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De kantonrechter loopt deze en andere vragen 
veronderstellenderwijs af in rechtsoverwegingen 
8 t/m 29. Hij komt vervolgens in rechtsoverwe-
ging 30 tot negen prejudiciële vragen, waarover 
partijen zich nog mogen uitlaten. Daarbij valt op 
dat de kantonrechter zich realiseert hoe verstrek-
kend de gevolgen kunnen zijn indien ambtshalve 
de verzettermijn buiten toepassing moet worden 
gelaten als kennelijk niet aan de richtlijn is ge-
toetst (zie bijvoorbeeld vraag 2). Ook mogelijk 
oneerlijke huurprijswijzigingsbedingen ontko-
men niet aan de aandacht van de kantonrechter 
(zie r.o. 28 en vragen 6 en 7). Ten slotte komt ook 
de wijze waarop de schade van een achteraf on-
rechtmatig blijkende ontruiming moet worden 
gecompenseerd, aan de orde in vraag 9.
Ik vermoed dat niet alleen huurrechtadvocaten 
en -juristen, maar iedereen die met de toepas-
sing van de richtlijn van doen heeft, uiterst 
nieuwsgierig zal zijn naar de prejudiciële beslis-
sing van de Hoge Raad en wellicht tot dan zelfs, 
vanwege de mogelijk enorme impact van de ant-
woorden, de adem inhoudt. Zoals door mij al 
eerder vastgesteld, wordt de invloed van 
EU-richtlijnen op ons nationale huurrecht steeds 
groter.
Zie: F.J. Ringnalda en T.J. de Groot, Huurrecht 
Woonruimte, Huurreeks Sdu Uitgevers, Den 
Haag, ISBN 9789012407410, editie 2022 (9e her-
ziene druk), par. 2.6, 2.12 en 2.13.

mr. Theo Gardenbroek
Gardenbroek Legal, tevens lid van de redactie 
JHV

6

Lagere coronakorting omdat onder andere 
eigen vermogen in 2021 is gestegen

Rechtbank Noord-Holland 
14 december 2022, 9699528 \ CV EXPL  
22-1066, ECLI:NL:RBNHO:2022:11856
(mr. S.N. Schipper)
Noot mr. Elout Korevaar

Onvoorziene omstandigheden. Huurkorting. 
Verdeling nadeel. 

[BW art. 6:258]Noot mr. Elout Korevaar

Conceptable huurt sinds 2019 van verhuurder be-
drijfsruimte, bestemd voor de exploitatie van een 
kledingwinkel onder de naam Suitable. Huurder 
ervaart beperkingen in de exploitatie van het ge-
huurde als gevolg van de overheidsmaatregelen 
ter bestrijding van de verspreiding van het co-
ronavirus. Huurder betaalt de volledige huur van 
de maanden november en december 2020 niet en 
slechts de helft van de huur over de maanden ja-
nuari tot en met maart 2021. De huurovereen-
komst is gesloten op basis van het ROZ-model. 
Verhuurder vordert betaling van de achterstallige 
huur, buitengerechtelijke incassokosten en con-
tractuele boetes.
De kantonrechter wijzigt de huurovereenkomst 
vanwege onvoorziene omstandigheden conform 
de vastelastenmethode zoals die volgt uit de pre-
judiciële beslissing van de Hoge Raad van 24 de-
cember 2021 (JHV 2022/2). Het nadeel wordt niet 
50/50 verdeeld, maar 65/35 in het nadeel van 
huurder. De boetes worden gematigd tot de wet-
telijke handelsrente.

