep te vragen bij het gerechtshof.

Perspectief van de verhuurder

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Huurcommissie

Politie

Rechtbank

Verhuurder

RegelrechterVoorrecht

Advocaat

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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Keuze uit twee routes



Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Huurteam Politie

Rechtbank

Verhuurder

Huurder

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER

RegelrechterVoorrecht
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Vanuit wie de verhuurder benaderd kan worden 



• 342 Nederlandse gemeenten kregen recentelijk twee taken bij om ongewenste praktijken op de huurmarkt te voorkomen en tegen te 

gaan. Zo moesten gemeenten (in een periode van negen maanden) een meldpunt organiseren waar huurders terecht kunnen met 

meldingen over het gedrag van hun verhuurder. Ook moeten gemeenten handhaven op de normen rondom goed verhuurderschap. 

• De Huurcommissie heeft een aantal stappen verricht om gemeenten te ondersteunen in de nieuwe rol. Gemeenten hebben hun 

waardering uitgesproken voor de masterclasses die de Huurcommissie samen met het ministerie van VRO en de VNG heeft 

aangeboden gericht op de toepassing van het woningwaarderingsstelsel en de regionale informatiebijeenkomsten rondom de Wet 

goed verhuurderschap. Verder heeft de Huurcommissie na een inventarisatie onder gemeenten een webpagina gecreëerd met veel 

gestelde vragen en antwoorden voor gemeenten m.b.t. de Huurcommissie.

Perspectief van de gemeente

HUURDER

VERHUURDER

GEMEENTE

KANTONRECHTER
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• Gemeenten geven op verschillende manieren invulling aan hun nieuwe rol. Op hoofdlijnen zien we 2 smaken terug: gemeenten die 

(gelet op beperkte capaciteit) de taak plichtmatig uitvoeren en gemeenten die (ook gelet op de omvang van de lokale problematiek) 

actiever invulling geven aan de eigen rol. Deze verschillen uiten zich in de manier waarop gemeenten zich verhouden tot misstanden 

in de omgeving (reactief of meer proactief). Ook uit het zich in de manier waarop ze zich verhouden tot de Huurcommissie (meer 

gericht op zo snel mogelijk doorverwijzen of gericht op onafhankelijk samenwerken). Deze verschillen hangen vaak samen met de 

omvang van de gemeente (zie ook slide 29).

• In de mate van proactiviteit zien we verschillende gradaties terug:

• Minimaal reactief. Gemeenten die binnenkomende meldingen behandelen, mits de melding binnen de wettelijke kaders past.

• Betrokken reactief. Gemeenten met de overtuiging: we proberen iedereen te helpen en daarbij actief zoeken naar 

mogelijkheden. Hebben soms de ambitie om in de toekomst proactiever te handhaven, maar zitten met de vraag: hoe?

• Voorzichtig proactief. Gemeenten die in meldingen of uitspraken van de Huurcommissie zoeken naar patronen: terugkerende of 

bekende malafide verhuurders. Om deze vervolgens te benaderen.

• Pionierend proactief. Gemeenten die data gebruiken om langs de deuren te gaan om zelf misstanden te identificeren en 

huurders bewust te maken van hun mogelijkheden.
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• Gemeenten maken ook op uiteenlopende manieren gebruik van de Huurcommissie. Dit maakt dat bewoners van verschillende 

gemeenten verschillende ervaringen zullen hebben wanneer ze hulp zoeken. ‘Routes’ die we terugzien zijn: 

• Gemeenten die eerst zelf de burger helpen (en ook zelf de puntentelling maken om de woonprijs te bepalen); 

• Gemeenten die huurders altijd doorverwijzen naar de Huurcommissie als het over vragen gaat waar de Huurcommissie 

uitspraak in doet; 

• Gemeenten die aansturen op simultane behandeling door de Huurcommissie en gemeente, vanwege aanvullende impact van 

een bindende uitspraak en handhavingsmogelijkheid, 

• Gemeenten die eerst een Huurcommissie-uitspraak afwachten om daarna te handhaven als gemeente;

• Gemeenten die de burger zelf zo veel mogelijk laten kiezen. 

• Gemeenten kunnen een verklaring opvragen bij de Huurcommissie, waarin de Huurcommissie (middels onderzoek, zonder hoor en 

wederhoor) een niet-bindende uitspraak doet over de redelijke huurprijs van een woning. Van dit aanbod wordt op het moment zo 

goed als geen gebruik gemaakt. Belangrijkste reden voor gemeenten hierbij zijn de kosten: € 500 voor een gemeente, terwijl de leges 

voor een zaak ingediend door een huurder slechts € 25 bedragen. We horen van gemeenten dat, stel dat de verklaring gratis zou zijn,  

deze wel degelijk interessant zou zijn. Dan wordt het voor een gemeente namelijk mogelijk om de zaak zelf te blijven behandelen 

waardoor én de huurder in zicht blijft, én de zaak in de volledige breedte van het geschil behandeld kan worden (breder dan de 

domeinen waar de Huurcommissie op actief is).

Perspectief van de gemeente
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• De behoeften van gemeenten ten aanzien van de Huurcommissie verschillen. De grotere, meer proactieve gemeenten uiten behoefte 

aan meer uitwisseling. Hierbij gaat het bijvoorbeeld om advies in de toepassing van het WWS en afstemming over de werkwijze. Voor 

deze gemeenten zou het aantrekkelijk zijn om de expertise van de Huurcommissie te kunnen inwinnen, zonder het proces uit handen 

te hoeven geven. Nu kan bij de proactieve gemeentes het gevoel bestaan dat de Huurcommissie een puntentelling van de gemeente 

kan ‘terugfluiten’. Dat versterkt de neiging van gemeenten om huurders (ook) een zaak bij de Huurcommissie te laten indienen. Verder 

uiten proactieve gemeenten meermaals de wens om regelmatig terugkoppeling te krijgen over uitspraken die betrekking hebben op 

woningen in de eigen gemeente, zodat ze hierop kunnen handhaven. De kleinere, meer reactieve gemeenten hebben daarentegen 

vooral behoefte aan ontzorging: dat de burgers zich tot de Huurcommissie wenden en deze onderzoek en uitspraak doet, zodat het zo 

min mogelijk beslag legt op de schaarse mensen en middelen van de organisatie.

