
1.	 Informatie

Huurdersorganisaties en bewonerscommissies hebben informatie-
recht. De verhuurder is verplicht de informatie te verstrekken. In 
welke situaties geldt dit recht?

Bij bestaand beleid
Huurders, huurdersorganisaties en bewonerscommissies kunnen de 
verhuurder vragen om informatie over het geldende bestaande 
beleid en beheer van de verhuurder. Het gaat dan om het beleid en 
beheer dat rechtstreeks te maken heeft met de betrokken wonin-
gen, wooncomplexen of woonomgeving daarvan, dat rechtstreeks 
van invloed is op de woon- en leefsituatie van de betrokken 
huurders of dat voor de huurders van wezenlijk belang kan zijn. 
De verhuurder moet de gevraagde informatie dan zo snel mogelijk 
schriftelijk geven.

Als echter het bedrijfsbelang van de verhuurder zich verzet tegen de 
informatieverstrekking, dan hoeft de verhuurder de informatie niet 
te verstrekken.

Bij wijzigingen in het beleid
De verhuurder moet de betrokken huurdersorganisatie(s) en de 
betrokken bewonerscommissie(s) uit eigen beweging informeren 
over zijn voornemens om zijn beleid of beheer te wijzigen.

Als echter het bedrijfsbelang van de verhuurder zich verzet tegen de 
informatieverstrekking, dan hoeft de verhuurder de informatie niet 
te verstrekken.

2.	 Overleg

Huurdersorganisaties en bewonerscommissies hebben een 
overlegrecht. De verhuurder moet de gelegenheid bieden tot 
overleg als zij daarom verzoeken. In welke situaties geldt dit recht?

Jaarlijks
De verhuurder moet ten minste eenmaal per jaar overleg voeren 
met zijn huurdersorganisatie(s) en bewonerscommissie(s). Dat is 
een algemeen overleg, niet zijnde het overleg op basis van de door 
de verhuurder verstrekte informatie over beleid en beheer.

Op verzoek
Als een huurdersorganisatie of bewonerscommissie met de 
verhuurder wil overleggen over de informatie die de verhuurder op 
hun verzoek verstrekt heeft, dan moet de verhuurder met hen 
daarover overleg voeren.

Bij beleidswijzigingen
Daarnaast moet de verhuurder met de betrokken 
huurdersorganisatie(s) en bewonerscommissie(s) overleggen over 
zijn voornemens om zijn beleid of beheer te wijzigen.

Als er een huurdersorganisatie is die alle huurders van de verhuur-
der vertegenwoordigt (de zogenoemde huurdersorganisatie op 
verhuurderniveau), dan hoeft de verhuurder over de algemene 
beleidswijzigingen alleen met die huurdersorganisatie-op-verhuur-
derniveau te overleggen, tenzij huurders en verhuurder daarover 
andere afspraken hebben gemaakt.

Wet op het overleg huurders 
verhuurder 
Welke rechten hebben huurdersorganisaties en bewonerscommissies?



Maar heeft de verhuurder beleidsvoornemens die rechtstreeks te 
maken hebben met woningen of wooncomplexen waarvoor ook 
andere huurdersorganisaties of bewonerscommissies bestaan, dan 
moet de verhuurder over die beleidsvoornemens ook overleggen 
met de huurdersorganisaties en bewonerscommissies die het 
aangaat.   

3.	 Agendering

Huurdersorganisaties en bewonerscommissies hebben een 
agenderingsrecht: het recht om onderwerpen op de overlegagenda 
te zetten. Ook hebben de overlegpartners (verhuurder en huurders-
organisatie/bewonerscommissie) het recht om (na tijdige kennisge-
ving) een of meer deskundige(n) uit te nodigen om deel te nemen 
aan het overleg.

4.	 Advies

De huurdersorganisaties en bewonerscommissies hebben het 
adviesrecht. Zij kunnen een schriftelijk advies aan de verhuurder te 
verstrekken over zijn beleidsvoornemens. 

Er is sprake van gekwalificeerd (zwaarwegend) advies, waar de 
verhuurder alleen gemotiveerd van mag afwijken. Het advies 
verloopt volgens een vastgestelde procedure:
•	 de verhuurder verstrekt schrftelijke informatie
•	 als de huurdersorganisatie/bewonerscommissie daarom 

verzoekt, vindt overleg plaats
•	 de huurdersorganisatie/bewonerscommissie beraadt zich en 

heeft contact met de achterban
•	 de huurdersorganisatie/bewonerscommissie brengt binnen 6 

weken advies uit
•	 Als de verhuurder wil afwijken van het advies, deelt de verhuurder  

binnen twee weken na ontvangst van het advies, schriftelijk aan 
de huurdersorganisatie(s)/bewonerscommissie(s) de redenen 
mee waarom hij het advies geheel of gedeeltelijk niet opvolgt.