[eiseres]
wonende te [woonplaats]
eiseres in conventie, verweerster in (voorwaarde-
lijke) reconventie
gemachtigde: mr. C.A.M. Jansen
tegen 
de besloten vennootschap met beperkte aanspra-
kelijkheid
Conceptable B.V.
gevestigd te 's-Hertogenbosch
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gedaagde in conventie, eiseres in (voorwaardelij-
ke) reconventie
gemachtigde: mr. E.E.M. Bakker

1. Het procesverloop
1.1. [eiseres] heeft bij dagvaarding van 11 februari 
2022 een vordering tegen Conceptable ingesteld. 
Conceptable heeft schriftelijk geantwoord en 
daarbij een (voorwaardelijke) tegenvordering in-
gediend. [eiseres] heeft vervolgens schriftelijk ge-
reageerd op de tegenvordering.
1.2. Op 27 september 2022 heeft een zitting 
plaatsgevonden. De griffier heeft aantekeningen 
gemaakt van wat partijen ter toelichting van hun 
standpunten naar voren hebben gebracht. Con-
ceptable heeft gebruik gemaakt van pleitaanteke-
ningen, die zijn overgelegd. 

2. De feiten
2.1. Conceptable huurt sinds 1 januari 2019 van 
[eiseres] een bedrijfsruimte aan [adres] (hierna: 
het gehuurde). Conceptable exploiteert in het ge-
huurde een kledingwinkel onder de naam Suita-
ble. Op de huurovereenkomst zijn de Algemene 
Bepalingen (ROZ) van toepassing. 
2.2. Vanaf 24 maart 2020 hebben partijen veelvul-
dig gecorrespondeerd over een eventuele huur-
korting in verband met de gevolgen van (de over-
heidsmaatregelen naar aanleiding van) de 
coronapandemie. Voor de maand april 2020 heeft 
[eiseres] aan Conceptable een huurkorting ver-
leend van €  2.493,00. Voor de overige maanden 
heeft [eiseres] geen kortingen verleend. 
2.3. Conceptable heeft de huur over de maanden 
november en december 2020 niet betaald. Dit 
betreft in totaal een bedrag € 14.958,02. De huur 
over de maanden januari, februari en maart 2021 
heeft Conceptable voor de helft onbetaald gelaten. 
Dit gaat om een bedrag van in totaal € 11.280,17.

3. De vordering
3.1. [eiseres] vordert dat de kantonrechter Con-
ceptable veroordeelt tot betaling van:
- €  14.958,02 aan achterstallige huur voor de 
maanden november en december 2020 en
- €  11.280,17 aan achterstallige huur voor de 
maanden januari, februari en maart 2021, een en 
ander te vermeerderen met de wettelijke rente. 
Daarnaast maakt [eiseres] aanspraak op betaling 
van € 3.935,73, althans € 2.243,70, aan buitenge-
rechtelijke incassokosten en €  4.500,00, althans 
€ 2.700,00, aan contractuele boetes.

3.2. [eiseres] legt aan de vorderingen – kort weer-
gegeven – ten grondslag dat Conceptable op grond 
van de huurovereenkomst verplicht is om de volle-
dige huur te betalen. Conceptable heeft dat voor 
de maanden november 2020 tot en met maart 
2021 niet gedaan. [eiseres] heeft Conceptable in 
verband met de coronapandemie een korting ver-
leend van € 2.493,00. Volgens [eiseres] heeft Con-
ceptable niet aangetoond dat zij recht heeft op 
enige verdere huurkorting. Vanwege de wanbeta-
ling is Conceptable op grond van de algemene be-
palingen buitengerechtelijke incassokosten (arti-
kel 30.1) en boetes (artikel 25.3) verschuldigd.