• Bij meerdere gemeenten, groot en klein, horen we een onbevredigd gevoel terug. Zij ervaren dat veel dubbel georganiseerd is en 

iedere gemeente zelf het wiel moet uitvinden. We horen gemeenten zich afvragen of ze huurders daadwerkelijk kunnen helpen om hun 

recht beter te halen. Meerdere gemeenten blijken terughoudend om het meldpunt onder de aandacht te brengen, uit angst voor meer 

meldingen dan waar capaciteit voor is. Dat beperkt de mate waarin huurders de mogelijkheid kennen. Het aanbod van het meldpunt 

is meestal in het Nederlands, en het meldpunt digitaal. Hierdoor worden sommige huurders moeilijker bereikt. Ook wordt de 

gemeente zelf door de inwoner niet altijd gezien als ‘bevriende’ partij. En gemeenten ervaren een dilemma: als een huurder in de 

problemen komt of zijn/haar huis verliest na proactief handhaven door de gemeente: is er dan wel een alternatief? En is de huurder 

dan geholpen? Dat remt het proactieve handelen van gemeenten. 
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Voorbeelden van invulling rol bij kleine en grote gemeenten

Kleine gemeente

Heeft een meldpunt.

Heeft een team van 2 tot 4 mensen 

dat volledige thema wonen doet. De 

portefeuillehouder 

verhuurderschap/betaalbare huur heeft 

nog 10 andere onderwerpen in 

portefeuille.

Krijgt jaarlijks 2 tot 10 meldingen. Gros 

daarvan niet te helpen want valt 

buiten scope gemeente.

Kan geen expertise opbouwen door 

kleine aantal meldingen. 

Heeft geen formele werkwijze rondom 

meldingen. Werkwijze kan zijn: alles 

doorverwijzen naar de Huurcommissie. 

Kan ook zijn: verhuurder en huurder 

uitnodigen op gesprek.

Middelgrote gemeente

Heeft een meldpunt.

Heeft één persoon beschikbaar die 

grotendeels bezig is met wet goed 

verhuurderschap en betaalbare huur.

Krijgt jaarlijks zo’n 25 à 50 meldingen. 

Maakt soms gebruik van een huurteam 

om melders bij te staan. Dat vergroot 

aandeel meldingen dat geholpen kan 

worden.

Werkt samen met andere gemeenten in 

de regio of verkent dat.

Heeft geen ambitie om zelf 

puntentelling te doen: gebruikt 

expertise van de Huurcommissie.

Is bewust: proactief handhaven zou 

goed zijn. Maar hoe?

Grote gemeente

Heeft een meldpunt.

Heeft uitgebreid team met meerdere 

disciplines (beleid, juridisch, toezicht).

Krijgt jaarlijks 100 meldingen of meer. 

Werkt vaak samen met een huurteam.

Heeft soms de wens om zelf ervaring 

op te doen met puntentelling. Behoefte 

bestond al vóór invoering nieuwe 

wetten, vanwege ervaren problematiek 

in grote steden.

Wil in toekomst proactiever 

handhaven. Maar ervaart dilemma: 

help ik huurder als deze niet wil?

Heeft soms al 1 of 2 bestuurlijke 

boetes uitgedeeld.
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• Kantonrechters vellen ook een oordeel in zaken tussen huurders en verhuurders. Huurders en verhuurders die het niet eens zijn met een 

uitspraak van de Huurcommissie, kunnen binnen 8 weken in beroep gaan bij de kantonrechter. In sommige gevallen kunnen partijen 

ook rechtstreeks een zaak indienen bij een rechtbank. Dat kan zijn omdat de rechtsvraag buiten het rechtsgebied van de 

Huurcommissie ligt of breder is (bijvoorbeeld over huurachterstanden of ontbinding van een huurcontract), omdat het onduidelijk welk 

rechtsgebied van toepassing is, of omdat de wet het mogelijk maakt om direct de stap naar de kantonrechter te maken (bijvoorbeeld 

bij huurprijsverhoging na woningverbetering).

• Een van de overwegingen bij de oprichting van de Huurcommissie was dat hiermee de rechtspraak zou worden ontlast. Dit blijkt ook 

in de praktijk te worden gerealiseerd. Allereerst vanwege het grote volume van huurzaken dat bij de Huurcommissie terecht komt en 

geen doorgang nodig heeft naar de kantonrechter. Maar ook in het proces daarna. Kantonrechters uiten zich positief over de 

bruikbaarheid van de beleidsboeken van de Huurcommissie in het vellen van eigen oordelen, de kwaliteit van onderzoeken die in 

zaken als basis kunnen worden gebruikt en de voorbereiding bij nieuwe fenomenen in de markt zoals omgang met nieuwe 

woonconcepten.
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• Kantonrechters zien twee trends in beroepszaken van de Huurcommissie. Deze zijn gerelateerd aan voorzittersuitspraken en 

gebrekenzaken.

• Kantonrechters van meerdere rechtbanken zien dat voorzittersuitspraken vaker geen bevrediging opleveren voor de huurder en 

verhuurder, omdat hoor en wederhoor beperkt is (alleen schriftelijk plaatsvindt). Vanuit één van de rechtbanken kregen we verder het 

signaal dat in dit type uitspraken (mede hierdoor) ook vaker fouten sluipen. 

