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Stichting DUWO, t.a.v. het Bestuur 
Postbus 54 
2600 AB  Delft 
 
 
Amstelveen, 30 november 2018 
 
 
Betreft:  advies contractkosten 
 
 
Geachte mevrouw De Vreese, beste Heleen, 
 
De CHO hebben vanaf april vragen gesteld over de kosten die DUWO in rekening brengt bij het 
aangaan van en nieuw huurcontract. Wij hebben dit gedaan omdat er al langere tijd signalen komen 
dat de kosten bij het aangaan van een huurcontract door corporaties stelselmatig hoger worden 
vastgesteld dan redelijk is. De CHO wilden zich ervan vergewissen dat dit bij DUWO niet het geval 
was. 
Helaas hebben we moeten constateren dat ook DUWO een substantieel bedrag aan 
administratiekosten in rekening brengt bij haar huurders.  
 
Jurisprudentie 
Er zijn door verschillende huurders bij verschillende verhuurders procedures aangespannen om vast 
te stellen of de kosten die door de verhuurder in rekening zijn gebracht redelijk kunnen worden 
geacht. De procedures spitsen zich toe op het al dan niet verkrijgen van onredelijk voordeel door de 
verhuurder. 
De zaak kwam aan het rollen door de procedure die huurdersvereniging Nellestein heeft 
aangespannen tegen Ymere: Ymere rekende ruim €100,- administratiekosten. Na uitspraak van de 
Hoge Raad (HR:2012:BV1767) bleef daar €16,50, exclusief een naamplaatje, van over. De €16,50 was 
het bedrag dat de woonvergunning van de gemeente Amsterdam kostte. Deze woonvergunning is nu 
niet meer noodzakelijk. 
Sinds de eerste zaak hebben steeds meer bewoners de administratiekosten van corporaties 
aangevochten. Telkens bleek dat de huurders in het gelijk werden gesteld.  
 
Woonzorg versus huurders uit de Flesseman 
Interessant is de uitspraak die is gedaan in de zaak tussen bewoners van de Flesseman en Woonzorg 
Nederland. Hierin worden verschillende onderdelen nog eens uitgebreid besproken. Het is ook het 
meest recente vonnis, namelijk van 29 mei 2017 (Rechtbank Amsterdam, zaaknummer 5621720CV 
EXPL17-98).  
Er wordt ook (door Woonzorg) een beroep gedaan op de specifieke aandacht die de doelgroep nodig 
heeft. Er wordt uitgebreid ingegaan op de rol van de bewonersconsulent die bewoners over veel 
zaken informeert. Dat zou voor deze groep huurders (ouderen) een extra intensieve aanpak vergen. 
De bewonersconsulent is aanwezig in elk complex van Woonzorg. Deze functionaris wordt deels 
betaald uit de huurinkomsten en deels door de huurders. Deze consulent valt onder de kop 
huismeester.  
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De rechter oordeelt dat de taken die deze huismeester verricht voor een groot deel de belangen van 
de verhuurder dienen. Dat deel waar de huurder wel baat bij heeft, wordt al in rekening gebracht bij 
de huurder via de servicekosten. Als daar meer voor de huurder moet worden gedaan zou de 
verdeling van de kosten voor de huismeester tussen huurders en verhuurder anders moeten zijn. 
Deze kosten kunnen dus niet als verhuur-/administratiekosten worden gerekend. 
Deze kantonrechter komt uit op een bedrag van €2,- voor kosten die mogen worden doorberekend 
voor eenvoudig drukwerk. De eis was echter een bedrag van maximaal €16,50, waardoor alles wat 
boven dit bedrag komt, terecht wordt teruggevraagd.  
 
Huidige kosten bij contract 
De posten die Duwo in rekening brengt zijn als volgt: 
 

Campuscontract 
Welkomstgesprek 
  

€ 12,50 

Informatie over verhuur 
en het aanvragen van 
huurtoeslag 

€ 5,00 

ICT kosten (digitale 
portalen) 
  

€ 5,50 

    
Totaal € 23,00 

  

 
De kantonrechter zou deze kosten verlagen naar €2,-. 
 
