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Besluit van de Autoriteit Consument en Markt op grond van artikel 2.9 Wet Handhaving
Consumentenbescherming tot het opleggen van een last onder dwangsom aan Duinzigt
Woonservice B.V. wegens overtreding van de verplichting opgenomen in artikel 8.8 Wet

Handhaving Consumentenbescherming.

1.

Samenvatting

ACM heeft geconstateerd dat Duinzigt Woonservice B.V. (hierna: Duinzigt) bij haar
werkzaamheden als huurbemiddelingsbureau zowel bemiddelingswerkzaamheden verricht
voor de verhuurder als de consument-huurder bij de totstandbrenging van
huurovereenkomsten die zien op zelfstandige woonruimtes. Op grond van artikel 7:417,
vierde lid, van het Burgerlijk Wetboek (hierna: BW) wordt de consument-huurder in die
situatie beschermd tegen een eventuele belangenverstrengeling en mag het
huurbemiddelingsbureau geen bemiddelingskosten in rekening brengen bij de consument-
huurder. Duinzigt heeft nagelaten om op grond van artikel 7:417, vierde lid, van hetBW
geen bemiddelingskosten in rekening te brengen bij de consument-huurder. ACM
beschouwt de structurele overtreding van artikel 7:417, vierde lid, van het BW, dat dient ter
bescherming van de consument, als een oneerlijke handelspraktijk.

Voor de geconstateerde overtreding legt ACM aan Duinzigt een last onder dwangsom op
die binnen vier weken moet zijn uitgevoerd. In het geval Duinzigt op die datum de
overtreding nog niet volledig heeft beéindigd, verbeurt zij een dwangsom van EUR 5000 per
dag dat zij nog niet aan de last onder dwangsom heeft voldaan met een maximum van EUR
450.000.

Aanleiding voor het onderzoek

ACM ontving onder andere via het informatieloket ConsuWijzer vragen en/of klachten van
consumenten over huurbemiddelingsactiviteiten door huurbemiddelaars. Binnen het
bestaande thema woonketen van ACM zijn deze signalen verder onderzocht. Mede naar
aanleiding daarvan heeft ACM in de zomer van 2013 een verkenning uitgevoerd naarde
werking van de markt voor huurbemiddeling. In dat kader heeft zij gesproken met
verschillende stakeholders in de huurmarkt. ACM heeft naar aanleiding van deze signalen
en de gesprekken geconstateerd dat er verontwaardiging bestaat over de handelwijze van
bemiddelaars jegens consument-huurders.

Huurbemiddeling is gericht op het bij elkaar brengen van vraag en aanbod in de huurmarkt.
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Huurbemiddelaars zijn vaak makelaars of huurbemiddelingsbureaus. In dit besluitwordt
voor dergelijke bemiddelaars de verzamelterm ‘huurbemiddelaars’ gebruikt.
Huurbemiddelaars kunnen zowel worden ingeschakeld door huiseigenaren (zoals
institutionele beleggers en particulieren) voor het zoeken van nieuwe huurders als door
woningzoekenden met het verzoek om bij het vinden van een huurhuis te bemiddelen.
Huiseigenaren en woningzoekenden betalen de huurbemiddelaars voor deze
bemiddelingsdiensten.

5. Veel (potentiéle) consument-huurders zijn afhankelijk van het aanbod van
huurbemiddelaars. Vaak hebben deze (potentiéle) consument-huurders ook op kortetermijn
woonruimte nodig. Ook de bestaande economische crisis maakt dat meer consument-
huurders kiezen voor een huurwoning, omdat een koopwoning niet tot de mogelijkheden
behoort. Gelet op de schaarste en de behoefte aan een woonruimte op korte termijn, voelen
deze potentiéle consument-huurders zich vaak gedwongen om (hoge) bemiddelingskosten
te betalen aan bemiddelingsbureaus.

6. Vorengenoemde was aanleiding voor ACM om branchebreed een onderzoek te starten
naar de huurbemiddelingsactiviteiten van vier prominente huurbemiddelaars, waaronder
Duinzigt’, in de periode 1 november 2012 tot 1 november 2013. ACM zag, mede geletop
de omvang van het aantal onverschuldigd gedane betalingen en de rol die zij vervuldenin
de huurmarkt, aanleiding om handhavend op te treden tegen de handelwijze van
huurbemiddelaars.

3. Verloop van de procedure

7. Bij brief van 14 november 2013% heeft ACM Duinzigt er van op de hoogte gesteld dat zij een
onderzoek had gestart naar een mogelijke overtreding van de bepalingen betreffende
oneerlijke handelspraktijken in Afdeling 3a van Titel 3 van Boek 6 van het Burgerlijk
Wetboek (BW). Meer specifiek heeft ACM aangegeven dat zij wilde onderzoeken of Duinzigt
bij haar dienstverlening, in haar hoedanigheid als huurbemiddelingsbureau, heeft
gehandeld conform Afdeling 3a van Titel 3 van Boek 6 van het BW in samenhang met
artikel 7:417, vierde lid, BW. Het onderzoek richtte zich met name op de vraag of, enop
welke wijze, Duinzigt bemiddelingskosten in rekening heeft gebracht of brengt aan
verhuurders en consument-huurders voor respectievelijk de verhuur en de aanhuur van
zelfstandige woonruimte.

' KvK-nummer: 27150584.
2 Zie dossierstuk ACM/DC/2013/205920.
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10.

11.

12.

In de brief van 14 november 2013 heeft ACM Duinzigt gevraagd om informatie te
overleggen ten behoeve van haar onderzoek. Op verzoek van Duinzigt is de gestelde
termijn om de gevraagde informatie aan te leveren verlengd tot en met 9 december2013.°
Bij brief van 9 december 2013 heeft Duinzigt gereageerd en de gevraagde informatie
aangeleverd.4

Op 15 januari 2014 heeft een gesprek plaatsgevonden ten kantore van ACM met Duinzigt
om een toelichting te krijgen op de werkwijze van Duinzigt en de toegezonden stukkenvan
9 december 2013. Van dit gesprek is een verslag opgesteld, dat op 30 januari 2014 aan
Duinzigt is toegezonden.5 Enkele vragen die Duinzigt niet direct tijdens het gesprek kon
beantwoorden heeft zij per brief van 22 januari 2014 alsnog beantwoord.’ De aanvullingen
van Duinzigt op het verslag zijn toegevoegd aan het dossier.”

Op 19 maart 2014 hebben toezichthouders van ACM een (aangekondigd) bezoek gebracht
aan het kantoor van Duinzigt te Den Haagg, om vast te stellen welke werkwijze Duinzigtin
de praktijk hanteert. Op 28 en 31 maart 2014 is door Duinzigt aanvullende informatie
toegestuurd.’

Op basis van de voorlopige resultaten van het onderzoek is Duinzigt op 19 juni 2014
uitgenodigd voor een gesprek ten kantore van ACM. Tijdens dit gesprek is Duinzigt
meegedeeld dat ACM een vermoedelijke oneerlijke handelspraktijk heeft geconstateerd.
Zoals ook bij drie andere huurbemiddelaars die onderzocht werden door ACM, is Duinzigt
op dat moment de mogelijkheid geboden aan ACM de toezegging te doen binnen een
gestelde termijn haar werkwijze conform regelgeving aan te passen om verdere handhaving
te voorkomen. ACM heeft daartoe op 20 juni 2014 per e-mail aan Duinzigt een concept-
toezeggingstekst toegestuurd.’ Op 2 juli 2014 heeft Duinzigt laten weten niet in te willen
gaan op de mogelijkheid een dergelijke toezegging aan ACM te doen.”’