• Bij gebrekenzaken valt op dat de Huurcommissie vaak de maximale huurprijsverlaging toepast. De indruk van de gesprekspartners is 

dat verhuurders hierdoor relatief snel de stap naar de kantonrechter maken. De kantonrechter weegt bij de beoordeling namelijk meer 

zaken mee, zoals het woongenot, maar ook de indruk van de redelijkheid van de verhuurder. 

• De kantonrechter heeft een belangrijke rol in het Nederlandse rechtssysteem door in specifieke casussen een oordeel te vellen op 

basis van het recht. Logisch gevolg daarvan is dat het dagelijks werk meer gericht is op specifieke casussen en minder gericht is op 

bredere maatschappelijke trends. Voor rechters staat onafhankelijkheid bovenaan: een rechter moet in staat zijn om een onafhankelijk 

oordeel te vellen op basis van de wet, en de feiten, omstandigheden en verklaringen in het voorliggende geval. Bewegingen gericht 

op rechtseenheid en ‘samenwerking’ kunnen daarin tot spanning leiden omdat het geen afbreuk mag doen aan de onafhankelijke 

positie.
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5. Kansen voor vergroten 
impact

In dit hoofdstuk gaan we in op de kansen voor het vergroten van de 
gezamenlijke impact in de keten. Dit doen we in een aantal stappen:

• Uitgangspunten voor een impactvolle keten

• Kansen rondom ‘Een keten die recht doet’ 

• Kansen rondom ‘Een keten die efficiënt werkt’

• Kansen rondom ‘Een toegankelijke keten’

• Kansen rondom ‘Eenheid creëren in de keten’



Uitgangspunten voor een impactvolle keten

In dit hoofdstuk komen we tot onze analyse en presenteren we kansen voor de Huurcommissie om samen met andere partijen in de keten 
meer impact te realiseren op huurders en verhuurders. Dit hoofdstuk is geordend langs de onderstaande uitgangspunten. Het doel is niet 
om een overkoepelend oordeel te vellen over het aansluiten van de praktijk bij deze uitgangspunten, maar om kansen te laten zien om het 
functioneren van de keten op deze punten te verbeteren.

• De keten moet recht doen aan huurders en verhuurders

• De keten moet efficiënt werken en kwaliteiten van partijen zoveel mogelijk benutten

• De keten moet toegankelijk zijn voor hulpzoekenden

• De keten moet zo veel mogelijk eenheid creëren in rechtspraak

RECHT DOEN

TOEGANKELIJKHEID

EENHEID

EFFICIËNTIE EN 

KWALITEITEN
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ANALYSE In ons vorige onderzoek ontstond het beeld dat bij gebrekenzaken vaker de huur weliswaar werd verlaagd, maar het gebrek 
niet werd verholpen. Dit riep de vraag op wat de Huurcommissie hier zelf als beoogde impact ziet: zorgen dat gebreken worden 
verholpen, zodat de woningen voldoen aan wettelijke eisen, of zorgen dat de huurprijs die een huurder betaalt conform de kwaliteit van 
de woning is. De rolopvattingen kunnen verschillende strategische keuzes impliceren voor de Huurcommissie. Wat betekent het hier voor 
de Huurcommissie om recht te doen?

We hebben in het huidige onderzoek bevindingen gedaan rondom de toepassing van maximale huurprijsverlaging bij gebreken die 
hieraan gerelateerd zijn. De Huurcommissie komt tot forse huurprijsverlagingen bij gebreken aan woningen: vaak de maximale verlaging 
binnen de categorie. Als een verhuurder in beroep gaat bij de kantonrechter, houden deze verlagingen vaker geen stand omdat de 
kantonrechter het woongenot meer meeweegt in het bepalen van de huurprijsverlaging. Advocaten van huurders én verhuurders, en de 
kantonrechters zelf, zien dat de huurder hiervan de dupe kan zijn: het kan leiden tot een opgebouwde achterstand en veroordeling tot 
betalen van de proceskosten bij de kantonrechter. Ook leidt het tot dubbel werk door Huurcommissie en kantonrechter, en daarmee tot 
inefficiëntie. 

De inzet van de maximale huurprijsverlaging heeft echter een strategisch doel: het vormt een prikkel voor verhuurders om het gebrek 
snel te verhelpen (bij gebrek aan sanctiebevoegdheden). De Huurcommissie ziet zich hier gepresenteerd met een dilemma. De huidige 
werkwijze creëert een discrepantie met kantonrechters en heeft nadelige gevolgen voor huurders van verhuurders die naar de 
kantonrechter stappen. Een invulling meer gelijkend aan die van kantonrechters zou echter de prikkel wegnemen om verhuurders te 
bewegen sneller gebreken te verhelpen. De Huurcommissie heeft hier een keuze in te maken. We identificeren op de volgende pagina een 
aantal mogelijkheden voor hoe de Huurcommissie hiermee om zou kunnen gaan.
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Gesprek over proceskostenveroordeling

Een andere richting is om vast te houden aan de 

huidige werkwijze, maar de nadelige consequenties 

voor huurders te mitigeren die optreden op het 

moment dat een kantonrechter een uitspraak van de 

Huurcommissie herbeoordeelt in nadeel van de 

huurder. Advocaten hebben aangegeven dat 

kantonrechters er ook voor kunnen kiezen om een 

huurder niet te veroordelen tot de proceskosten. De 

Huurcommissie zou hierover in gesprek kunnen met de 

Expertgroep Huurrecht. Dit levert overigens alleen een 

oplossing voor de proceskosten, niet voor de mogelijk 

opgebouwde achterstallige huur.
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Gemeenten als nieuwe prikkel

Indien de Huurcommissie ervoor kiest om de in de beoordeling van de 

huurprijsverlaging dichter tegen de beoordeling van kantonrechters aan 

te gaan zitten, neemt de huidige prikkel af. Om dit op te vullen kan 

worden gekeken naar de inzet van gemeenten. In het nieuwe stelsel 

hebben gemeenten sanctiebevoegdheden gekregen. De Huurcommissie 

kan verkennen of gemeenten een rol kunnen spelen na de uitspraak van 

de Huurcommissie. Kleine gemeenten lopen sneller tegen uitdagingen 

aan rondom capaciteit, maar voor grote gemeenten geldt dat ze vaker 

een proactieve rol beogen. 

