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Elke huurwoning moet goed worden onder-
houden. Daarom is de verhuurder wettelijk
inieder geval verplicht op verzoek van de
huurder elk gebrek aan de woonruimte te
verhelpen. Daarnaast mag van de verhuurder
worden verwacht dat hij zo veel mogelijk
doet om te voorkomen dat er gebreken ont-
staan, bijvoorbeeld door regelmatig (groot-)
onderhoud te plegen. Ook als er (nog) geen
sprake is van mankementen aan het huis.

Als de verhuurder laks is met het verhelpen
van een gebrek regelt de wet dat de huurder
hem aansprakelijk kan stellen voor de schade
die daardoor mogelijk aan de woning en/of
aan de inrichting daarvan is ontstaan.

De wet vraagt van de huurder ook het een

en ander als het gaat om het onderhoud van
de woning. De huurder moet namelijk de
zogeheten ‘kleine herstellingen’ voor zijn
rekening nemen. En de huurder heeft de wet-
telijke plicht om een gebrek aan de woning
bij de verhuurder te melden. Verreweg de
meeste huurders hebben dat voorschrift
gelukkig niet nodig. Veel vaker komt het
helaas voor dat de verhuurder al lang en
breed door de huurder van een gebrek op de
hoogte is gebracht, maar dat er vervolgens
toch niets of te weinig aan wordt gedaan. Wat
de huurder dan kan doen, al dan niet samen
met andere huurders die met dezelfde pro-
blemen te maken hebben, komt uitgebreid
aan bod. Verder gaat dit boekje onder meer
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ook over het onderscheid tussen (groot-)
onderhoud en renovatie, ook wel woning-
verbetering genoemd. In de praktijk komen
deze twee vaak tegelijk voor, maar het ver-
schil tussen beide is belangrijk, bijvoorbeeld
omdat onderhoud niet met huurverhoging
gepaard mag gaan, terwijl dat bij renovatie
wel het geval kan zijn.

Hoofdstuk 1 gaat over de (onderhouds)-
plichten van huurder en verhuurder, de wet-
telijke verdeling van de onderhoudsklussen
tussen beide partijen, voor wiens rekening
de kosten van herstelwerk komen, wanneer
sprake is van een ‘gebrek’, wie aansprakelijk
is voor eventuele schade en wanneer de
huurder of verhuurder recht heeft op
vergoeding daarvan.

In hoofdstuk 2 komt stap voor stap aan

de orde wat huurders —individueel of geza-
menlijk — kunnen doen als er sprake is van
onderhoudsklachten en -gebreken.

Hoofdstuk 3 behandelt de rechten en
plichten van huurders en hun organisaties
bij groot-onderhoud en renovatie.

In de bijlagen zijn de relevante artikelen uit
het Burgerlijk Wetboek, het Besluit kleine
herstellingen en de lijsten van (zeer) ernstige
gebreken en tekortkomingen opgenomen.

Inleiding



