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Hoofdstuk 1
Algemene inleiding: een schets van de
bemiddelingskostenproblematiek

1.1 Inleiding

De huurwoningenmarkt is onder te verdelen in een particuliere huursector en
een sociale huursector. Ongeveer 23% van de huurmarkt is in handen van
particuliere verhuurders." Wanneer je niet voor een sociale huurwoning in
aanmerking komt, bijvoorbeeld vanwege een te hoog inkomen of een
wachtlijst, ben je als woningzoekende aangewezen op de particuliere
huursector. Om voor een huurwoning van een particuliere verhuurder in
aanmerking te komen, zijn woningzoekenden dikwijls aangewezen op de
diensten van zogenaamde bemiddelaars.? Deze bemiddelaars brengen voor
hun diensten Dbij de huurder geregeld een fors bedrag aan
bemiddelingskosten® in rekening. Het vragen van een vergoeding ter hoogte
van een maand huur met daarbovenop 21% btw is niet ongebruikelijk. Naast
bemiddelingskosten worden vaak ook nog contractkosten en inschrijfgeld bij
de huurder in rekening gebracht.

Huurders® vorderen in toenemende mate door hen betaalde
bemiddelingskosten terug met als grondslag voor die vordering art. 7:417 lid
4 BW en/of art. 7:264 lid 2 BW. Deze wettelijke bepalingen zijn
ingewikkeld en in de literatuur en de rechtspraak wordt de vraag of en

! Zie CBS, ‘Wonen in ongewone tijden. De resultaten van het Woononderzoek Nederland
2012°, p. 30.

% Hierna wordt steeds gesproken van ‘bemiddelaar’, maar daarmee wordt bedoeld iedere
‘bemiddelaar’, ‘makelaar’ of elk ‘bemiddelingsbureau’ (tenzij anders vermeld).

® Hierna wordt steeds gesproken van ‘bemiddelingskosten’. De ‘bemiddelingskosten’ zien
enkel op de courtagekosten (‘loon’ in de zin van art. 7:405 en 7:426 BW) die in rekening
worden gebracht door de bemiddelaar. Daar vallen de inschrijvingskosten en/of
contractskosten niet onder. Vgl. J.J. Dammingh, ‘Direkt wonen: doet de praktijk wat de wet
niet toestaat? Courtageberekening door bemiddelingsbureaus aan huurders van zelfstandige
woonruimte is niet geoorloofd’, Ars Aequi, 1998-47, p. 966-967.

* Hierna wordt steeds gesproken over ‘huurder’ en ‘verhuurder’, daarmee worden
respectievelijk ‘aspirant-huurder’ en ‘aspirant-verhuurder’ bedoeld.
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