Handelingsperspectief

Overweging rolopvatting

We herhalen ons eerdere advies om na te denken over de rolopvatting 

rondom gebreken in woningen (gericht op zorgen dat gebreken worden 

verholpen óf zorgen dat de huurprijs die een huurder betaalt conform de 

kwaliteit van de woning is). En hier ook over in gesprek te treden met de 

minister van VRO. 
Handelingsperspectief
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ANALYSE Partijen in een geschil zijn op zoek naar een inhoudelijk oordeel in het vraagstuk waar ze mee zitten. Naast de inhoud is het 
proces hierbij ook van belang. Voor verhuurders hebben we twee punten gezien die als onrechtvaardig worden ervaren m.b.t. de leges. 
De Huurcommissie heeft de bevoegdheid om gedifferentieerde leges toe te passen, met als doel om een prikkel te creëren voor 
verhuurders om zich aan de regels te houden. Sinds 2024 zijn de maximale leges voor verhuurders verhoogd naar € 1.750. De minister 
verwachtte dat dit voor een eerlijkere verdeling van de kosten van de Huurcommissie over verhuurders zou leiden. We horen terug dat 
grote corporaties zich in de praktijk echter vaak geconfronteerd zien met de maximale legestarieven omdat ze simpelweg veel woningen 
verhuren. Ondanks goede intenties worden soms fouten gemaakt in berekeningen of processen. Het aantal huurwoningen van een 
verhuurder speelt geen rol bij de toepassing van de gedifferentieerde leges. Hier is een kans om de ervaren rechtvaardigheid van het 
proces voor verhuurders te vergroten.

Billijkheid bij toepassing leges

De Huurcommissie kan onderzoeken welke ruimte er is om meer billijkheid toe te passen bij het 

bepalen van de bedragen die verhuurders verschuldigd zijn. Hierbij kan de Huurcommissie ten 

eerste kijken naar de mogelijkheid om de aard van de verhuurder of het aantal woningen in 

diens portefeuille mee te wegen bij het bepalen van de leges. Ten tweede kan de 

Huurcommissie onderzoeken of eventuele latere uitspraken van de kantonrechter meegenomen 

kunnen worden om leges te corrigeren (met terugwerkende kracht of naar de toekomst toe). Dit 

is relevant wanneer een kantonrechter in een beroepsprocedure tot een ander oordeel komt. Dit 

kan bijdragen bij aan het zijn van een Huurcommissie die ook door verhuurders wordt ervaren 

als rechtvaardig en onpartijdig.

Handelingsperspectief
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ANALYSE In dit onderzoek is vanuit kantonrechters en advocaten de zorg geuit van het gebrek aan hoor en wederhoor in 
voorzittersprocedures van de Huurcommissie. Deze sluiten aan bij een recent advies van de Raad van State op de Wet 
toekomstbestendige huurcommissie, waarin deze aandacht vroeg voor de procedurele rechtvaardigheid in deze procedures. Tegelijkertijd 
benadrukt de Raad van State het belang van het verminderen van de achterstanden en de doelmatigheidswinst die ermee gepaard is 
gegaan. Ook dit signaal herkennen we uit meerdere gesprekken terug. Justice delayed, is justice denied. De Huurcommissie zal hierin een 
optimum moeten zoeken om zowel recht te doen door tijdig en adequaat indieningen te behandelen, en hierbij de procedurele 
rechtvaardigheid zo veel mogelijk te waarborgen.
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Kansen rondom ‘Een keten die efficiënt werkt’

ANALYSE Gemeenten hebben in korte tijd een grote rol gekregen om huurders te helpen. Gemeenten hadden negen maanden de tijd om 
een meldpunt in te richten waar huurders terecht kunnen met meldingen over verhuurdersgedrag (verplicht sinds 1 januari 2024). Ook 
kregen gemeenten de bevoegdheid om te handhaven als verhuurders zich niet aan regels houden. De verschillen tussen gemeenten zijn 
groot. Dat is niet vreemd: het hebben van een meldpunt is verplicht, net als het handelen op handhavingsverzoeken, maar de invulling is 
aan gemeenten: hoe om te gaan met meldingen, en de keuze om slechts reactief of ook proactief aan toezicht en handhaving doen. Dit 
vindt plaats in een context waarin gemeenten zich in toenemende mate geconfronteerd zien met taken vanuit het Rijk, zoals de vaker 
genoemde taken rondom jeugdzorg, hulp aan ouderen en schoolgebouwen. En vanaf 2026 (het ‘ravijnjaar’) lopen de inkomsten van 
gemeenten uit het gemeentefonds terug. Sommige gemeenten hebben dus gekozen voor een minimale inzet op dit dossier. En veel 
gemeenten zijn nog zoekende: de komende periode zal de rolinvulling van gemeenten ten aanzien van huur verder vorm krijgen.

Actieve positionering door de Huurcommissie

Dat de rolinvulling van gemeenten nog in vorming is, biedt een kans voor de Huurcommissie. Nu is het nog mogelijk om hier mede vorm aan 

te geven. Dit vraagt van de Huurcommissie om zelf na te denken over geprefereerde rolverdelingen, routes en wijze van (samen)werken.