4. Het verweer en de (voorwaardelijke) tegenvorde-
ring
4.1. Conceptable betwist de vordering. Zij voert 
aan dat zij als gevolg van de coronapandemie en 
de overheidsmaatregelen structureel flinke om-
zetverliezen heeft geleden. Zij is verplicht geweest 
haar winkels te sluiten en aan beperkende maatre-
gelen te voldoen.  Volgens Conceptable is sprake 
van een onvoorziene omstandigheid van dien 
aard dat [eiseres] naar maatstaven van redelijk-
heid en billijkheid geen aanspraak kan maken op 
gehele betaling van de overeengekomen huur-
prijs. Conceptable vindt dat zij over de periode 
maart 2020 tot en met januari 2022 recht heeft op 
een huurkorting van in totaal € 36.886,36. Deze 
korting heeft zij gebaseerd op de omzetcijfers van 
het gehuurde in 2019, 2020 en 2021.
4.2. Conceptable vordert in het geval de vordering 
van [eiseres] (deels) wordt afgewezen bij wijze 
van tegenvordering dat de kantonrechter de huur-
overeenkomst met terugwerkende kracht zal wij-
zigen, waarbij de huurprijs over de periode maart 
2020 tot en met januari 2022 wordt verminderd 
met een bedrag van in totaal € 36.886,36 inclusief 
btw, althans een door de kantonrechter vast te 
stellen bedrag. 
4.3. Daarnaast vordert Conceptable in genoemd 
geval dat [eiseres] wordt veroordeeld tot betaling 
van € 8.155,17 inclusief btw, te vermeerderen met 
wettelijke handelsrente. Conceptable legt aan 
deze vordering ten grondslag dat haar alleen over 
de maand april 2020 een huurkorting is verleend 
van € 2.493,00 zodat nog een korting resteert van 
€  34.393,36 (€  36.886,36 -/- €  2.493,00). Omdat 
dit bedrag hoger is dan de openstaande huurvor-
deringen stelt Conceptable een tegenvordering op 
[eiseres] te hebben van €  8.155,17 (€  34.393,36 
-/- € 26.238,19).
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4.4. Ten slotte maakt Conceptable aanspraak op 
incassokosten, te vermeerderen met wettelijke 
handelsrente. 
4.5. [eiseres] heeft de tegenvorderingen betwist. 

5. De beoordeling
5.1. De vordering en de tegenvordering lenen zich 
voor gezamenlijke behandeling. Zoals uit het na-
volgende zal blijken is aan de voorwaarde waar-
onder de tegenvordering is ingesteld voldaan.

Onvoorziene omstandigheid
5.2. De kern van het geschil tussen partijen vormt 
de vraag of Conceptable recht heeft op een huur-
korting in verband met de gevolgen van de co-
ronapandemie. Daarvoor moet allereerst beoor-
deeld worden of sprake is van een onvoorziene 
omstandigheid waardoor [eiseres] naar maatsta-
ven van redelijkheid en billijkheid geen aanspraak 
kan maken op volledige betaling van de overeen-
gekomen huurprijs. Bij die beoordeling staat voor-
op dat de Hoge Raad in zijn arrest van 24  de
cember 2021 (ECLI:NL:HR:2021:1974) heeft 
geoordeeld dat de omstandigheid dat een huurder 
die voor zijn omzet afhankelijk is van de komst van 
publiek als gevolg van overheidsmaatregelen in 
verband met de coronapandemie de door hem ge-
huurde ruimte niet of slechts in geringe mate kan 
exploiteren, een onvoorziene omstandigheid is als 
bedoeld in artikel 6:258 BW. Op grond daarvan 
kan de rechter de huurovereenkomst aanpassen 
door de huurprijs te verminderen. Dit kan anders 
zijn als sprake is van een huurovereenkomst geslo-
ten na 15 maart 2020 of als er concrete aanwijzin-
gen zijn die erop wijzen dat een eventuele pande-
mie (en daarmee gepaard gaande maatregelen) in 
de huurovereenkomst zijn verdisconteerd.
5.3. [eiseres] stelt zich primair op het standpunt 
dat Conceptable geen geslaagd beroep op onvoor-
ziene omstandigheden toekomt omdat Concepta-
ble veel online omzet heeft gedraaid en voor haar 
omzet (dus) niet afhankelijk is van de komst van 
publiek. Volgens [eiseres] heeft Conceptable een 
webshop die op nationaal niveau opereert en 
heeft zij niet uitgelegd waar deze online verkopen 
aan worden toegerekend. [eiseres] vindt dat van 
Conceptable mag worden verwacht dat zij meer 
openheid van zaken geeft over haar online omzet.
5.4. De kantonrechter volgt [eiseres] hierin niet. 
De kantonrechter stelt daarbij voorop dat het bij 
een tijdelijke wijziging van de huurovereenkomst 
op grond van artikel 6:258 BW gaat om herstel 