Accommodatecontracten 
Bij de Accommodatecontracten koppelt DUWO huurders aan woningen door gesprekken met de 
universiteiten te voeren. De huurder is daar niet bij betrokken en heeft er geen profijt van, zoals dat 
door de rechter is vastgelegd. Kosten voor bemiddeling mogen doorgaans niet in rekening gebracht 
worden bij de huurder. 
De extra begeleiding die de internationale studenten nodig hebben worden doorgaans uitgevoerd 
door de huismeester of wijkbeheerder. Daarvoor wordt in de servicekosten al betaald, zo oordeelde 
de rechtbank bij de Flesseman. Dit zal voor DUWO niet anders zijn.  
De speciaal voor de internationale studenten opgerichte ICT-omgeving is een service waarvoor 
DUWO heeft gekozen, waardoor deze niet in rekening gebracht kan worden bij de huurder. 
De kosten van internationaal betalingsverkeer kunnen wel in rekening gebracht worden. Dit zijn 
waarschijnlijk goed in te schatten kosten bij elk contract.  
Voor de Accomodatecontracten zou een bedrag van de vaste €2,-, met verhoging van de realistische 
kosten voor extra vertalingen en internationaal betalingsverkeer, redelijk zijn. 
 
Advies 
De CHO adviseren DUWO om de administratiekosten in lijn te brengen met de jurisprudentie die 
bestaat ten aanzien van deze kosten. Deze jurisprudentie is meermalen bevestigd door verschillende 
kantonrechters en rechtbanken.  
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Eerste Kamer 

10/04574 

EE /MD In naam der  Koningin 

Hoge Raad der Nederlanden 

Arrest 

in de zaak van: 

STICHTING YMERE, 

gevestigd te Amsterdam, 

EISERES tot cassatie, 

advocaat: mr. J.P. Heering, 

tegen 

BEWONERSVERENIGING NELLESTEIN, 

gevestigd te Amsterdam, 

VERWEERSTER in cassatie, 

advocaat: mr. M.E.M.G. Peletier. 



10/04574 2 

Partijen zullen hierna ook worden aangeduid als Ymere en 

de Bewonersvereniging. 

1. Het geding in feitelijke instanties 

Voor het verloop van het geding in feitelijke 

instanties verwijst de Hoge Raad naar de navolgende 

stukken: 

a. de vonnissen in de zaak 887552 CV EXPL 07-23382 van 

de kantonrechter te Amsterdam van 23 oktober 2007, 9 mei 

2008 en 9 januari 2009; 

b. het arrest in de zaak 200.032.785/01 van het 

gerechtshof te Amsterdam van 29 juni 2010. 

Het arrest van het hof is aan dit arrest gehecht. 

2. Het geding in cassatie 

Tegen het arrest van het hof heeft Ymere beroep in 

cassatie ingesteld. De cassatiedagvaarding is aan dit 

arrest gehecht en maakt daarvan deel uit. 

De Bewonersvereniging heeft geconcludeerd tot 

verwerping van het beroep. 

De zaak is voor partijen toegelicht door hun 

advocaten. 

De conclusie van de Advocaat-Generaal 

J.L.R.A. Huydecoper strekt tot verwerping. 
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De advocaat van Ymere heeft bij brief van 

2 februari 2012 op die conclusie gereageerd; de advocaat 

van de Bewonersvereniging heeft dat gedaan bij brief van 

3 februari 2012. 

3. Beoordeling van het middel 

3.1 Het gaat in deze zaak om het volgende. 

De Bewonersvereniging behartigt de belangen van huurders 

van woningen in het zogenoemde "Nellestein-complex" 

(hierna: de woningen), een complex van flatgebouwen in 

Amsterdam Zuidoost. Ymere - een toegelaten instelling als 

bedoeld in het Besluit Beheer Sociale Huursector (hierna: 

BBSH) - is verhuurster van de woningen. Bij het sluiten 

van huurovereenkomsten met betrekking tot de woningen 

bedingt Ymere betaling door de huurders van een 

vergoeding ter zake van administratie- of verhuurkosten 

ten bedrage van € 125,— (inclusief naamplaatje) 

respectievelijk € 115,— (exclusief naamplaatje). 