We adviseren de Huurcommissie om een actieve werkrelatie aan te gaan met gemeenten. Zeker bij de grote gemeente zien we hier behoefte 

aan. Gelet op de verschillen tussen gemeenten, is het zinvol na te denken over eventuele verschillen in strategie naar grotere en kleinere 

gemeenten (of reactievere en pro-actievere gemeenten). Een bewuste, goede positionering draagt bij aan het zorgen dat het systeem 

functioneert op een manier waarin ieders kwaliteiten optimaal benut worden en het beste resultaat ontstaat voor huurders en verhuurders. 

Hierbij is het van belang om de rol van de minister van VRO als stelselverantwoordelijke in acht te nemen.

Handelingsperspectief
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Kansen rondom ‘Een toegankelijke keten’

ANALYSE Huurders die hulp zoeken worden geconfronteerd met een veelheid aan loketten waar ze zich toe kunnen wenden. Sommige 
loketten hebben de bevoegdheid om een zaak te behandelen, andere helpen de huurder met het snappen van diens rechten en het 
navigeren naar waar deze terecht kan. Soms kan een huurder bij 3 behandelende loketten tegelijk terecht. Het zal voor de huurder niet 
te overzien zijn wat de implicaties zijn van keuze voor het ene of het andere. Voor de toegankelijkheid van het systeem is het van belang 
dat de deelnemende partijen duidelijk communiceren waar een huurder het beste terecht kan.

Gezamenlijke routekaart

Een manier om voor huurders 

inzichtelijker te maken waar 

ze het beste terecht kunnen, 

is door hier als instellingen 

burgers samen, op 

eenduidige manier over te 

informeren. Bijvoorbeeld door 

samen een ‘routekaart’ te 

ontwikkelen die huurders 

informeert en deze op alle 

websites te gebruiken.

Wat na de uitspraak

Een aanvullende mogelijkheid voor 

de Huurcommissie is om huurders 

die een zaak hebben doorlopen te 

informeren over de mogelijkheden bij 

de gemeente ná de uitspraak. 

Bijvoorbeeld door in de uitspraak 

zelf op te nemen dat een huurder 

een uitspraak van de Huurcommissie 

kan gebruiken in een 

handhavingsverzoek bij de 

gemeente. Of door dit op de website 

te vermelden.

Blijvend aandachtspunt: toegankelijkheid

Een andere manier om van elkaars 

ervaring gebruik te maken is door elkaars 

blik te gebruiken om de toegankelijkheid 

van het eigen proces te verbeteren. 

Terugkerend signaal blijft dat, ondanks de 

laagdrempeligheid van de Huurcommissie, 

begrijpelijkheid en toegankelijkheid een 

uitdaging blijft. Doordat mensen stranden 

in het aanvraagproces vanwege 

formuleringen of taal. En het proces 

weinig vergevend is.

Handelingsperspectief
Handelingsperspectief

Aandachtspunt
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Kansen rondom ‘Een toegankelijke keten’

ANALYSE Als een huurder de stap heeft genomen om één van de loketten te benaderen, kan het zijn dat deze persoon moet worden 
doorverwezen naar het juiste loket. Zo verwijzen gemeentes huurders regelmatig door naar de Huurcommissie voor een uitspraak over de 
huurprijs van de woning. Wanneer mensen worden doorverwezen, gebeurt dit zonder begeleiding of overdracht. We horen hierdoor vaker 
dat instanties vervolgens niet weten of iemand het andere loket inderdaad succesvol heeft weten te bereiken. De zorg bestaat dat 
mensen afhaken wanneer ze worden doorverwezen. Bijvoorbeeld omdat het extra moeite kost, vertrouwen wegzakt dat je echt geholpen 
wordt, het momentum kwijtraakt. Hoe groot de groep is die nu afhaakt tijdens het proces, is niet bekend. Wel vormen alle personen die 
afhaken een beperking van de impact van het systeem als geheel.

Warm doorverwijzen

Eén van de manieren om hier hoofd aan te 

bieden, is door een gezamenlijke aanpak 

rondom het warm doorverwijzen en in zicht 

houden van huurders. Dat kan betekenen 

door een proces in te richten waarbij een 

gemeente een terugbelverzoek kan indienen 

bij de Huurcommissie, een uitnodigingsmail 

voor het indienen van een zaak kan 

aanvragen, of een gemeente een huurder kan 

helpen om een aanvraag in te dienen.

Aantrekkelijker maken verklaringen

Een andere kans ligt in het behouden van de rol van proceseigenaar voor 

gemeenten. Gemeenten kunnen een verklaring opvragen bij de Huurcommissie, 

waarin de Huurcommissie (middels onderzoek, zonder hoor en wederhoor) een 

niet-bindende uitspraak doet over de redelijke huurprijs van een woning. Van dit 

aanbod wordt op het moment zo goed als geen gebruik gemaakt. Belangrijkste 

reden hiervoor zijn de kosten: € 500 voor een gemeente, terwijl de leges voor een 

zaak ingediend door een huurder slechts € 25 bedragen. Een verklaring zou een 

rol kunnen spelen voor gemeenten, aangezien het mogelijk maakt om de zaak 

van een huurder te blijven behandelen in de volledige breedte van het geschil 

(breder dan de domeinen waar de Huurcommissie op actief is).

Handelingsperspectief Handelingsperspectief
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ANALYSE Momenteel kunnen 3 instanties een oordeel uitspreken over wat een redelijke huurprijs is van een woning: de gemeente, de 

Huurcommissie en de kantonrechter. Deze uitspraken zijn niet aan elkaar gelijk: het oordeel van de kantonrechter weegt het zwaarst, het 

oordeel van de gemeente het minst zwaar. De burger heeft er belang bij dat de manier waarop deze instanties oordelen, zo dicht 

mogelijk bij elkaar zitten. Dat verkleint de kans dat later in het proces correcties plaatsvinden op eerdere uitspraken. 