Naar aanleiding van reacties van drie andere huurbemiddelingsbureaus in een vergelijkbaar
traject is de toezeggingstekst deels gewijzigd en heeft ACM op 11 juli 2014 een reactie

% Zie dossierstuk ACM/DC/2013/403983.
4 Zie dossierstuk ACM/DC/2013/103219.
% Zie dossierstuk ACM/DC/2014/200574.
¢ Zie dossierstuk ACM/DC/2014/100348.
7 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/100707.
8Zie dossierstuk ACM/DC/2014/201651.
®Zie dossierstukken ACM/DC/2014/101153 en ACM/DC/2014/101169.
10 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/403000.
" Zie dossierstuk ACM/DC/2014/101963.
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13.

14.

15.

16.

gegeven op de brief van Duinzigt. Daarbij is een gewijzigde concept-toezeggingstekst
toegestuurd en is Duinzigt nogmaals in de gelegenheid gesteld om van deze mogelijkheid
gebruik te maken."? Per brief van 23 juli 2014 heeft Duinzigt laten weten niet in te gaan op
de mogelijkheid een toezegging aan ACM te doen. " Per brief van 31 juli 2014 heeft ACM
laten weten om die reden het handhavingstraject voort te zetten.”

Op 30 september 2014 zijn op de website van ACM drie toezeggingen van
huurbemiddelaars gepubliceerd die, in tegenstelling tot Duinzigt, wel zijn overgegaan tothet

doen van een toezegging aan ACM."™

4. Feiten: handelwijze Duinzigt Woonservice B.V.

Naar aanleiding van de verzamelde informatie tijdens het onderzoek van ACM isde
volgende handelwijze bij Duinzigt geconstateerd.m

Duinzigt verricht als huurbemiddelingsbureau werkzaamheden die zijn gericht op het tot
stand laten komen van huurovereenkomsten tussen consument-huurders enverhuurders.
Op jaarbasis bemiddelt Duinzigt voor ongeveer {aantal} zelfstandige woonruimtes. 7 Uitde
informatie op haar website® blijkt dat zowel huurders (“Huurwoning zoeken?”)als
verhuurders (“Woonruimte goed en snel verhuren?”) Duinzigt kunnen benaderen voor
bemiddelingsdiensten.

Uit de informatie gericht op verhuurders blijkt dat Duinzigt “snelle, vriendelijke en
professionele hulp in de verhuur’ aanbiedt.’ Uit de informatie blijkt welke werkzaamheden
voor de verhuurder onder andere vallen onder deze dienstverlening, namelijk het onder de
aandacht brengen van de woning onder de cliénten van Duinzigt, het organiseren van
bezichtigingen, het plaatsen van de woningen op de website, verzorging van de foto’s van
de woning, een kredietwaardigheidstoets van de huurder, advisering aan verhuurders over
de uiteindelijke toewijzing van een woonruimte, het opstellen van huurcontracten en

12 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/204049.
'3 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/304884
' Zie dossierstuk ACM/DC/2014/204500.

'®Het betreft de toezeggingen van Direct Wonen Verhuurmakelaars B.V., NederWoon Verhuurmakelaars B.V. en de

Rots-Vast Codperatief U.A. aan ACM, zie https://www.acm.nl/nl/publicaties/publicatie/13351/Huurbemiddelaars-zeggen-

andere-werkwijze-toe/.

' Zie hiervoor de dossierstukken toegevoegd in het onderliggende onderzoeksdossier.

"7 Zie dossierstuk ACM/DC/2013/103219, antwoord op vraag 12.

'8 Zie dossierstuk ACM/DC/2013205666, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013.
"9 Zie dossierstuk ACM/DC/20132056686, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013.
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zorgdragen voor de sleuteloverdracht.?’ Duinzigt heeft verklaard dat het in de praktijk echter
nauwelijks voorkomt dat zij een expliciete opdracht van de verhuurder heeft Iiggen.27

17. Duinzigt verkrijgt haar aanbod doordat verhuurders vragen of zij hun woning op de website
van Duinzigt mogen plaatsen.22 Duinzigt verlangt van de verhuurders die zich bij haar
melden geen exclusiviteit, met andere woorden het staat hun vrij hun woning ook nog op
een andere manier aan te bieden.? Duinzigt heeft aangegeven dat zij voor {percentage}
van de gevallen de zoektocht naar geschikte woonruimte niet beperkt tot het aanbod dat
vermeld staat op haar eigen website.?

18. Op de website®’, onder de kop VERHUUR, wordt aangegeven dat de verhuurder niets
betaalt voor het aanbieden van zijn woning totdat deze via Duinzigt wordt verhuurd. Indien
de woning wordt verhuurd betaalt de verhuurder geen bemiddelingskosten. Welwordt
verhuurders gevraagd Duinzigt voor de verhuur van zelfstandige woonruimtes een, op
vrijwillige basis?®, marketingvergoeding van {bedrag} te betalen, voor het presenteren van
de aangeboden zelfstandige woonruimte op de website van Duinzigt of andere websites.
Daarnaast kunnen verhuurders {percentage} of {percentage} van de courtage voor eigen

rekening nemen, om de woning sneller te doen verhuren.”’

19. Een consument-huurder dient zich altijd persoonlijk ten kantore van Duinzigt in te
schrijven.28 Dit contact gebruikt Duinzigt om met de consument-huurder de specifieke
woonwensen door te nemen. Voor de inschrijving betaalt een consument-huurder EUR 40,-,
welk bedrag bij een succesvolle bemiddeling wordt geretourneerd (deze wordt afgetrokken
van de te betalen bemiddelingskosten). De consument-huurder wordt op dit moment
gevraagd de geldende algemene voorwaarden te ondertekenen.”

2 7ie dossierstuk ACM/DC/2013205666, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013, pagina 5.

#! Zie dossierstuk ACM/DC/2014/200574, pagina 3.

% 7ie dossierstuk ACM/DC/2014/200574, pagina 7.

% Zie dossierstuk ACM/DC/201100348, antwoord op vraag 6.

* Zie dossierstuk ACM/DC/201100348, antwoord op vraag 2.

% Zie dossierstuk ACM/DC/2013205666, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013.

% Zie dossierstukken ACM/DC/2014/200574, verklaring van Duinzigt, pagina 8, ACM/DC/2014/201711 en
ACM/DC/2014/101153, facturen verstuurd aan verhuurders.

7 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/200574, pagina 3.

% Zie dossierstukken ACM/DC/2013/103219, pagina 1 en ACM/DC/2014/200574, pagina 2.

? Zie dossierstuk ACM/DC/2013/103219, antwoord op vragen 1 en 3, alsmede de informatie die te vinden is op haar
website (ACM/DC/2013205666, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013 en ACM/DC/2013103219,
pagina 1).
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20.

21.

22.

