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Beste besturen,

DUWO heeft jullie advies omtrent het voornemen tot wijziging van het boetebeding in de huurovereenkomst in
goede orde ontvangen. In deze brief reageren wij op het advies.

Advies

Het doet ons goed te lezen dat jullie het voorstel tot aanpassing zien als een verbetering ten opzichte van de
huidige bepaling. Jullie hebben wel bedenkingen bij de hoogte van de maximale boete van € 15.000,-. Jullie
geven aan dat dit bedrag onevenredig hoog is gezien de beperkte financiéle middelen van studenten en het feit
dat DUWO andere effectieve middelen heeft om op te treden tegen illegale onderverhuur. Jullie stellen dan ook
een verlaging van het bedrag voor.

Boetebedrag
Dat DUWO ook andere middelen heeft om op te treden tegen illegale onderverhuur is correct. DUWO heeft

uiteraard de mogelijkheid om de huurovereenkomst te ontbinden en schadevergoeding te vorderen. Het is echter
de vraag of deze middelen een voldoende afschrikwekkend effect sorteren en daarmee effectief zijn. DUWO is
van mening dat dit niet het geval is.

De ervaring heeft ons geleerd dat illegale onderhuur vaak voorkomt in gevallen waarin de huurder zelf niet of niet
zoveel belang meer heeft bij de woning omdat hij of zij bijvoorbeeld bijna gaat afstuderen of terugkeert naar het
buitenland. Het is dan aantrekkelijk om voor de resterende duur de woning nog aan iemand anders te verhuren
en daarmee inkomsten te genereren. Als daarmee het enige risico is dat je de huurovereenkomst kunt verliezen
en de verworven inkomsten moet afdragen, dan neemt men dat graag voor lief. Wanneer er in dat geval ook een
fikse boete boven het hoofd hangt denkt de betreffende huurder (hopelijk) wel een paar keer na voordat hij de
advertentie op bijvoorbeeld Airbnb plaatst.

Wat betreft de hoogte van de maximale boete merken jullie op dat dit moet worden verlaagd, waaronder het
bedrag per dag zolang de overtreding voortduurt. Jullie stellen voor dit bedrag te verlagen naar € 15,- a € 20,- per
dag. Dit voorstel is mede gebaseerd op aangehaalde rechtspraak waarin een dergelijk bedrag ook als onredelijk
bezwarend werd aangemerkt. Zoals door jullie aangegeven werd de boete in die zaak vernietigd wegens het
ontbreken van een maximumbedrag in de boetebepaling. Een maximum is in dit voorstel wel opgenomen.
Daarnaast zijn ook uitspraken waarin een vaste boete met een staffel van € 50,- per dag wel redelijk werd
geacht.’

' Gerechtshof Amsterdam 21 februari 2012, ECLI:NL:GHAMS:2012:BV6647
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Jullie merken op dat uit de rechtspraak blijkt dat ook lagere boetes dan € 15.000,- als onredelijk bezwarend zijn
bestempeld. Dat is zeker mogelijk aangezien veel aspecten een rol spelen. Wij menen op grond van de huidige
praktijk waarin illegale onderverhuur van grote invioed is op de inzet en beschikbaarheid van maatschappelijk
vastgoed, de winsten die huurders daarmee kunnen behalen en de politieke gevoeligheid dit boetebedrag te
rechtvaardigen. Het risico hiervan blijft uiteraard bij DUWO liggen.

Daarnaast merken we op dat ook binnen het bestuursrecht de noodzaak tot het bestrijden van illegale verhuur via
een hoge boete is doorgedrongen. Ik verwijs hierbij naar een artikel van 13 maart 2019 waarin minister Ollongren
aangeeft dat gemeenten meer wettelijke bevoegdheden krijgen om illegale verhuur aan te pakken, waaronder
door een bestuurlijke boete van € 83.000,- op te leggen:
https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2019/03/13/illegale-verhuur-woningen-lik-op-stuk-boete-naar-83.000-
euro. Het komt DUWO dan ook niet onredelijk voor een maximale boete van € 15.000,- op te leggen.

Begrip schade

In het advies is opgenomen dat het begrip schade in het boetebeding een toelichting behoeft. DUWO zal de
laatste zin van het beding dan ook als volgt aanpassen:

‘Daamaast 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, waaronder in ieder geval begrepen de genoten winst'.

Conclusie

Jullie hebben voorzichtig positief geadviseerd, maar gelet op bovenstaande overwegingen nemen wij jullie advies
om het boetebedrag te verlagen niet over. Om die reden zullen wij dit advies en de reactie daarop tijdens de
eerstvolgende vergadering aan de Raad van Commissarissen op 23 september a.s. voorleggen en bespreken.
De uitkomst van deze bespreking koppelen wij uiteraard naar jullie terug.

Wij zullen daarnaast het proces rondom illegale onderverhuur en het vorderen van schadevergoedingen en
boetes uiteraard blijven volgen.

Met vriendelijke groet,
Stichting DU\?/O ‘ _—

Bestuurder
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