Hier zien we een behoefte die terugkeert bij zowel gemeenten als bij de Huurcommissie: allereerst om te weten welke zaken hoger 

spelen (welke uitspraken worden gedaan) die betrekking hebben op het eigen werk; en ten tweede om de expertise van partijen hoger in 

de hiërarchie te kunnen betrekken in het eigen proces, zonder deze uit handen te hoeven geven.

In deze behoeften wordt op dit moment niet goed voorzien. Er is op dit moment in wezen geen afstemming tussen kantonrechters en de 

Huurcommissie over hoe je over vaker voorkomend situaties moet oordelen. Ook ontbreekt een feedbackloop van uitspraken van 

kantonrechters naar de Huurcommissie. Hier zien we een weerspiegeling van de wens van proactieve gemeenten om terugkoppeling te 

krijgen van uitspraken van de Huurcommissie in de eigen gemeente. Verder wensen proactieve gemeenten laagdrempelig contact met de 

Huurcommissie: voor advies en afstemming.

We zien dat het contact tussen partijen voorzichtig van de grond komt, maar dat er ook terughoudendheid zit. Waar omhoogkijkend in 

de hiërarchie behoefte kan zijn aan meer afstemming, is dit omlaag kijkend niet van zelfsprekend het geval: dan bestaat ook de 

behoefte om (later in een proces) tot een onafhankelijk oordeel te kunnen komen. Op de komende pagina’s presenteren we verschillende 

kansen voor hoe hiermee om te gaan.
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Afstemming

De partijen in de rechtsketen kunnen investeren in onderlinge relaties en komen 

tot meer inhoudelijke afstemming. Bij kantonrechters ligt het voor de 

Huurcommissie voor de hand zich te richten op de Expertgroep Huurrecht, 

waarin kantonrechters verenigd zijn. Hierbij is het van belang om geen afbreuk 

te doen aan het onafhankelijk kunnen oordelen van kantonrechters. Wel kan 

uitwisseling helpen om van elkaar te leren en een gemeenschappelijke blik te 

ontwikkelen op wat er speelt (los van het oordeel in specifieke casussen). Bij 

gemeenten ligt het voor de hand dat de Huurcommissie zich eerst richt op de 

grootstedelijke gemeenten die zelf een proactieve aanpak beogen en behoefte 

hebben aan afstemming. 

Ervaringen met een werkplaats gericht op de Gemeente Rotterdam hebben 

laten zien dat afstemming waardevol is. Deze werkplaats is georganiseerd door 

de Raad voor de Rechtsbijstand. Daarin nemen de Gemeente Rotterdam, het 

huurteam, het Juridisch Loket, de Huurcommissie en soms een kantonrechter 

deel. Hier voeren partijen met elkaar gesprek: welke trends zie je in de stad? 

Hoe gaat ieder te werk? Dit maakt dat partijen elkaar makkelijker kunnen 

helpen. En huurders informeel kunnen doorverwijzen.
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Feedbackloops

De partijen in de rechtsketen kunnen investeren in het realiseren van feedbackloops van 

eigen uitspraken die relevant zijn voor de niveaus eronder. Dit maakt het voor de 

Huurcommissie mogelijk om uitspraken van kantonrechters te vergelijken met eigen 

uitspraken en hier lessen uit te trekken. Voor gemeenten ontstaat zo inzicht in welke 

huurwoningen problemen bij zijn geconstateerd, wat de basis kan zijn voor handhaving 

vanuit de gemeente. 

De efficiëntste oplossing is dat de Huurcommissie en kantonrechters geautomatiseerd 

uitspraken toezenden aan gemeenten (wanneer uitspraak betrekking heeft op woning in de 

betreffende gemeente) en/of de Huurcommissie (wanneer een uitspraak gerelateerd is aan 

uitspraak Huurcommissie). 

Mochten de Huurcommissie of de rechtspraak hier niet toe komen, is het een mogelijkheid 

voor partijen om zelf digitale tools te ontwikkelen om de informatie te verzamelen uit 

openbare bronnen. Daarover kunnen de partijen in gesprek. Een obstakel is de 

beschikbaarheid van deze uitspraken: de rechtspraak publiceert nog niet alle uitspraken. De 

ambitie van de rechtspraak is dat alle uitspraken gepubliceerd gaan worden. Hierbij wordt 

2030 als streefjaar genoemd.
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Een richtinggevende uitspraak of advies

De partijen in de rechtsketen kunnen elkaar helpen in het uitvoeren van de eigen taak door mogelijkheid te bieden om vragen te 

stellen over hoe de wet moet worden toegepast in een specifiek geval of rondom een fenomeen. Voor gemeenten die zelf 

puntentellingen uitvoeren geld de behoefte om advies te kunnen vragen aan de Huurcommissie over hoe het WWS op praktische 

punten moet worden toegepast. Voor de Huurcommissie zit deze behoefte in hoe onduidelijkheden in (nieuwe) wetgeving moeten 

worden uitgelegd of hoe nieuwe fenomenen zich verhouden tot bestaande wetgeving.

Een laagdrempelige invulling hiervan is door (informeel) advies in te winnen bij kantonrechters in de Expertgroep Huurrecht. Een 

verdergaande, aanzienlijke versterking voor de Huurcommissie zou zijn om prejudiciële vragen te kunnen stellen. Een rechter van 

een rechtbank of gerechtshof kan een prejudiciële vraag (rechtsvraag) stellen aan de Hoge Raad over de uitleg van een 

rechtsregel. Deze vragen hebben betrekking op een concrete zaak die in behandeling is bij de rechtbank. De Huurcommissie heeft 

deze mogelijkheid (waarschijnlijk) niet. Het zou interessant zijn om hierover in gesprek te gaan met de wetgever.