Blijkens de informatie in die algemene voorwaarden werkt en treedt Duinzigt naar eigen
zeggen uitsluitend op voor (potentiéle) consument-huurders.*’ Verder vermeldt zij op haar
website en in haar algemene voorwaarden dat de consument-huurder degene is dieaan
Duinzigt de opdracht geeft tot het zoeken, bezichtigen en aanhuren van (zelfstandige)
woonruimte. V66r september 2013 bevatte deze informatie de toevoeging dat Duinzigt
nimmer werkt en optreedt voor verhuurders.®’

De werkzaamheden die Duinzigt naar eigen zeggen verricht voor de consument-huurders
bestaan in belangrijke mate uit het inventariseren van de specifieke woonwensen van de
consument-huurder, het inplannen en begeleiden van bezichtigingen, de advisering aan
consument-huurders over de selectie van een woonruimte, het opstellen van
huurcontracten, zorgdragen voor de sleuteloverdracht en de financiéle afwikkeling, alsmede
het innen van de huur gedurende het huurcontract.*? Ook wanneer de consument-huurder
gedurende het huurcontract problemen ervaart of het huurcontract wil opzeggen moet hij
daarvoor bij Duinzigt zijn.33 In randnummer 5 van haar ingediende zienswijze betwist
Duinzigt dat huurders hun huur gedurende de looptijd van het huurcontract overmaken naar
Duinzigt of dat zij dient als eerste aanspreekpunt voor de huurders wanneer zij problemen
ervaren.

Duinzigt brengt, bij overeenstemming tussen consument-huurder en verhuurder over de
huur van een (zelfstandige) woonruimte, bij de consument-huurder bemiddelingskosten
(ook wel courtage genoemd) in rekening, in de meeste gevallen ter hoogte van éénmaand
huur, vermeerderd met BTW.* Op haar website en in haar algemene voorwaarden
vermeldt Duinzigt dat in sommige gevallen de consument-huurder slechts {percentage}van
de bemiddelingskosten of {percentage} is verschuldigd. Als dit het geval is wordt dit
duidelijk vermeld bij de woningen.* Duinzigt heeft aangegeven dat dit geldt in het geval
sprake is van een bemiddelingsopdracht van de verhuurder en dat dit in de praktijk nooit of
zelden voorkomt.

% Zie dossierstuk ACM/DC/2013103219, antwoord op vragen 1 en 3, artikel 3.

%! Zie dossierstuk ACM/DC/2013103219, antwoord op vraag 3.

%2 Zie 0.a. de beschrijving van de werkzaamheden in dossierstuk ACM/DC/2013103219, pagina 2 en in de verklaring
van Duinzigt in dossierstuk ACM/DC/2014/200574.

% Zie dossierstukken ACM/DC/2013205666, bijlage 1, vastlegging van de website op 6 november 2013, pagina 18 en
ACM/DC/2013103219, antwoord op vraag 4, artikel 3.5 en dossierstuk ACM/DC/2014/200574, pagina 6.

% Zie dossierstukken ACM/DC/ 201100348, bijlage 2A, facturen van geslaagde bemiddeling.

% Zie dossierstukken ACM/DC/2013103219, antwoord op vraag 1, artikel 17 en ACM/DC/2013205666, bijlage 1,

vastlegging van de website op 6 november 2013.
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23. Op 15 oktober 2008 is in werking getreden de Wet oneerlijke handelspraktijken (hierna: Wet

24.

25.

26.

27

28.

29.

5. Juridisch kader

5.1 Ten aanzien van de bevoegdheid van ACM

OHP). Met deze wet zijn bepalingen betreffende oneerlijke handelspraktijken opgenomen
in afdeling 3A van Titel 3 van boek 6 (artikelen 6:193a en volgende) van het BW. Het
betreft de implementatie van Richtlijn nr. 2005/29/EG van 11 mei 2005 betreffende

oneerlijke handelspraktijken van ondernemingen jegens consumenten op de interne markt.

ACM is op grond van artikel 2.2 van de Wet handhaving consumentenbescherming (hierna:

Whc) belast met de handhaving van deze bepalingen, gelezen in samenhang met
onderdeel a van de bijlage van de Whc. ACM wordt daarin aangewezen om toezicht te
houden op de naleving van artikel 8.8 Whc.

ACM kan optreden als sprake is van een handelen of nalaten dat schade toebrengt ofkan
toebrengen aan de collectieve belangen van consumenten. Duinzigt bemiddelt voor veel
consument-huurders. Indien Duinzigt de genoemde wetgeving niet naleeft, worden (of
kunnen) de belangen van meerdere consumenten geschaad (worden).

Op grond van artikel 2.9 Whc kan ACM, indien zij van oordeel is dat er sprake is vaneen

overtreding zoals hierboven omschreven, een last onder dwangsom en/of eenbestuurlijke
boete opleggen.

5.2 Ten aanzien van de overtreding

. De Wet OHP is van toepassing op de handelspraktijken van ondernemingen jegens

consumenten voor, gedurende en na de totstandkoming van een commerciéle transactie
met betrekking tot een product.

De wet bevat de algemene norm aan de hand waarvan beoordeeld kan worden of een
handelspraktijk oneerlijk is: het handelen in strijd met de vereisten van professionele
toewijding. Deze algemene norm in de Wet OHP wordt uitgewerkt in handelspraktijken die
misleidend zijn en handelspraktijken die agressief zijn. Onder misleidende
handelspraktijken vallen niet alleen misleidende handelingen, maar ook misleidende
omissies, waaronder het niet verstrekken van informatie aan een consument.

De algemene norm is neergelegd in artikel 6:193b, tweede lid, van het BW: “Een
handelspraktijk is oneerlijk indien een handelaar handelt in strijd met de vereisten van de
professionele toewijding en het vermogen van de gemiddelde consument om een
geinformeerd besluit te nemen merkbaar is beperkt of kan worden beperkt, waardoor de
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gemiddelde consument een besluit over een overeenkomst neemt of kan nemen, dat hij
anders niet had genomen.”

Professionele toewijding

30.

31.

32.

Volgens artikel 6:193b, tweede lid, van het BW is een handelspraktijk oneerlijk indien een
handelaar handelt in strijd met een vereiste van professionele toewijding en het vermogen
van de gemiddelde consument om een geinformeerd besluit te nemen merkbaar isbeperkt
of kan worden beperkt, waardoor de gemiddelde consument een besluit over een
overeenkomst neemt of kan nemen, dat hij anders niet had genomen.

In artikel 6:193a, aanhef en onder f, van het BW wordt professionele toewijding gedefinieerd
als het normale niveau van bijzondere vakkundigheid en van zorgvuldigheid dat
redelijkerwijs van een handelaar ten aanzien van consumenten mag worden verwacht, in
overeenstemming met de op hem rustende verantwoordelijkheid, voortvloeiend uit de voor
die handelaar geldende professionele standaard en eerlijke marktpartijen.

Uit de Memorie van Toelichting bij de implementatie van de richtlijn betreffende oneerlijke
handelspraktijken van ondernemingen jegens consumenten op de interne markt blijkt datin
de definitie van professionele toewijding twee elementen zijn opgenomen.36 Het eerste
element is de bijzondere vakkundigheid en het tweede de zorgvuldigheid. Indien een
handelaar ten aanzien van beide elementen op een normaal niveau (of hoger)functioneert,
is hij professioneel toegewijd. Dit zal per geval moeten worden vastgesteld aan de hand van

de concrete omstandigheden van het geval. 7

6. Geconstateerde overtredingen

Professionele standaard in de huurbemiddelingsmarkt

33.