3.2 De Bewonersvereniging heeft zich in eerste aanleg 

op het standpunt gesteld dat Ymere daarmee - voor zover 

de vergoeding het bedrag van € 26,50 overschrijdt - een 

niet redelijk voordeel als bedoeld in art. 7:264 lid 1 BW 

heeft bedongen en dat het beding waarop die vergoeding 
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berust daarom in zoverre nietig is. Zij heeft gevorderd 

dat de kantonrechter een daarmee overeenstemmende 

verklaring voor recht geeft en Ymere op straffe van 

verbeurte van een dwangsom beveelt een dergelijke 

vergoeding niet meer van kandidaat-huurders te verlangen. 

De kantonrechter heeft geoordeeld, kort samengevat, dat 

Ymere aan de huurders in rekening mag brengen de kosten 

van een naamplaatje, eenvoudig voorlichtingsmateriaal en 

de aanvraag van een huisvestingsvergunning. Voor het 

overige leidt de bedongen vergoeding naar het oordeel van 

de kantonrechter tot een onredelijk voordeel voor Ymere 

als bedoeld in art. 7:264 lid 1 BW. De vorderingen van de 

Bewonersvereniging zijn in zoverre toegewezen. 

3.3 Ymere heeft tegen dat vonnis hoger beroep 

ingesteld. Het hof heeft, evenals de kantonrechter, tot  

uitgangspunt genomen dat in ieder geval sprake is van een 

niet redelijk voordeel ten behoeve van de verhuurder 

indien en voor zover de huurder niet is gebaat door de 

prestatie waarvoor de desbetreffende vergoeding in 

rekening wordt gebracht, waaronder het hof mede heeft 

begrepen het geval waarin de verhuurder zelf in 

overwegende mate is gebaat bij die prestatie. Het hof 

heeft geoordeeld dat dit nog niet betekent dat de kosten 
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waardoor de huurder wel is gebaat zonder meer als 

redelijk dienen te gelden, maar dat al naar gelang de 

aard van dergelijke kosten en de omstandigheden van het 

geval deze ook als niet redelijk kunnen worden 

aangemerkt. Voorts heeft het hof als uitgangspunt genomen 

dat, gelet op de werkzaamheden die aan 

corporaties/toegelaten instellingen in art. 11 BBSH zijn 

opgedragen en de specifieke taak die deze instellingen 

binnen het terrein van de volkshuisvesting vervullen, 

voor deze verhuurders extra terughoudendheid is geboden 

bij de beoordeling van de redelijkheid van concrete 

kosten die aan de huurder in rekening worden gebracht 

(rov. 3.5). Mede op grond van deze uitgangspunten heeft 

het hof de door Ymere met het bedrag van € 115,— 

(of € 125,—) in rekening gebrachte kosten beoordeeld 

(rov. 3.6 - 3.10), en geconcludeerd dat - voor zover de 

aan de huurders in rekening gebrachte kosten niet 

betrekking hebben op het aanbrengen van een naamplaatje, 

het verstrekken van eenvoudig voorlichtingsmateriaal en 

het aanvragen van een huisvestingsvergunning - sprake is 

van een ten behoeve van de verhuurder overeengekomen niet 

redelijk voordeel als bedoeld in art. 7:264 lid 1 BW 

(rov. 3.11). Het hof heeft het vonnis van de 

kantonrechter bekrachtigd. 
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3.4 Onderdeel 2.1 van het middel (onderdeel 1 bevat 

geen klachten) klaagt over het eerste uitgangspunt van 

het hof. Het onderdeel betoogt dat het hof met dit 

uitgangspunt miskent dat de vraag of een beding voor een 

der partijen een niet redelijk voordeel als bedoeld in 

art. 7:264 lid 1 BW inhoudt, moet worden beantwoord aan 

de hand van alle omstandigheden van het geval. Het hof 

gaat er volgens het onderdeel aan voorbij dat het ieder 

der partijen vrijstaat bij een overeenkomst een voordeel 

voor zichzelf te bedingen zonder dat daar een specifieke 

verplichting tegenover staat. Daarmee wordt tevens de 

strekking van art. 7:264 lid 1 BW miskend, aldus nog 

steeds onderdeel 2.1, die blijkens de wetsgeschiedenis 

hierin bestaat dat met deze bepaling wordt beoogd 

misstanden bij het aangaan van de overeenkomst tegen te 

gaan, waarmee op gespannen voet staat het uitgangspunt 

van het hof dat bedingen waardoor de huurder niet is 

gebaat en/of de verhuurder in overwegende mate is gebaat 

in ieder geval als onredelijk worden aangemerkt. 