van de fundamentele verstoring van de verhou-
ding tussen de prestatie van de verhuurder (het 
ter beschikking stellen van het gehuurde) en de 
tegenprestatie van de huurder (het betalen van de 
huur). Voor de beoordeling van vraag of – en zo 
ja, de mate waarin – de huurovereenkomst gewij-
zigd moet worden zijn daarom in principe alleen 
die activiteiten van Conceptable van belang die 
het gehuurde betreffen, althans die in verband 
staan met het gehuurde (zie de conclusie van de 
Procureur-Generaal bij genoemd arrest van de 
Hoge Raad (ECLI:NL:PHR:2021:902) waarin on-
der 5.19.1 uiteen is gezet dat het omzetverlies 
dient te worden bepaald voor het huurobject 
waarop de overeenkomst betrekking heeft). Het 
feit dat Conceptable buiten het gehuurde nog an-
dere activiteiten heeft die in de betreffende perio-
de wellicht beter rendeerden is dus in beginsel 
niet van belang, aangezien die activiteiten buiten 
de rechtsverhouding van huurder en verhuurder 
staan. Dit zou anders kunnen zijn indien kan wor-
den geoordeeld dat er een verband bestaat tussen 
de teruggelopen omzet in het gehuurde en deze 
andere activiteiten. Een dergelijk verband is ech-
ter moeilijk aannemelijk te maken (zie genoemde 
conclusie onder 5.37.4). Het enkele feit dat Con-
ceptable beschikt over een webwinkel acht de 
kantonrechter onvoldoende om een dergelijk 
verband aannemelijk te achten. Eventuele meer 
behaalde omzet als gevolg van online verkopen 
via de webshop staat dus niet aan een geslaagd 
beroep op onvoorziene omstandigheden in de 
weg. Ten aanzien van de ‘bestelzuil’ die in het ge-
huurde is geplaatst heeft Conceptable uitgelegd 
dat deze juist een positief resultaat heeft op de 
omzet in het gehuurde. Klanten die de winkel be-
zoeken kunnen via de zuil kledingstukken kopen 
die op dat moment niet in de winkel beschikbaar 
zijn. De omzet die hierbij wordt gerealiseerd 
wordt toegekend aan de winkel. De zuil is daar-
mee onderdeel van de winkel. 

Coronapandemie niet verdisconteerd in de over-
eenkomst / geen vaststellingsovereenkomst 
5.5. Zoals hiervoor is overwogen kan een beroep 
op onvoorziene omstandigheden worden afgewe-
zen als sprake is van een huurovereenkomst geslo-
ten na 15 maart 2020 of als er concrete aanwijzin-
gen zijn dat een eventuele pandemie (en daarmee 
gepaard gaande maatregelen) in de huurovereen-
komst zijn verdisconteerd. [eiseres] heeft in dit 
verband aangevoerd dat Conceptable geen recht 
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heeft op huurkorting ten aanzien van maanden 
november en december 2020. Zij stelt dat partijen 
hebben afgesproken dat de huur over die maan-
den per 1 juli 2021 zou worden betaald. Deze af-
spraak is op 8 december 2020 gemaakt, toen coro-
na en de overheidsmaatregelen welbekend waren. 
5.6. Conceptable betwist dat partijen hebben be-
oogd om finale afspraken te maken over hoe om 
te gaan met de onvoorziene omstandigheid de 
betaling huur over de maanden november 2020 
en december 2020. Als al sprake zou zijn van een 
nadere overeenkomst ziet deze alleen op het mo-
ment van betaling en niet op de hoogte van de 
huurgelden.
5.7. De kantonrechter volgt Conceptable in haar 
standpunt. Naar het oordeel van de kantonrechter 
is geen sprake van een nieuwe huurovereenkomst 
of van een vaststellingsovereenkomst in de zin 
van artikel 7:900 BW. [eiseres] heeft onvoldoende 
onderbouwd dat Conceptable ten aanzien van de 
maanden november en december 2020 afstand 
heeft gedaan van de mogelijkheid een beroep te 
doen op onvoorziene omstandigheden. Dit volgt 
in elk geval niet expliciet uit de correspondentie 
tussen partijen. Evenmin kan worden gezegd dat 

