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1 Om eenzijdig algemene voorwaarden te kunnen wijzigen is onder meer van belang dat in de 

algemene voorwaarden wordt vermeld dát de voorwaarden gewijzigd kunnen worden. Of dit beding 

in rechte stand houdt hangt af van de omstandigheden van het geval. Een rol daarbij speelt of het gaat 

om wezenlijke veranderingen of slechts kleine veranderingen, zoals het nader uitwerken van het 

begrip goed huurderschap. 

 
2 Op grond van artikel 7:224 BW dient de huurder het gehuurde bij einde huur op te leveren conform de bij aanvang 

van de huur opgemaakte beschrijving. Als er geen beschrijving is opgemaakt, mag de huurder het gehuurde 

oplevering in de toestand waarin het gehuurde zich bij einde huur bevindt. Het belang van een gedegen en volledige 

beschrijving van het gehuurde (waaronder de tuin) is derhalve groot. Een beschrijving kan ook bestaan uit foto’s.  

 
3 Naast de kosten voor nutsvoorzieningen met een individuele meter en servicekosten, die samenhangen met het 

wonen, kunnen ook posten worden opgevoerd voor bijkomende kosten die geen verband hebben met de bewoning, 

zoals maaltijdverstrekking en paramedische hulpverlening. Deze kosten kunnen niet worden getoetst door de 

huurcommissie. 

 
4 Op grond van artikel 7:244 van het Burgerlijk Wetboek is onderverhuur verboden, tenzij het gaat om 

kamerverhuur en huurder zelf zijn hoofdverblijf in de woning houdt. Deze bepaling is van regelend recht. Dat 

betekent dat verhuurder een grote mate van beleidsvrijheid heeft op dit punt. Afhankelijk van het beleid van 

verhuurder kan deze bepaling derhalve worden aangepast, bijvoorbeeld door uitdrukkelijk op te nemen dat 

huisbewaarderschap onder bepaalde voorwaarden wordt toegestaan. Ook blijkt uit rechtspraak dat het van belang is 

om de huurder er nadrukkelijk op te wijzen dat verhuur van (een gedeelte van) de woning via websites als Airbnb 

niet is toegestaan en leidt tot een procedure tot ontbinding van de huurovereenkomst. Dit kan door een bepaling op 

te nemen in de huurovereenkomst of door het verstrekken van een informatiebrochure.  

 

Ook kan de verhuurder kamerverhuur toestaan, waarvoor de volgende bepaling kan worden toegevoegd: “Voor het 

onderverhuren of het in gebruik geven van een gedeelte van het gehuurde zal die toestemming door verhuurder worden 

gegeven, mits de huurder zelf het gehuurde als hoofdverblijf heeft en er geen sprake is van overbewoning, waardoor de 

verhuurder schade zou kunnen lijden.” 

 
5 Op grond van rechtspraak van het Europese Hof van Justitie en nationale rechters is het van belang dat een 

maximum wordt verbonden aan de boete en dat het geen eenzijdige boete betreft, die alleen geldt voor de huurder. 

Dat brengt het risico met zich mee dat het beding als onredelijk bezwarend wordt aangemerkt en om die reden 

buiten toepassing wordt gelaten. Een rechter zal dan ook niet overgaan tot matiging. Om die reden verdient het ook 

de voorkeur te concretiseren in welke situaties de boete verschuldigd is, vandaar dat in dit model gekozen is voor 

een aparte boete bij onderhuur (art. 6.6.) en handelen in strijd met het hennepverbod (artikel 6.9). Het staat 

verhuurder vrij andere bedragen op te nemen in dit artikel, met dien verstande dat de hoogte van de boete niet mag 

leiden tot een verstoring van het evenwicht tussen de uit de huurovereenkomst voortvloeiende rechten en 

verplichtingen van partijen dan wel tot een onevenredig hoge schadevergoeding. In voorgaande versies van dit model 

was ook een winstafdracht-beding opgenomen. Echter, op grond van rechtspraak bestaat het risico dat de cumulatie 

van een boetebeding en een winstafdracht-beding in algemene voorwaarden in haar geheel als een oneerlijk beding 

wordt aangemerkt en buiten werking wordt gesteld. De verhuurder kan ook zonder beding in de algemene 

voorwaarden winstafdracht vorderen, maar zal dat moeten baseren op de wet, artikel 6:104 BW.   