5.	 Instemming

Over één onderwerp heeft de huurdersorganisatie-op-verhuurderni-
veau een instemmingsrecht: het door de verhuurder gevoerde 
beleid voor de servicekosten.

Instemmingsrecht betekent dat de huurdersorganisatie met het 
gevoerde beleid moet instemmen. De verhuurder mag dus geen 
beleid voeren dat afwijkt van de wens van de huurdersorganisatie.

6.	 Kostenvergoeding

De wet regelt een vergoeding van de verhuurder voor de kosten die 
de huurdersorganisatie maakt voor het overleg met de verhuurder 
en het informeren van de huurders.
De verhuurder vergoedt de kosten die de huurdersorganisatie moet 
maken om de verhuurder te kunnen adviseren. Daaronder vallen 
ook scholingskosten en de kosten die de huurdersorganisaties 
moeten maken om de huurders bij hun standpuntbepaling te 
betrekken (interne organisatie).

De verhuurder en de huurdersorganisatie(s) kunnen afspreken dat 
de in een kalenderjaar te maken kosten worden vastgesteld op een 
bepaald bedrag (budget) dat de huurdersorganisatie naar eigen 
inzicht mag besteden. De huurdersorganisatie legt dan vóór 1 maart 
van het volgende jaar verantwoording af over de besteding van het 
afgesproken budget. Overschrijdingen van het budget hoeft de 
verhuurder alleen te vergoeden als hij ermee instemt dat hij die 
kosten moet vergoeden. 

Bewonerscommissies hebben geen recht op een kostenvergoeding. 
Maar de verhuurder moet er wel voor zorgen dat de bewonerscom-
missies hun taken kunnen uitvoeren. Denk bijvoorbeeld aan het ter 
beschikking stellen van vergaderruimte, het laten gebruiken van 
kopieerapparaten, enz. 



Over welke onderwerpen mag de 
huurdersorganisatie overleggen en 
advies geven?

De huurdersorganisaties en bewonerscommissies hebben deze 
rechten over de volgende onderwerpen:
•	 beleidsplannen die rechtstreeks te maken hebben met de 

betrokken woningen en de woonomgeving daarvan en 
•	 beleidsplannen die rechtstreeks van invloed zijn op de woon- en 

leefsituatie van de betrokken huurders en die voor hen van 
wezenlijk belang kunnen zijn. 

Hieronder vallen onder andere het beleid voor:
•	 onderhoud van de woningen en de direct daaraan grenzende 

omgeving 
•	 verbetering/renovatie van de woningen en de direct daaraan 

grenzende omgeving
•	 sloop van woningen 
•	 aankoop en verkoop van huurwoningen
•	 het toewijzings- en verhuurbeleid
•	 het huurprijsbeleid 
•	 het onderhoud en beheer 
•	 de verhuur en toewijzing van woningen
•	 de algemene voorwaarden van de huurovereenkomst 
•	 de samenstelling en prijs van het servicekostenpakket 
•	 servicekostenovereenkomsten en beheerovereenkomsten
•	 een voorstel tot fusie van de verhuurder
•	 de leefbaarheid in en herstructurering van de buurten en wijken
•	 huisvesting van bijzondere doelgroepen: ouderen en gehandicap-

ten, dak- en thuislozen, personen die zorg of begeleiding nodig 
hebben

•	 de uitspraken van de klachtencommissie van de verhuurder (het 
jaarverslag)

•	 de inzet van de verhuurder van de prestatieafspraken met de 
gemeente(n)

Het staat huurders en verhuurders vrij méér onderwerpen van 
overleg en advies af te spreken.

Bij geschillen: naar de rechter

Als de verhuurder en de huurdersorganisatie een geschil hebben, 
kunnen ze naar de rechter stappen. Dat geschil kan dan gaan over 
de manier waarop het overleg wordt gevoerd, de gevolgde proce-
dure, de financiele bijdrage of over de afwijking van het advies van 
de huurdersorganisatie.
De procedure bij de kantonrechter gaat via de verzoekschriftenpro-
cedure, dat betekent dat de verzoeker geen advocaat hoeft in te 
schakelen. Het mag wel.
De rechter heeft meer mogelijkheden om de plannen marginaal te 
toetsen (dat wil zeggen geen inhoudelijke beoordeling van 
plannen, maar alleen kijken of ze in strijd zijn met het recht). De 
rechter kan als sanctie het besluit van de verhuurder opschorten of 
terugdraaien.   

De minister heeft toegezegd dat er een landelijke geschillencom-
missie komt voor geschillen tussen huurdersorganisaties en hun 
verhuurders, naast de rechtgang naar de rechter. Deze geschillen-
commissie is er nog niet, die komt later. Tot die tijd is de rechter de 
enige die zich over geschillen kan buigen.
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