[eiseres] er redelijkerwijs op mocht vertrouwen 
dat Conceptable zich niet meer op huurkorting 
zou beroepen, nu vast staat dat Conceptable in 
deze periode (namelijk half december 2020) de 
winkel (weer) volledig moest sluiten in verband 
met een ‘harde’ lockdown, waardoor zij in die 
periode geen omzet in het gehuurde kon genere-
ren. 
5.8. De conclusie is dus dat ook voor de maanden 
november en december 2020 Conceptable een 
beroep op onvoorziene omstandigheden toekomt 
op grond waarvan de huurovereenkomst kan 
worden gewijzigd.

Bepaling van het omzetverlies
5.9. In het hiervoor al eerder genoemde arrest 
heeft de Hoge Raad bepaald dat de vermindering 
van huurprijs kan worden berekend overeenkom-
stig de ‘vastelastenmethode’ waarbij het voor de 
hand ligt om de huurprijsvermindering te bereke-
nen per termijn waarover de huurprijs verschul-
digd is. Conceptable heeft in dit kader de volgen-
de berekening in het geding gebracht, gebaseerd 
op de omzetcijfers van het gehuurde in 2019, 2020 
en 2021.
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5.10. Conceptable heeft in kolom ‘% verlies tov 
2019’ de procentuele omzetvermindering vastge-
steld door de omzet in de periode waarover de 
huurprijsvermindering berekend wordt (hierna: 
de lagere omzet) te vergelijken met de omzet in 
een vergelijkbaar tijdvak voorafgaand aan de co-
ronapandemie (hierna: de referentieomzet) vol-
gens de formule: 100% - (100% x (de lagere omzet 
: de referentieomzet). Het bedrag van de huurkor-
ting heeft Conceptable vervolgens berekend vol-
gens de formule: overeengekomen huurprijs x per-
centage omzetvermindering x 50%. Een correctie 
ten aanzien van de Tegemoetkoming Vaste Lasten 
(hierna: TVL),  zoals in de vaste lasten methode 
wordt gehanteerd is hier niet aan de orde omdat 
Conceptable geen TVL heeft aangevraagd en dus 
ook niet heeft ontvangen. 
5.11. Volgens [eiseres] is de berekening van Con-
ceptable te eenvoudig en niet duidelijk gemoti-
veerd. Zij heeft betoogd dat Conceptable slechts 
twee verplichte sluitingen meegemaakt, namelijk 
van 15 december 2020 t/m 2 maart 2021 en van 
19  december 2021 t/m 14 januari 2022. Dat zij 
ook buiten deze periodes omzetverliezen heeft 
geleden als gevolg van diverse overheidsmaatre-
gelen motiveert zij niet. Daarbij ontbreken objec-
tieve gegevens zoals winst- en verliesoverzichten 
en een accountantsverklaring, aldus [eiseres] . 
5.12. De kantonrechter volgt [eiseres] hierin niet. 
Vast staat dat Conceptable als gevolg van corona-
maatregelen te maken heeft gehad met verplichte 
winkelsluitingen en beperkingen met betrekking 
tot het aantal bezoekers dat zij in haar winkel 
mocht ontvangen. Het gaat dan om de maatrege-
len die golden in de periodes van medio maart tot 
en met april 2020, 14 oktober 2020 tot en met 
april 2021 en 12 november 2021 tot en met 14 ja-
nuari 2022. De kantonrechter acht het voldoende 
aannemelijk dat ook de omzetdaling in de tussen-
liggende periodes verband houdt met de corona-
crisis. Ook in die periodes golden niet alleen 
maatregelen, zoals het houden van 1,5 meter af-
stand en het dragen van mondkapjes maar waren 
ook dringende adviezen van kracht zoals het ver-
mijden van drukte, waarbij ook werd ingezet op 
het beperken van winkelbezoeken tot de noodza-
kelijke boodschappen. Uit de door Conceptable 
ingebrachte cijfers blijkt overigens dat de omzet-
verliezen in die periodes beperkt zijn, zodat de 
korting over die periodes lager uitvalt. In de 
maanden juni en juli 2021 is geen sprake van een 
omzetverlies, over die periodes vraagt Concepta-

