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DUWO is voornemens een standaard bepaling uit de huurovereenkomst te wijzigen. In deze brief leggen we uit 
wat de reden hiervan is en vragen we jullie om een advies uit te brengen. 

Illegale onderhuur -gerechtelijke procedure 

Zoals bekend hebben verhuurders, waaronder DUWO, te maken met woonfraude in de vorm van illegale 
onderhuur. Huurders bieden hun (studenten)woning aan via platforms als Airbnb en proberen daar winst op te 
maken. DUWO treedt bij ontdekking stevig op tegen deze praktijken, zo ook in de procedure die wij hebben 
gevoerd tegen een huurder in Amsterdam.1 

In de procedure heeft DUWO het volgende gevorderd: 
Ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming van de woning 
Betaling van€ 10.000,- boete (conform boetebeding in de huurovereenkomst) 
Betaling van € 1973,59 aan schadevergoeding 

De kantonrechter heeft de vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming van het gehuurde 
toegewezen. De betaling van de boete en schadevergoeding is afgewezen omdat het beding in de 
huurovereenkomst omtrent boete en schade is aangemerkt als oneerlijk beding in de zin van de Europese 
Richtlijn 93/13 betreffende oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten. Het betreft het volgende beding: 

1. 4 Het gehuurde is voorts uitsluitend bestemd om te dienen tot woonruimte voor huurder. Huurder dient het 

gehuurde zelf daadwerkelijk en voortdurend te bewonen. Het is huurder verboden het gehuurde geheel of 

gedeeltelijk in gebruik te geven aan derden, onder te verhuren of op welke andere wijze dan ook te onttrekken 

aan de bestemming. Bij overtreding van dit verbod verbeurt huurder aan verhuurder een direct opeisbare boete 

van€ 10.000 onverminderd het recht van verhuurder op volledige schadevergoeding. 

Er is door geen van de partijen een beroep op deze richtlijn gedaan maar omdat het een standaard bepaling 
betreft waarover niet afzonderlijk met de huurder is onderhandeld mag de rechter het beding ook ambtshalve (uit 
eigen beweging) toetsen. Dat heeft zij gedaan. 

Bij de toetsing van het beding heeft de rechter het volgende overwogen: 
De boete is onevenredig hoog 
De boete maakt geen onderscheid in duur en/of wijze van ingebruikgeving/verhuur 

1 Rb Amsterdam 17 december 2018, ECLl:NL:RBAMS:2018:9239, te vinden via www.rechtsoraak.nl 
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Het evenwicht tussen partijen wordt door de boete aanzienlijk verstoord omdat naast de boete ook nog 
volledige schadevergoeding kan worden gevorderd. 

Ten aanzien van het argument van DUWO dat de boete een preventief karakter heeft, heeft de rechter 
overwogen dat DUWO op grond van de wet al effectieve middelen heeft om op te treden tegen 
onderverhuurpraktijken, te weten ontbinding en ontruiming en het vorderen van schadevergoeding in de vorm van 
winstafdracht. 

Om bovenstaande redenen vernietigt de rechter dan ook het boetebeding in de huurovereenkomst en wijst zij de 
vordering van DUWO tot betaling van de boete een schadevergoeding af. DUWO had in het boetebeding ook het 
recht op schadevergoeding opgenomen. Omdat dit beding volledig is vernietigd is ook een beroep op 
schadevergoeding niet mogelijk. 

Aanpassing bepaling 
Om in de toekomst wel over te kunnen gaan tot het opleggen van de boete of het vorderen van 
schadevergoeding wenst DUWO de standaard bepaling in de huurovereenkomst als volgt te wijzigen: 

1.4 Het gehuurde is uitsluitend bestemd om te dienen tot woonruimte voor huurder. Het is huurder verboden het 

gehuurde (in strijd met artikel 9.4 van de algemene huurvoorwaarden) geheel of gedeeltelijk in gebruik te geven 

aan derden, onder te verhuren of (in strijd met artikel 9.3 van de algemene huurvoorwaarden) op welke andere 

wijze dan ook te onttrekken aan de bestemming. Bij overtreding van dit verbod verbeurt huurder aan verhuurder 

een direct opeisbare boeten van € 1. 500, - te venneerderen met een boete van € 50, - per dag dat de overtreding 

voortduurt, fot een maximum van € 15.000, -. Daarnaast heeft DUWO in afwijking van artikel 6:92 BW de keuze in 

plaats van de boete volledige schadevergoeding op grond van de wet te vorderen. 

In deze bepaling heeft DUWO de vrijheid om afhankelijk van de omstandigheden van het geval een boete of 
schadevergoeding te vorderen. Het kan zo zijn dat in een bepaalde situatie de schade zo hoog is dat het 
wenselijker is om deze vergoeding van de huurder te vorderen. Het omgekeerde kan ook aan de orde zijn in het 
geval de schade niet (goed) kan worden begroot. 

Het doel van de bepaling is dat het een afschrikwekkend effect heeft en dat de schade die DUWO lijdt door 
dergelijke praktijken wordt vergoed. Het opnemen van een maximale boete van € 15.000 en de mogelijkheid om 
te kiezen voor een schadevergoeding sluit daar goed bij aan. Tot slot, en misschien wel het belangrijkste, zal 
deze optie in een eventuele toekomstige gerechtelijke procedure het meest kansrijk zijn. 

Conclusie: 
Wij vragen jullie binnen zes weken na dagtekening van deze brief, dus uiterlijk 9 juli 2019 een advies uit te 
brengen over het voornemen van DUWO om het boetebeding, conform bovenstaand voorstel, aan te passen. 

Indien er vragen zijn over het voorstel of de procedure vernemen we dat graag. 
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