34.

Het onderzoek van ACM was gericht op de wijze waarop artikel 7:417, vierde lid, van het
BW wordt nageleefd. Op grond van artikel 7:427 van het BW is dit artikel van
overeenkomstige toepassing als het gaat om bemiddelingswerkzaamheden. Het artikel
beoogt de bescherming van de consument-huurder in een situatie van tweezijdige
huurbemiddeling, dat wil zeggen een situatie waarin een huurbemiddelingsbureau zowel
bemiddelt voor verhuurder als voor consument-huurder.

Op grond van artikel 7:417, vierde lid, van het BW kan, indien door een
huurbemiddelingsbureau tweezijdig wordt bemiddeld tussen een verhuurder en een

% Kamer II, 2006/07, 30928, nr. 3, pagina 13.
% Zie ook Rb Rotterdam 19 april 2012, ECLI:NL:RBROT:2012:BW3358 (r.o. 21.1 tot en met 21.7) en Besluit op

bezwaar in de zaak Nederlandse Energie Maatschappij, paragraaf 4.2, te raadplegen via www.acm.nl.

02/8


http://www.acm.nl/

Besluit
OPENBAAR

35.

36.

37.

38.

consument-huurder met betrekking tot een zelfstandige woonruimte, de rekening uitsluitend
bij de verhuurder worden gelegd. Bij tweezijdige bemiddeling is het niet toegestaan aan
zowel de consument-huurder als de verhuurder bemiddelingskosten te rekenen, nochdeze

kosten alleen bij de consument-huurder in rekening te brengen.38

Er is sprake van een overeenkomst tot bemiddeling als twee partijen overeenkomen dat
een van hen (in dit geval het huurbemiddelingsbureau) zich verbindt in opdracht van de
ander (verhuurder of consument-huurder) als bemiddelaar werkzaam te zijn bij het tot stand
brengen van een huurovereenkomst.* Het sluiten van een bemiddelingsovereenkomst is
vormvrij. Om te beoordelen of er sprake is van een bemiddelingsovereenkomst en wie
daarbij de opdrachtgever is, kijkt ACM niet alleen naar afspraken en voorwaarden die al dan
niet op schrift zijn gesteld, maar ook naar de werkzaamheden en de werkwijze die het
bemiddelingsbureau in de praktijk feitelijk verricht respectievelijk hanteert.

ACM constateert dat verschillende huurbemiddelingsbureaus in de huurmarkt, met hetoog
op de totstandkoming van een huurovereenkomst tussen verhuurder en consument-
huurder, verschillende werkzaamheden verrichten voor verhuurder en/of consument-
huurder. Wanneer een huurbemiddelingsbureau op verzoek van een verhuurder zijn
(zelfstandige) woonruimte op haar website plaatst, en bijvoorbeeld foto’s maakt voor de
advertentie op de website en/of bezichtigingen met woningzoekende klanten verzorgt, dan
wel andere activiteiten in het belang van de verhuurder verricht, kunnen deze
werkzaamheden naar het oordeel van ACM niet anders worden opgevat dan als
werkzaamheden verricht in het kader van een opdracht tot bemiddeling van de verhuurder.
Deze zijn immers gericht op de totstandkoming van een huurovereenkomst metbetrekking
tot de door de verhuurder aangeboden zelfstandige woonruimte.

Als het huurbemiddelingsbureau, behalve van een verhuurder, ook een opdracht tot
bemiddeling ontvangt van een consument-huurder, en deze laatste gaat in op hetaanbod
van de desbetreffende verhuurder, is naar het oordeel van ACM sprake van tweezijdige
bemiddeling in de zin van artikel 7:417, vierde lid, van het BW. In dat geval is het verboden
bemiddelingskosten in rekening te brengen bij de consument-huurder.

ACM stelt vast dat er verschillende benamingen worden gebruikt voor kosten die

% Zie Kamerstukken Il, 1985/86, 19385, nr. 3 alsmede Ministerie van Veiligheid en Justitie, 2011 (6 juni), Antwoorden
Kamervragen over hoge kosten voor bemiddeling/administratie in de particuliere huursector.

* Zie artikel 7:427 van hetBW.

“ Zie ook Kamerstukken II, 1985/86, 19385, nr. 3, paragraaf 5.2, waarin wordt gesteld dat wanneer een bemiddelaar

ten behoeve van een opdrachtgever-koper zijn «eigen» woningbestand op een passend aanbod raadpleegt, daarmee

juridisch gezien tussen twee opdrachtgevers bemiddelt.
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39.

40.

huurbemiddelingsbureaus in rekening brengen bij de verhuurder of consument-huurder.
Voorbeelden zijn: ‘marketingkosten’, ‘administratiekosten’, ‘contractkosten’ en
‘dossierkosten’. ACM benadrukt dat niet de benaming van de kosten leidend is bij de
beoordeling of artikel 7:417, vierde lid, van het BW van toepassing is, maar de aard van de
werkzaamheden waarvoor de kosten worden berekend. Als het gaat om kosten die worden
gerekend voor werkzaamheden die zijn aan te merken als bemiddelingshandelingen, dan
kwalificeert ACM deze kosten als bemiddelingskosten. ACM toetst vervolgens of deze
kosten conform artikel 7:417, vierde lid, van het BW in rekening kunnen zijn gebracht.

Artikel 7:417, vierde lid, van het BW is van toepassing zodra er sprake is van tweezijdige
bemiddeling. Naar het oordeel van ACM is voor de toepassing van het verbod in artikel
7:417, vierde lid, van het BW niet vereist dat bemiddelingskosten in rekening worden
gebracht bij de verhuurder (hoewel dit in de praktijk wel vaak het geval is). ACM ziet zichin
dit oordeel gesteund door de wetgever.‘” ACM wijst in dat verband tevens op de Memorie
van Toelichting bij het wetsvoorstel tot wijziging van dit artikellid voor zover het kamerhuur
betreft, waarin is opgenomen dat: “anders dan soms wordt verondersteld” [het niet zo is dat]
“ingeval de last hierin bestaat dat de te verhuren woonruimte op de website van de
lasthebber wordt geplaatst, zodat potenti€le huurders zich bij hem kunnen aanmelden, aan
de gevolgen van artikel 417 lid 4 kan worden ontkomen door met de lasthebber overeente
komen dat deze ter zake van deze last geen courtage of bemiddelingskosten kanvorderen

van de verhuurder”.*

ACM beschouwt de structurele overtreding van artikel 7:417, vierde lid, van het BW, dat
dient ter bescherming van de consument, als een oneerlijke handelspraktijk.

Handelwijze Duinzigt

41.

Zoals in hoofdstuk vier van het onderhavige besluit is omschreven verricht Duinzigt
verschillende werkzaamheden als het gaat om de totstandbrenging van een
huurovereenkomst voor een zelfstandige woning tussen consument-huurder en verhuurder.
Dat Duinzigt een opdracht tot bemiddeling heeft van de consument-huurder, staat nietter
discussie. Anders dan Duinzigt stelt is ACM echter van mening dat zij daarnaast wel
degelijk ook bemiddelt voor de verhuurder en is er daardoor sprake van tweezijdige
bemiddeling.