ble ook geen huurkorting. Dat de omzetcijfers 
door middel van het kassaregistratiesysteem één 
op één ingelezen kassabestanden van de winkel 
zijn, zoals Conceptable naar voren heeft gebracht, 
is door [eiseres] niet betwist. Omdat er ook overi-
gens geen aanwijzingen zijn om te twijfelen aan 
de juistheid van deze cijfers ziet de kantonrechter 
geen aanleiding om Conceptable op te dragen een 
accountantsverklaring in het geding te brengen. 

Correctie op de 50/50 verdeling
5.13. De volgende vraag is hoe het nadeel tussen 
partijen moet worden verdeeld.
5.14. De Hoge Raad heeft in eerdergenoemd ar-
rest overwogen dat het nadeel dat wordt veroor-
zaakt door de coronapandemie en de daarmee 
gepaard gaande maatregelen in de regel noch in 
de risicosfeer van de huurder, noch in die van de 
verhuurder valt. Daarom wordt de verstoring van 
de waardeverhouding tussen de wederzijdse pres-
taties in beginsel het best ondervangen door dit 
nadeel (voor zover niet reeds gecompenseerd 
door de financiële steun van de overheid aan de 
huurder in de vorm van TVL) gelijk te verdelen 
over de verhuurder en de huurder. Uit voornoemd 
arrest volgt echter dat de in artikel 6:258 lid 1 BW 
bedoelde redelijkheid en billijkheid mee kunnen 
brengen dat op grond van omstandigheden gele-
gen in bijvoorbeeld de hoedanigheid van een 
huurder of verhuurder of de financiële positie van 
een van de partijen wordt afgeweken van de gelij-
ke verdeling van het nadeel. 
5.15. Conceptable is in de hiervoor weergegeven 
berekening uitgegaan van een gelijke (50/50) ver-
deling van het nadeel. Zij heeft zich op het stand-
punt gesteld dat er geen omstandigheden zijn die 
een afwijking van die verdeling rechtvaardigen. 
Zij voert (kort weergegeven) aan dat zij enorme 
verliezen heeft geleden en dat [eiseres] niet in 
grote mate afhankelijk is van de huurinkomsten. 
[eiseres] heeft dit betwist. Zij heeft aangevoerd 
dat zij alleen dit winkelpand bezit en dit als beleg-
ging heeft aangekocht. Zij is goeddeels afhankelijk 
is van de onderhavige huurpenningen en dat zij 
kosten (hypotheek, VvE, OZB en waterschappen) 
heeft moeten maken die niet gecompenseerd wor-
den. Verder heeft zij aangevoerd dat Conceptable 
een groot concern is met een hoge jaaromzet. 
5.16. De kantonrechter stelt voorop dat partijen 
uitgebreid hebben gedebatteerd over hun financi-
ële posities. Over hun eigen positie zijn beide 
partijen ook niet volledig helder geweest. Zo is 
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niet volledig duidelijk geworden of [eiseres] , zo-
als zij stelt, grotendeels afhankelijk is van de huur-
penningen. De kantonrechter acht in het kader 
van de redelijkheid en billijkheid van artikel 6:258 
lid 1 BW echter met name van belang dat vaststaat 
dat de financiële positie van Conceptable als groot 
kledingconcern wezenlijk anders is dan die van 
[eiseres] als particuliere belegger. In dit kader 
heeft [eiseres] bovendien aangevoerd dat uit de 
eigen jaarrekening van Conceptable over het 
boekjaar 2020 blijkt dat het netto-omzetverlies 
van Conceptable 16,77% was. Uitgaande van dit 
verlies zou voor het vaststellen van de huurkor-
ting gerekend moeten worden met een percentage 
van 8,39 (16,77/2). Ten aanzien van het boekjaar 
2021 heeft Conceptable volgens [eiseres] mogelijk 
helemaal geen omzetverlies geleden. Zij wijst er 
hierbij op dat in de publicatieversie van de jaarre-
kening van Conceptable over 2021 sprake is van 
een toename van het eigen vermogen. Dit is door 
Conceptable onvoldoende gemotiveerd weer-
sproken. Ook het feit dat Conceptable geen TVL 
heeft aangevraagd omdat zij hier niet voor in aan-
merking kwam is een omstandigheid die iets zegt 
over de financiële positie van Conceptable. Overi-
gens ontbreekt op dit punt een duidelijke toelich-
ting van Conceptable. Voor zover zij toch in aan-
merking zou zijn gekomen voor TVL zou een deel 
van haar omzetverlies gecompenseerd zijn en 
daarmee een lager bedrag voor rekening van [ei-
seres] zijn gekomen.
5.17. De kantonrechter komt op grond van de re-
delijkheid en billijkheid dan ook tot een andere 
verdeling van het nadeel. De kantonrechter zal 
niet uitgaan van de door [eiseres] gestelde 8,39%, 
maar acht wel een substantiële andere verdeling 
gerechtvaardigd. Alles afwegende meent de kan-
tonrechter dat een verdeling van 35%-65% pas-
send is en recht doet aan de belangen van beide 
partijen. De huurkorting zal daarom voor elke 
maand berekend dienen te worden volgens de 
formule: overeengekomen huurprijs x percentage 
omzetvermindering x 35%.  Deze formule toege-
past over de periode van maart 2020 tot en met 
januari 2022 betekent dat Conceptable in plaats 
van de door haar berekende €  36.886,36 recht 
heeft op een huurkorting van € 25.820,45 (35/50 x 
€ 36.886,36). De kantonrechter zal in reconventie 
de huurovereenkomst tussen partijen met terug-
werkende kracht in die zin wijzigen.
5.18. Voor de betalingsverplichting van Concep-
table betekent dit het volgende. Conceptable heeft 