 
6 Idem eindnoot 4.  

 
7 De juridische houdbaarheid van deze bepaling hangt mede af van de omstandigheden van het geval, waarbij het in 

ieder van belang is dat de verhuurder de huurder vooraf schriftelijk heeft gewaarschuwd en de gelegenheid heeft 

geboden alsnog de spullen zelf te verwijderen, waarbij huurder tevens is gewezen op de consequenties als hij hier 

geen gehoor aan geeft. 
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8 Deze bepaling kan naar gelang van het beleid van de verhuurder worden aangepast. Harde vloerbedekking in 

flatwoningen kan bijvoorbeeld verboden worden of er kunnen aanvullende normen worden opgenomen ten aanzien 

van geluidsdemping. 

 
9 De bepalingen rond zelf aangebrachte voorzieningen zijn gebaseerd op de artikelen 7:215 en 216 van het Burgerlijk 

Wetboek en de toegestane mogelijkheden om hier nadere afspraken over te maken. Ook hier geldt dat het model 

aan de hand van het eigen beleid van de verhuurder kan worden aangepast. Dit eigen beleid kan zien op bomen en 

struiken, schotelantennes en andere veranderingen en toevoegingen en kan desgewenst ook worden uitgewerkt in 

een brochure.  

 
10 Het verdient aanbeveling om de afspraken tussen huurder en verhuurder omtrent door de huurder overgenomen 

(onroerende) veranderingen of toevoegingen van de vorige huurder, ook expliciet overeen te komen in een apart 

formulier in aanvulling op de huurovereenkomst. 
 
11 De buitengerechtelijke incassokosten kunnen slechts gevorderd worden wanneer de verhuurder de huurder 

schriftelijk heeft aangemaand om binnen een termijn van veertien dagen over te gaan tot betaling, met vermelding 

van de hoogte van de buitengerechtelijke incassokosten die de huurder bij het uitblijven van tijdige betaling 

verschuldigd is. Het gaat niet om het moment waarop de brief is verstuurd, maar op het moment waarop de brief is 

ontvangen. Belangrijk is daarom dat in een dergelijke brief de navolgende zinsnede wordt opgenomen: “Incassokosten 

worden verschuldigd indien niet betaald is binnen veertien dagen vanaf de dag nadat deze brief bij u is bezorgd”.  

 

Indien (nog) niet de maximale vergoeding voor buitengerechtelijke kosten wordt gevorderd maar een lager bedrag, 

dient in de aanmaning ook het maximale bedrag te worden genoemd dat op grond van het Besluit vergoeding 

buitengerechtelijke incassokosten maximaal gevorderd kan worden. Indien de huurder een consument is dient de 

verhuurder voorts in de aanmaning op te nemen dat hij de BTW niet kan verrekenen en dat de incassokosten 

derhalve met het BTW percentage worden verhoogd. 
  
12 Deze bepaling betreft een aanvulling op de boetebepalingen uit de artikel 6.6 en 6.9. Om te voorkomen dat het 

beding als onredelijk bezwarend wordt aangemerkt en om die reden buiten toepassing wordt gelaten (zie ook de 

toelichting onder de eindnoten 5 en 6), is de boete aan een maximum verbonden. Het staat verhuurder vrij andere 

bedragen op te nemen in dit artikel, met dien verstande dat de hoogte van de boete niet mag leiden tot een 

verstoring van het evenwicht tussen de uit de huurovereenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen van 

partijen dan wel tot een onevenredig hoge schadevergoeding. 

 
13 De WOZ waarde van een gebouw of woning is mede bepalend voor de puntenwaardering van een woning. 

Jaarlijks wordt een WOZ beschikking afgegeven voor de waarde per 1 januari. De regel is dat als voor de woning 

geen WOZ-beschikking voorhanden is, de WOZ waarde voor de woningwaardering wordt gesteld op € 47.960,-. 

(prijspeil 1 juli 2019). Met name bij splitsingen, samenvoegingen en nieuwbouw vangt de huur aan op een moment 

dat er nog geen (nieuwe) WOZ beschikking voorhanden is. Dat betekent in de praktijk dat bij de beoordeling van de 

maximaal redelijke huur van een woning een veel te lage zou moeten gelden die niet aansluit bij de reële waarde van 

de nieuwe of gerenoveerde woning. Anders dan voor de verhuurder is het voor een huurder onder omstandigheden 

wel mogelijk tussentijds een WOZ-beschikking op te vragen. De bepaling van artikel 16.4 verplicht daarom de 

huurder om zich in te spannen eerst een tussentijdse WOZ beschikking te verkrijgen voordat de huurder de 

huurcommissie vraagt te oordelen over de hoogte van de huurprijs.  
 

 