“1Zie Kamer II, 1985/86, 19385, nr. 3 alsmede Ministerie van Veiligheid en Justitie, 2011 (6 juni), Antwoorden

Kamervragen over hoge kosten voor bemiddeling/administratie in de particuliere huursector.

“2Zie het ‘wetsvoorstel dubbele bemiddelingskosten’ waarover via internet is geconsulteerd,

http://www.internetconsultatie.nl/bemiddelingskosten.
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42. Zoals volgt uit de toelichting van de wetgever bij artikel 7:417, vierde lid, van het BW, iser
al sprake van bemiddeling voor de verhuurder wanneer het huurbemiddelingsbureau in
opdracht van de consument-huurder zijn eigen aanbod raadpleegt om een passende
woning te vinden.* Door het feit dat een verhuurder vraagt (of gevraagd wordt) zijn woning
op te nemen in het aanbod van het huurbemiddelingsbureau, bijvoorbeeld door de woning
te plaatsen op diens website of andere websites, heeft de verhuurder te kennen gegeven
dat het huurbemiddelingsbureau voor die woning een consument-huurder kan zoeken.De
werkzaamheden zoals omschreven in randnummer 21* die Duinzigt daarna naar eigen
zeggen alleen voor de consument-huurder verricht kunnen naar het oordeel van ACM niet
anders gezien worden dan bemiddelingswerkzaamheden voor zowel consument-huurder
als verhuurder, die erop gericht zijn tot een geslaagde totstandbrenging van een
huurovereenkomst te komen. En anders dan Duinzigt stelt, volgt uit het onderzoek datde
werkzaamheden genoemd in randnummer 16 wel degelijk verricht worden, zonder dat
wordt gesproken van een expliciete opdracht tot bemiddeling. Daardoor er sprake is van
tweezijdige bemiddeling.

43. Derhalve kunnen, conform artikel 7:417, vierde lid, van het BW, bij een geslaagde
bemiddeling tussen een bij Duinzigt ingeschreven consument-huurder en een in haar
aanbod opgenomen (zelfstandige) woning de kosten voor bemiddeling enkel in rekening
worden gebracht bij de desbetreffend verhuurder. In de praktijk worden, zo constateert
ACM, echter bemiddelingskosten door Duinzigt in rekening gebracht bij de consument-
huurder en worden (marketing)kosten (op vrijwillige basis) gevraagd aan de verhuurder.Dit
is naar het oordeel van ACM niet toegestaan en in strijd met wetgeving die geldt in de markt
waarin Duinzigt zich bevindt.

44. Dat deze regel tevens is opgenomen in het private fundament van de huurmarkt, blijkt
volgens ACM door het feit dat brancheorganisaties als NVM en VBO in hun geldende
algemene voorwaarden voor consumenten heeft opgenomen dat een verhuurmakelaar

3 Zie ook Kamerstukken Il, 1985/86, 19385, nr. 3, paragraaf 5.2, waarin wordt gesteld dat wanneer een bemiddelaar
ten behoeve van een opdrachtgever-koper zijn «eigen» woningbestand op een passend aanbod raadpleegt, daarmee
juridisch gezien tussen twee opdrachtgevers bemiddelt.

* Namelijk het inventariseren van de specifieke woonwensen van de consument-huurder, het inplannen en begeleiden
van bezichtigingen, de advisering aan consument-huurders over de selectie van een woonruimte, het opstellen van
huurcontracten, zorgdragen voor de sleuteloverdracht en de financiéle afwikkeling, alsmede het innen van de huur
gedurende het huurcontract en zorgdragen voor de opzegging van de huurovereenkomst.

“® Namelijk het onder de aandacht brengen van de woning onder de cliénten van Duinzigt, het organiseren van
bezichtigingen, het plaatsen van de woningen op de website, verzorging van de foto’s van de woning, een
kredietwaardigheidstoets van de huurder, advisering aan verhuurders over de uiteindelijke toewijzing van een

woonruimte, het opstellen van huurcontracten en zorgdragen voor de sleuteloverdracht.
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45.

46.

47.

48.

geheel niet mag optreden voor zowel verhuurder als huurder.* Ook op de website van
NVM blijkt uit de informatie dat bij haar aangesloten partijen niet toegestaan is bij
tweezijdige bemiddeling courtage in rekening te brengen bij de consument-huurder.

Naar het oordeel van ACM kan op grond van de wet (artikel 7:417, vierde lid, van hetBW)
en de gebruiken in de huurmarkt (zoals de algemene voorwaarden van NVM en VBO)
gezegd worden dat we te maken hebben met een professionele standaard waarvanredelijk
is dat Duinzigt zich daar als professionele marktpartij aan te houden heeft. Naar hetoordeel
van ACM voldoet Duinzigt niet aan de standaard, die geldt in de markt waarin zij werkzaam
is, de huurmarkt, doordat zij structureel bij tweezijdige bemiddeling bemiddelingskosten in
rekening brengt bij de consument-huurder en voldoet zij derhalve niet aan de vereistenvan
professionele toewijding.

ACM is van oordeel dat het vermogen van de consument-huurder om een geinformeerd
besluit te nemen door deze handelspraktijk merkbaar is beperkt of kan worden beperkt,
immers de consument-huurder is in de huidige markt niet in staat zijn rechten uit te oefenen
tegenover een huurbemiddelaar als Duinzigt. Door de bemiddelingskosten in rekening te
brengen bij de consument-huurder, volgt logischerwijs dat de consument-huurder
onvoldoende vrij is om te besluiten deze kosten niet te betalen, nu deze kosten als vereiste
voor het huren van een woning via de bemiddelaar worden gesteld.

ACM wijst er daarbij op dat op grond van artikel 6:193a, eerste lid, aanhef en onder e, van
het BW onder een besluit over een overeenkomst het volgende wordt verstaan: “een door
de consument genomen besluit over de vraag of, en zo ja, hoe en op welke voorwaarden hij
een product koopt, geheel of gedeeltelijk betaalt, behoudt of van de hand doet, of een
contractueel recht uitoefent in verband met het product, ongeacht of de consument over
gaat tot handelen.”

Gelet op de schaarste in de huidige woningmarkt zijn woningzoekenden aangewezen op
het aanbod van huurbemiddelaars. Uit onderzoek van ACM blijkt dat er weinig consument-
huurders zijn die deze, door hun onverschuldigd gedane, betalingen terugvorderen bij de
civiele rechter. Procederen is vaak kostbaar in verhouding tot de bedragen die zijn betaald,
men vreest voor een slechte relatie met de verhuurder of is bang de woning niet te krijgen
of te moeten verlaten. Uit recente cijfers over het aantal transacties per jaar wordt
gesproken over een bedrag van EUR 44 miljoen wat betaald wordt aan deze
bemiddelingskosten.

“ Zie artikel 11 van zowel de NVM Algemene voorwaarden voor consumenten als de VBO Algemene voorwaarden voor

consumenten, te raadplegen via respectievelijk www.nvm.nl en www.vbo.nl.
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49.