De mogelijkheid voor de Huurcommissie om dergelijke vragen te kunnen stellen, zou de Huurcommissie, kantonrechters én 

huurders en verhuurders helpen. Een voorbeeld dat meermaals is genoemd, zijn de prejudiciële vragen over de energieprestaties 

van een woning (beschikbaar zijn van het energielabel bij de aanvang van de huurovereenkomst). Daarover is jarenlang 

onzekerheid geweest. De Huurcommissie kan dit soort onduidelijkheden vroeger signaleren, waardoor eerder duidelijkheid 

ontstaat. Daar zijn alle partijen bij gebaat.
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Materiaal gemeente meenemen in dossier

Kantonrechters steunen bij hun werk op materiaal van de 

Huurcommissie, waar onderzoeken ter plaatse een belangrijk 

voorbeeld van is. De Huurcommissie kan overwegen of het gebruik 

kan maken van materiaal ontwikkeld door de gemeente in het komen 

tot een uitspraak. Voorwaarde hiervoor is dat de kwaliteit van het 

werk bekend en goed is. In gesprekken met een gemeente en een 

huurteam kwam naar voren dat in enkele gevallen al eens 

puntentellingen zijn gebruikt die door huurteams zijn uitgevoerd. Als 

dit op een goede manier te organiseren is, bijvoorbeeld door het 

principe uit het privaatrecht van stellen en weerleggen toe te passen 

(waarbij een al gemaakte puntentelling als uitgangspunt wordt 

genomen, tenzij deze weerlegt wordt), is dit efficiënt voor de partijen 

in de keten en de betrokken partijen.

Kennisontwikkeling

Een andere route om indirect bij te 

dragen aan rechtseenheid, is door de 

vakinhoudelijke en/of 

wetenschappelijke discussie te voeren 

via vakliteratuur en -bladen. Meerdere 

partijen hebben aangegeven dat de 

Huurcommissie hier een meer zichtbare 

en actieve rol in zou kunnen spelen. 

Ook liggen er mogelijkheden om in 

samenwerking met andere partijen 

wetenschappelijk onderzoek te 

stimuleren, bijvoorbeeld via 

promotietrajecten.

HandelingsperspectiefHandelingsperspectief
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Gemeenten

Almere

Amsterdam

Assen

Eindhoven

Enschede

Gouda

Groningen

Heerlen

Houten

Nijmegen

Pekela

Rotterdam

Súdwest-Fryslân

Terneuzen

Wijdemeren (regio Gooi en Vechtstreek)

Zwartewaterland

Begeleidende partijen

Juridisch Loket

Huurteam Steenvlinder

Avant Advocaten

Sociaal Advocaten Rotterdam

Huisvestingsadvocaten

Partijen uit rechtspraak

Rechtbank Amsterdam (voorzitter Expertgroep Huurrecht)

Rechtbank Noord Holland

Rechtbank Den Haag

Voorrecht

Raad voor de Rechtsbijstand

Bijlage 1: Overzicht gesprekspartners



Bijlage 2: Inzichten in rol huurteams uit data Huurcommissie

• Uit de analyse van de data (2023-2024) van de Huurcommissie van zien we een aantal verschillen terug tussen zaken waarin wel/geen 

huurteam gemachtigd was. Hoewel deze punten buiten de directe scope van de opdracht liggen, geven deze inzichten in de rol die 

huurteams vervullen. Deze heeft doorwerking op het werk van de Huurcommissie.

• De onderstaande gegevens zijn gebaseerd op indieningen gedaan door de huurder. We laten indieningen op verzoek van de verhuurder 

buiten beschouwing om een afgebakend beeld te krijgen van de rol van huurteams, los van andere factoren.

BEVINDING 

• Indieningen door huurders waarbij een publiek huurteam als gemachtigde van een huurder optrad, 

werden relatief iets vaker in behandeling genomen dan indieningen waarbij géén huurteam 

gemachtigd was (ca. 70% vs. 65%). Bij machtiging van een privaat huurteam zien we meer 

uitgesproken verschil (ca. 80% van de indieningen in behandeling genomen). 

• Bij zaken die in behandeling werden genomen, wonnen huurders die een huurteam gemachtigd 

hadden aanzienlijk vaker (ruim 70% bij publieke huurteams en 65% bij private) dan wanneer geen 

huurteam gemachtigd was (ca. 50%).

DUIDING 

• We verwachten dat deze verschillen ontstaan door een combinatie van factoren.

• Allereerst leveren huurteams een bijdrage door huurders te helpen met het inschatten of een zaak 

kans maakt bij de Huurcommissie. Het kan dan gaan om welke zaken inhoudelijk te winnen zijn, 

maar ook om welke indieningen in behandeling zullen worden genomen (qua proces en rechtsvraag).

• Ten tweede is het aannemelijk dat huurteams een bijdrage leveren door te helpen de zaak 

inhoudelijk sterker te maken en zo de kans te vergroten dat een huurder wint.