Onderdeel 2.2 van het middel klaagt over het tweede 

uitgangspunt van het hof. Volgens het onderdeel miskent 

het hof dat ook bij de toepassing van dit gezichtspunt de 

overige omstandigheden van het geval bij de beoordeling 

van de redelijkheid van het beding in de zin van 
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art. 7:264 BW niet buiten beschouwing kunnen blijven, 

althans is niet zonder nadere motivering in te zien 

waarom de enkele omstandigheid dat toegelaten 

instellingen krachtens art. 11 BBSH bepaalde 

werkzaamheden zijn opgedragen en een specifieke taak 

binnen het terrein van de volkshuisvesting vervullen, met 

zich zou brengen dat voor die werkzaamheden geen 

redelijke kosten aan de huurders kunnen worden 

doorberekend. 

3.5 Onderdeel 2.1 stelt de vraag aan de orde wat de 

inhoud en de reikwijdte is van "een niet redelijk 

voordeel" als bedoeld in art. 7:264 lid 1 BW. 

Hoewel partijen bij het aangaan van een huurovereenkomst 

in beginsel vrij zijn om een voordeel voor zichzelf te 

bedingen zonder dat daar een prestatie tegenover staat, 

stelt art. 7:264 lid 1 BW grenzen aan die vrijheid om de 

partijen tegen misstanden bij het aangaan van de 

huurovereenkomst te beschermen (Kamerstukken II 1976-

1977, 14 175, nr. 3, blz. 31). Daarbij moet met name 

gedacht worden aan de situatie waarin bij het aangaan van 

de huurovereenkomst de ene partij - veelal de aspirant-

huurder - ten opzichte van de andere partij niet in een 

voldoende gelijkwaardige positie verkeert om te voorkomen 
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dat een dergelijk door die wederpartij voorgesteld beding 

in de huurovereenkomst wordt opgenomen. Met het oog op de 

effectiviteit van de bescherming die art. 7:264 lid 1 

tegen dergelijke situaties biedt, moet als uitgangspunt 

worden genomen dat van "een niet redelijk voordeel" 

sprake is indien tegenover het bedongen voordeel geen of 

een verwaarloosbare tegenprestatie staat. 

Uit hetgeen hiervoor is overwogen volgt dat 

onderdeel 2.1 dat op een andere uitleg van art. 7:264 lid 

1 berust, faalt. 

3.6 Onderdeel 2.2 faalt omdat het hof geen rechtsregel 

heeft geschonden door bij de ' beoordeling van de 

redelijkheid van de op grond van het onderhavige beding 

aan de huurder in rekening gebrachte kosten, de 

werkzaamheden die aan corporaties/toegelaten instellingen 

in art. 11 BBSH zijn opgedragen en de specifieke taak die 

deze instellingen op het terrein van de volkshuisvesting 

vervullen, als gezichtspunt in aanmerking te nemen. 

3.7 Voor zover de onderdelen 3 tot en met 4.1 

voortbouwen op de onderdelen 2.1 en 2.2, delen zij het 

lot daarvan. Voor het overige kunnen zij evenmin tot 

cassatie leiden. Zulks behoeft, gezien art. 81 RO, geen 
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nadere motivering nu de klachten niet nopen tot 

beantwoording van rechtsvragen in het belang van de 

rechtseenheid of de rechtsontwikkeling. 

4. Beslissing 

De Hoge Raad: 

verwerpt het beroep; 

veroordeelt Ymere in de kosten van het geding in 

cassatie, tot op deze uitspraak aan de zijde van de 

Bewonersvereniging begroot op € 385,34 aan verschotten en 

€ 2.200,— voor salaris. 

Dit arrest is gewezen door de raadsheren 

A.M.J. van Buchem-Spapens, als voorzitter, J.C. van Oven, 

CA. Streefkerk, W.D.H. Asser en M.A. Loth, en in het 

openbaar uitgesproken door de raadsheer J.C. van Oven op 

6 april 2012. 






















	Dia 1
	Dia 2
	Dia 3
	Dia 4
	Dia 5
	Dia 6
	Dia 7
	Dia 8
	Dia 9
	Dia 10
	Dia 11
	Dia 12
	Dia 13
	Dia 14
	Dia 15
	Dia 16
	Dia 17
	Dia 18
	Dia 19
	Dia 20
	Dia 21
	Dia 22