Het is voor ACM zeer aannemelijk dat door de handelspraktijk van Duinzigt consument-
huurders merkbaar in hun beslissing zijn beperkt wat maakt dat, wanneer een consument-
huurder, die zich in een afhankelijke positie van de verhuurmakelaar bevindt, overgaat tot in
rekening gebrachte bemiddelingskosten, ongeacht het feit dat de consument-huurderweet
dat hij de kosten niet verschuldigd is. Daarmee neemt de consument-huurder een besluit
over een overeenkomst die hij onder andere marktomstandigheden niet had genomen.

Conclusie

50.

51.

52.

53.

Gelet op het voorgaande komt ACM tot de conclusie dat Duinzigt, door bij tweezijdige
bemiddeling voor zelfstandige woonruimtes bemiddelingskosten in rekening te brengen bij
de consument-huurder in strijd heeft gehandeld met de vereisten van professionele
toewijding. Dit levert een overtreding op van artikel 8.8 van de Whc juncto artikel 6:193b,
tweede lid, van het BW.

7. Inhoud van de last

Duinzigt dient er binnen de in randnummer 57 gestelde termijn voor te zorgen dat haar
werkwijze volledig in overeenstemming is met de bepalingen van de Wet oneerlijke
handelspraktijken in samenhang met artikel 7:417, vierde lid, van het BW waarin is bepaald
dat een huurbemiddelingsbureau geen bemiddelingskosten in rekening mag brengen bijde
consument-huurder, wanneer zij tevens optreedt voor de verhuurder bij het tot stand
brengen van een huurovereenkomst terzake van zelfstandige woonruimte.

Zoals in het onderhavige besluit omschreven treedt Duinzigt (tevens) op voor de verhuurder
wanneer zij werkzaamheden verricht (mede) ten behoeve van verhuurders, waaronder het
presenteren van te verhuren zelfstandige woonruimte als haar aanbod op de website van
het huurbemiddelingsbureau of op overige websites, die zijn gericht op het tot stand laten
komen van huurovereenkomsten tussen consument-huurders en verhuurders, (tevens) voor
verhuurders uit hoofde van lastgeving en/of bemiddeling optreden. Dit ongeacht of wel of
niet een bemiddelingsvergoeding of courtage met de desbetreffende verhuurder is
afgesproken.

Duinzigt dient haar handelwijze dusdanig aan te passen dat zij bij bemiddeling tussen
verhuurder en consument-huurder voldoet aan de geldende wetgeving, door:

a) Bij bemiddeling van zelfstandige woningruimtes voor zowel verhuurder als
huurder niet langer bemiddelingskosten in rekening te brengen bij de
consument-huurder;

b) In haar communicatie gericht op aspirant woningzoekenden en in haar
communicatie met consument-huurders duidelijke informatie te verschaffen
over de feitelijke werkzaamheden die zij verricht in het kader van haar
dienstverlening aan verhuurders en hetgeen dit betekent voor de te betalen
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bemiddelingskosten;

c) Duidelijke informatie te verschaffen over welke, buiten de
bemiddelingswerkzaamheden vallende kosten, zoals inschrijf-, contract- en
andere administratieve kosten, zij aan consument-huurders in rekeningbrengt;

d) De informatie op haar website, haar algemene voorwaarden en overige
communicatie gericht op consument-huurders zodanig aan te passen datdeze
een juiste weergave vormen van de handelwijze van Duinzigt.

8. Zienswijze

54. Duinzigt heeft de gelegenheid gekregen een (schriftelijke) zienswijze in te dienen. Zijheeft
van deze gelegenheid gebruik gemaakt door op 23 december 2014* een schriftelijke
zienswijze in te dienen en aanvullende stukken op 5 januari 2015.% ACM heeft het
voorgenomen besluit naar aanleiding van de zienswijze op een aantal punten gewijzigd
en/of aangevuld. Hieronder zal ACM op die punten die zij relevant acht voor het opleggen
van de last onder dwangsom ingaan. Voor het overige is de zienswijze opgenomen in het
rapportdossier.

Algemene opmerkingen ACM n.a.v. de zienswijze

55. In het algemeen lijkt de zienswijze van Duinzigt uit te gaan van een verkeerde interpretatie
van het standpunt van ACM, namelijk dat ACM tweezijdige bemiddeling voor zowel
verhuurder als consument-huurder in het geheel zou verbieden. Dat is niet het geval. ACM
merkt op dat tweezijdige bemiddeling op grond van de huidige wetgeving wel degelijk is
toegestaan, maar dat er in die situatie beperkingen gelden voor het in rekening brengen van
de kosten voor de bemiddeling. Die mogen bij tweezijdige bemiddeling ten behoeve van
een zelfstandige woning namelijk enkel bij de verhuurder in rekening worden gebrachten
niet bij de consument-huurder.

56. Daarnaast merkt ACM op dat zij niet heeft beweerd bemiddelingskosten die bij een
consument-huurder in rekening worden gebracht per definitie onterecht zijn. ACM heeft
expliciet aangegeven dat wanneer er sprake is van tweezijdige bemiddeling voor een
zelfstandige woning tussen een verhuurder en een consument-huurder, en de
huurbemiddelaar daarvoor kosten in rekening brengt bij de consument-huurder, erdan
sprake is van een onterechte betaling.

47 Zie dossierstuk ACM/DC/2014/106636.
8 Zie dossierstuk ACM/DC/2015/100014.
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Ten aanzien van de vastgestelde feiten

57.

58.

59.

60.

Kort gezegd voert Duinzigt aan dat ACM in haar beschrijving van de feitelijke
werkzaamheden van Duinzigt een aantal zaken anders heeft opgeschreven dan zijin
werkelijkheid zijn.

Zij benadrukt dat zij nu in alle gevallen met verhuurders vastlegt dat zij geen lastgevings-of
bemiddelingsovereenkomst met hen sluit. De verhuurder geeft uitsluitend toestemming aan

Duinzigt voor het plaatsen van woningaanbod op haar website en/of de website van derden.

Ook wijst zij op het feit dat de in randnummer 22 van het onderhavige besluit beschreven
praktijk niet langer voorkomt bij Duinzigt.

Tenslotte betwist zij in randnummer 5 van haar zienswijze dat huurders hun huur
gedurende de looptijd van het huurcontract overmaken naar Duinzigt of dat zij dientals
eerste aanspreekpunt voor de huurders wanneer zij problemen ervaren. Dit is verwerktin
de beschrijving van de feiten in hoofdstuk 4.

Voor het overige worden de feiten waarop ACM tot de conclusie komt dat er sprake isvan
tweezijdige bemiddeling tussen de verhuurder en de consument-huurder bij zelfstandige
woningen niet betwist. ACM ziet om die reden geen aanleiding om de beschrijving van de
feiten te wijzigen.

Ten aanzien van het proces

61.

62.

63.

Duinzigt voert aan dat ACM bij de voorbereiding van het voorgenomen besluitonvoldoende
kennis omtrent de relevante feiten en de af te wegen belangen heeft vergaard, door het nut
of de noodzaak van huurbemiddelaars en de consequenties van het voorgenomen besluit
niet in haar beoordeling te betrekken.