• Het belang van huurteams legt in de ogen van sommigen een ongelukkige ontwikkeling bloot: dat 

het huurrecht in toenemende mate ingewikkeld is geworden (aldus advocaten van huurders én 

verhuurders). 48



Bijlage 3 Presentatie 

Presentatie impactonderzoek

Symposium Huurcommissie

9 september 2025

Jens van der Ploeg

Niels Büller

Maikki Huurdeman



Context – eerdere verkenning naar de impact
van geschilbeslechting door de Huurcommissie

Maar uitspraak in 

gebrekenzaken leidt niet 

altijd tot oplossen 

gebrek

Impact Huurcommissie 

breder dan alleen met 

uitspraak: 10 niveaus 

van impact

Positief beeld over 

naleven van uitspraken 

in zaken over huurprijs 

en servicekosten

De effectiviteit van Huurcommissie wordt mede bepaald 

door andere partijen in het speelveld en vice versa

1 2 3

4



Vervolgonderzoek naar gezamenlijke impact

Analyse 

uitspraken 

2023-2024

Reeks (groeps-)

gesprekken

Gemeenten 

(groot & klein)

Raad voor de 

Rechtsbijstand

Kantonrechters
Huurrecht-

advocaten

Huurteam

Vraagstelling

“Hoe kan de gezamenlijke impact van de 

Huurcommissie, gemeenten en 

kantonrechters worden vergroot?”

Juridisch Loket

Analyse 

beleidsstukken



Het veld waarin samen impact te maken is

Huurcommissie

Gemeente

Doet bindende uitspraak, 

met terugwerkende kracht. 

Geen mogelijkheid 

sancties.

Meldpunt 

Toezicht en handhaving 

goed gedrag verhuurders

Kantonrechter
Rechtsprekende macht 

Beroepsmogelijkheid na 

uitspraak Huurcommissie. 

Klachten-

commissie 

verhuurder

Politie

Juridisch Loket

Huurteam

Advocaat

Raad voor de 

Rechtsbijstand

Raad voor de 

Rechtspraak



Belangrijkste bevindingen



Overkoepelend beeld

Alle partijen vullen hun eigen 

toebedeelde taak zo goed mogelijk 

in. Dat leidt niet per definitie tot een 

optimaal functionerende keten.

We zien kansen om in de keten 

stappen te zetten op 

toegankelijkheid, effectiviteit, 

efficiëntie en rechtseenheid.

Veelheid aan loketten1

Uiteenlopende aanpakken 

en behoefte gemeenten
2

Verbindingen in de keten 

komen niet vanzelf tot stand
3

Specifiek dilemma rondom 

maximale huurprijsverlaging 

bij gebreken

4



1. Veelheid aan loketten

Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

Initiatieven 

toegang 

tot recht



1. Veelheid aan loketten

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

RechtbankAdvocaat

Begeleidt

Doet uitspraak

Handhaaft
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Rechtbank

Civiel recht Bestuursrecht Strafrecht



1. Veelheid aan loketten

Klachten-

commissie 

verhuurder

Huurcommissie Gemeente Juridisch Loket Huurteam Politie

Rechtbank

Huurder

Advocaat

Initiatieven 

toegang 

tot recht



2. Uiteenlopende aanpakken en 
behoeften gemeenten

Klein

1 persoon,

10 dossiers

2 tot 10 

meldingen 

per jaar

Expertise 

opbouwen 

niet mogelijk

Middelgroot

25 à 50 

meldingen 

per jaar

~ 1 FTE

Werkt bijv. 

samen in 

regio

Groot

100+ 

meldingen 

per jaar

Inter-

disciplinair 

team

Huurteam

Wil zelf 

punten 

tellen en 

proactief 

zijn



2. Uiteenlopende aanpakken en 
behoeften gemeenten

Voldoen 

aan 

wettelijke 

eisen

Alle 

melders 

helpen

Rode 

draden in 

meldingen 

benutten

Opsporen 

misstanden
Reactief Proactief



2. Uiteenlopende aanpakken en 
behoeften gemeenten

Huur

commissie

Gemeente

Huurcommissie

Gemeente

HuurcommissieGemeente
Huurcommissie

Gemeente



3. Verbindingen in de keten komen niet vanzelf 
tot stand

Huurcommissie

Gemeente

KantonrechtersInzicht in zaken en uitspraken

Expertise betrekken in eigen proces

Afstemmen over werkwijze

Onafhankelijk zijn in 

oordeelsvorming



4. Specifiek dilemma rondom maximale
huurprijsverlaging bij gebreken

Maximale 

huurprijsverlaging

Sanctiemogelijkheid / 

executoriale titel 

ontbreekt

Huurders beschermen 

tegen ernstige 

gebreken

Oplossen gebreken 

(na uitspraak) niet 

vanzelfsprekend



4. Specifiek dilemma rondom maximale
huurprijsverlaging bij gebreken

Maximale 

huurprijsverlaging

Sanctiemogelijkheid / 

executoriale titel 

ontbreekt

Huurders beschermen 

tegen ernstige 

gebreken

Oplossen gebreken 

(na uitspraak) niet 

vanzelfsprekend

Prikkel verhuurder 

verhelpen gebrek

Prikkel verhuurder 

beroepsprocedure 

kantonrechter



4. Specifiek dilemma rondom maximale
huurprijsverlaging bij gebreken

Maximale 

huurprijsverlaging

Sanctiemogelijkheid / 

executoriale titel 

ontbreekt

Huurders beschermen 

tegen ernstige 

gebreken

Oplossen gebreken 

(na uitspraak) niet 

vanzelfsprekend

Prikkel verhuurder 

verhelpen gebrek

Meer 

gebreken 

verholpen

Prikkel verhuurder 

beroepsprocedure 

kantonrechter

Dubbel werk, 

belasting 

kantonrechter

Huurder dupe 

proceskosten

Beperking 

rechtseenheid



Overkoepelend beeld

Alle partijen vullen hun eigen 

toebedeelde taak zo goed 

mogelijk in. Dat leidt niet per 

definitie tot een optimaal 

functionerende keten.

We zien kansen om 

in de keten stappen 

te zetten op 

toegankelijkheid, 

effectiviteit, 

efficiëntie en 

rechtseenheid.
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