Anders dan Duinzigt stelt heeft ACM bij de voorbereiding van het voorgenomen besluitalle
naar haar oordeel relevante af te wegen belangen meegenomen. Het kan echter niet zo zijn
dat, omdat Duinzigt stelt dat huurbemiddelaars ook een toegevoegde waarde hebben voor
consument-huurders, ACM af zou zien van handhaving van een vermoedelijke overtreding.
ACM heeft namelijk het vermoeden van een structurele oneerlijke handelspraktijk waar
consumenten schade door lijden. In dit specifieke geval weegt het belang van
huurbemiddelaars niet op tegen het belang van consumenten om eerlijk behandeld te
worden. De consequenties die de op te leggen last onder dwangsom voor Duinzigt heeft
maken niet dat handhavend optreden door ACM onzorgvuldig is.

Duinzigt voert tevens aan dat ACM haar onderzoekstaak niet zondervooringenomenheid
heeft verricht, doordat haar onderzoek erop was gericht haar premisse (namelijk dat
Duinzigt ook voor verhuurders handelde) te bevestigen.
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64. Anders dan Duinzigt stelt, start ACM haar onderzoeken vaker naar aanleiding van signalen
uit de markt dat er (mogelijk) schade is voor consumenten door een vermoedelijke
overtreding. ACM voert haar onderzoek niet uit om een ‘premisse’ te bevestigen, maarom
een objectief beeld te krijgen van de gehele handelspraktijk van een specifieke partijom
vervolgens te bepalen of er sprake is van een vermoedelijke overtreding. Reeds bij de start
van het onderzoek is Duinzigt meegedeeld dat ACM wil onderzoeken of Duinzigt “handelt
conform Afdeling 3a van Titel 3 van Boek 6 van het BW in samenhang met artikel 7:417,
vierde lid, van het Burgerlijk Wetboek”* Op grond daarvan kan niet gezegd worden dat
ACM er al vanuit ging dat Duinizigt in overtreding zou zijn.

65. Daarnaast geeft Duinzigt aan dat het voorgenomen besluit onvoldoende is gemotiveerd, in
belangrijke mate doordat ACM er onterecht van uit zou gaan dat elke door de consument-
huurder aan het huurbemiddelingsbureau gedane betaling als onverschuldigd betaald moet
worden gezien.

66. Hierboven in randnummer 56 wordt al duidelijk gemaakt dat dit niet het standpunt van ACM
is. Dit volgt dan ook niet uit het door ACM genomen besluit.

67. Duinzigt wijst tenslotte op de jurisprudentie rondom dit onderwerp, die tot op heden
verdeeld is. ACM heeft naar de mening van Duinzigt hier onvoldoende blijk van gegeven.

68. ACM is bekend met de versnipperde (kanton)rechtspraak rondom dit onderwerp. ACMheeft
ook geconstateerd dat de zaken casuistisch worden beoordeeld en de rechters vaak
afhankelijk zijn van de informatie die wordt aangeleverd door partijen. ACM heeft op grond
van de huidige wetgeving een interpretatie gegeven van hetgeen wel en niet is toegestaan,
en ziet zich hierin gesteund door de wetgever. Vanwege de versnipperde rechtspraak is
Duinzigt eerst in de gelegenheid gesteld om aan ACM de toezegging te doen haar
praktijken aan te passen, om zo verdere handhaving te voorkomen. Duinzigt heeft hier
echter geen gebruik van wensen te maken.

Ten aanzien van de overtreding

69. Duinzigt betwist dat zij als huurbemiddelaar (ook) in opdracht van de verhuurder werkt. Zij
voert daartoe aan dat ACM niet op basis van algemeenheden kan bepalen dat er een
overeenkomst tussen een bepaalde verhuurder en een bepaalde huurbemiddelaar tot stand
is gekomen op het moment dat het woningaanbod op de website van de huurbemiddelaar
en/of derden wordt geplaatst.

“9 Zie dossierstuk ACM/DC/2013/205920.
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70.

71.

72.

73.

74.

ACM heeft in haar onderzoek op grond van de feiten geconstateerd hoe de structurele
werkwijze van Duinzigt in het algemeen verloopt. Dit heeft zij gebaseerd op de bestaande
algemene voorwaarden en contracten van Duinzigt, alsmede de (mondelinge) toelichting
die zij heeft gegeven op haar werkwijze. Op grond van die informatie heeft ACM
geconstateerd dat Duinzigt op structurele basis tweezijdig bemiddelt en daarvoor kostenin
rekening brengt bij de consument-huurder. Anders dan Duinzigt stelt is ACM niet gehouden
elke afzonderlijke transactie van Duinzigt los te beoordelen, wanneer zij uit de aanwezige
informatie kan afleiden dat er sprake is van een structurele praktijk.

Duinzigt is van mening dat het enkele toestaan dat woonruimte op een website wordt
geplaatst van een huurbemiddelaar, niet met zich meebrengt dat de huurbemiddelaar zich
jegens de verhuurder van de woonruimte verplicht om voor rekening van deze verhuurder
een rechtshandeling te verrichten. Om voor de verhuurder een rechtshandeling te
verrichten, zal een expliciete opdracht nodig zijn. Bovendien moet deze opdracht ook nog
eens aanvaard worden. Duinzigt stelt dat zij uitsluitend de opdracht krijgt om de
beschikbare woonruimte te plaatsen op haar website en/of die van derden. Door
uitdrukkelijk af te spreken dat de huurbemiddelaar geen bemiddelingsovereenkomst sluit
met de verhuurder, komt naar haar mening dus ook geen bemiddelingsovereenkomsttot
staand.

De huidige wetgeving biedt volgens ACM geen ruimte om van de dwingendrechtelijke
bepaling van artikel 7:417, vierde lid, van het BW af te wijken. Op het moment dat uitde
feitelijke werkzaamheden en omstandigheden blijkt dat er sprake is tweezijdige
bemiddeling, kunnen partijen naar het oordeel ACM niet onderling afspreken dat er geen
bemiddelingsovereenkomst bestaat. Daarbij merkt ACM tevens op dat hetgeen Duinzigt
voorstelt, namelijk om met de verhuurder expliciet af te spreken dat er niet voor hem
bemiddels wordt, in de praktijk haast onuitvoerbaar is. Op het moment dat zij van de
verhuurder een woning in haar bestand op mag nemen, en hiervoor een geschikte huurder
vindt, kan dit naar mening van ACM niet anders gezien worden dan tweezijdige
bemiddeling.

Tenslotte stelt Duinzigt, anders dan ACM, dat de verplichting loon te betalen wel degelijk
een essentieel onderdeel van de bemiddelingsovereenkomst is.

ACM heeft heel duidelijk het standpunt ingenomen dat voor de toepassing van artikel 7:417,

vierde lid, van het BW geen verplichting tot betaling van loon is vereist aan de kant van de
verhuurder. Het artikel wenst namelijk te bewerkstelligen dat bij tweezijdige bemiddelingde
huurder niet hoeft te betalen. Daar geldt dus kennelijk ook geen vereiste van loon. ACM
wordt hierin gesteund door de wetgever, zo blijkt ook uit het wetsvoorstel dubbele
bemiddelingskosten (wat zo heet omdat het wetsvoorstel ertoe dient dubbele
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bemiddelingskosten bij de verhuur van onzelfstandige woonruimtes af te schaffen) waarin
expliciet is opgenomen dat in de oorspronkelijke wetgeving niet is bedoeld dat erloon
vereist is voor de totstandkoming van een bemiddelingsovereenkomst.

Wat betreft de vermoedelijke overtreding van de Wet OHP geeft Duinzigt ten eerste aan
niet in strijd met artikel 7:417, vierde lid, van het BW te handelen en daarmee ook nietin
strijd met de vereisten van professionele toewijding kan hebben gehandeld. Ten tweede
betwist zij dat ACM de juiste gemiddelde consument op het oog heeft. Ten derde betwist zij
dat haar werkwijze zodanig oneerlijk is dat de gemiddelde consument zodanig beperkt
wordt in zijn vermogen om een geinformeerd besluit te nemen, dat hij daardoor eenbesluit
over een overeenkomst neemt, dat hij anders niet had genomen.

ACM blijft van mening dat er sprake is van een overtreding van de Wet OHP en isvan
mening dat ze dit voldoende heeft onderbouwd in het onderhavige besluit. Wat betreftde
gemiddelde consument, geldt hiervoor dat ACM in deze zaak uitgaat van de gemiddelde
consument, met dien verstande dat deze consument gerechtigd is een huurovereenkomst
aan te gaan. Omdat dit niet een bijzondere gemiddelde consument betreft, worden hier ook
geen nadere consequenties in dit besluit aan verbonden.

Ten aanzien van de last onder dwangsom

77.

78.

Duinzigt merkt op dat ACM niet vooruit mag lopen op een juridische discussie bij de civiele
rechter. Zij leidt dit af uit een uitspraak van het CBb van 5 november 2014.°° Daarnaast
geeft zij aan dat zij in andere lopende procedures bij de rechtbank Den Haag heeft
gevraagd een prejudiciéle vraag te stellen over deze kwestie aan de Hoge Raad der
Nederlanden. Bovendien acht zij het onacceptabel dat ACM een bepaalde handelwijze
verbiedt die door de civiele rechter als toelaatbaar wordt geacht. Ook betwist zij het
optreden van ACM, nu ACM niet heeft aangetoond dat het systeem van civielrechtelijke
handhaving niet effectief blijkt te functioneren.

Zoals ACM hierboven in randnummer 67 aangeeft is zij bekend met de versnipperde
rechtspraak die er tot op heden over deze materie bestaat. Zij is echter niet van meningdat
zij onterecht vooruit zou lopen op een juridische discussie bij de civiele rechter. De
vermoedelijke overtreding waar zij de last onder dwangsom voor oplegt is namelijk die van
de Wet OHP, waar ACM bevoegd voor is. De civielrechtelijk te handhaven bepaling wordt
slechts gebruikt om aan te geven aan welke standaard Duinzigt zich heeft te houden als
huurbemiddelingsbureau.

% Zie ECLI:NL:RBROT:2013:BZ5054.
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Wat betreft de inhoud van de last is deze volgens Duinzigt in strijd is met het
rechtszekerheidsbeginsel, nu deze onvoldoende nauwkeurig aangeeft wat Duinzigt zou
moeten nalaten om aan de last te voldoen. Ook de hoogte van de te verbeurendwangsom
acht zij te hoog.

ACM heeft de last voor zover nodig aangescherpt zodat voor Duinzigt duidelijk is wat ervan
haar verwacht wordt. Voor het overige acht zij de last voldoende concreet en de hoogte van
de dwangsom proportioneel.

9. Overwegingen van ACM met betrekking tot de last

9.1 Last onder dwangsom

ACM legt deze last onder dwangsom op om de geconstateerde overtreding van artikel 8.8
van de Whc juncto artikel 6:193b, tweede lid, van het BW te beéindigen.

De hoogte van de dwangsom is gerelateerd aan de overtredingen en de aard van deze
overtredingen. ACM gaat er vanuit dat de hoogte van de dwangsom voor Duinzigt een
voldoende prikkel zal zijn om aan deze lastgeving te voldoen. De dwangsom is nietzodanig
hoog dat deze niet in verhouding staat tot de geconstateerde overtreding.

Duinzigt dient uiterlijk vier weken na dagtekening van dit besluit aan de verplichtingen
opgenomen in dit besluit te hebben voldaan. Daarmee heeft Duinzigt naar het oordeelvan
ACM voldoende tijd haar handelwijze dusdanig aan te passen zodat zij voldoet aan de
vereisten zoals neergelegd in onderhavig besluit.

10. Besluit

ACM legt aan Duinzigt Woonservice B.V. een last onder dwangsom op met devolgende
inhoud:

Duinzigt Woonservice B.V. dient haar werkwijze aan te passen opdat zij bij bemiddeling
met betrekking tot zelfstandige woonruimtes voor zowel verhuurder als consument-huurder
niet langer bemiddelingskosten in rekening brengt bij de consument-huurder. Dat wil zeggen
dat wanneer Duinzigt op verzoek (of met toestemming) van een verhuurder zijn
(zelfstandige) woonruimte op haar website en/of die van derden plaatst, en bijvoorbeeld
foto’s maakt voor de advertentie op de website en/of bezichtigingen met woningzoekende
klanten verzorgt, dan wel andere activiteiten in het belang van de verhuurder verricht, bijde
consument-huurder die zij voor die (zelfstandige) woonruimte heeft gevonden en die haar
een opdracht tot bemiddeling heeft verstrekt, niet langer bemiddelingskosten in rekening
brengt.
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Il. Duinzigt Woonservice B.V. dient deze last uiterlijk vier weken na dagtekening van dit
besluit te hebben uitgevoerd en de overtredingen volledig te hebben beéindigd. Voor elke
dag na de begunstigingstermijn dat Duinzigt Woonservice B.V. geen uitvoering heeft
gegeven aan deze last, zal Duinzigt Woonservice B.V. een dwangsom verbeuren van€
5.000 per dag met een maximum van € 450.000.

M. Duinzigt Woonservice B.V. informeert ACM schriftelijk, uiterlijk een dag na het verstrijken
van de onder Il bedoelde termijn van vier weken, over de wijze waarop zij aan de last onder
dwangsom heeft voldaan.

Autoriteit Consument en Markt
namens deze,

w.g.
mr. B.C.M. van Buchem
Directeur Directie Consumenten

Belanghebbenden die zich met dit besluit niet kunnen verenigen, kunnen binnen zes weken na de dag

waarop dit besluit bekendgemaakt is bezwaar maken bij de Autoriteit Consument en Markt (hierna: ACM)

Het postadres is:
Autoriteit Consument en Markt, Postbus 16326, 2500 BH Den Haag

Het bezwaarschrift moet zijn ondertekend en moet ten minste de naam en het adres van de indiener, de
dagtekening en een omschrijving van het besluit waartegen het bezwaar is gericht bevatten. Voorts moet

het bezwaarschrift de gronden van het bezwaar bevatten.

ACM wijst u op de mogelijkheid die de Algemene wet bestuursrecht de indiener van een bezwaarschrift
biedt om in dat geschrift ACM te verzoeken de bezwaarschriftenfase over te slaan. Indien ACM uw
verzoek inwilligt, zal uw bezwaarschrift worden doorgezonden naar de rechtbank en daar als
beroepschrift worden behandeld. De procedure kan daardoor worden verkort. Indien ACM uw verzoek
niet inwilligt, staat tegen deze beslissing geen beroep open en zal uw bezwaarschrift door ACM worden
behandeld.
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