een bedrag van €  26.238,19 aan huur onbetaald 
gelaten. Daarop strekt in mindering de voormelde 
huurkorting van € 25.820,45. Aan Conceptable is 
echter al een korting verleend van € 2.493,00 (die 
niet valt onder de genoemde €  26.238,19) zodat 
dit bedrag van deze huurkorting moet worden 
afgetrokken. Daarmee resteert een verrekenbare 
huurkorting van € 23.327,45. Het bedrag dat Con-
ceptable nog aan [eiseres] moet betalen over de 
maanden november 2020 tot en met maart 2021 
bedraagt dus €  2.910,74 (€  26.238,19 -/- 
€ 23.327,45). Conceptable zal worden veroordeeld 
tot betaling van dit bedrag aan [eiseres] . 
5.19. Het voorgaande betekent dat [eiseres] niets 
aan Conceptable is verschuldigd. De tegenvorde-
ring van Conceptable die daarop ziet zal dan ook 
worden afgewezen. Gelet hierop is voor een ver-
oordeling van [eiseres] tot betaling van incasso-
kosten en rente is evenmin aanleiding.

Boete
5.20. [eiseres] heeft in conventie verder gevorderd 
Conceptable te veroordelen tot betaling van 
€  4.500,00, althans €  2.700,00 aan contractuele 
boetes.  Conceptable heeft daar tegen aangevoerd 
dat zij geen contractuele boete verschuldigd is 
omdat zij niet is tekortgeschoten in de nakoming 
van haar verplichtingen uit hoofde van de huur-
overeenkomst, nu zij niet gehouden was de volle-
dige huurprijs te betalen. Ook heeft zij aangevoerd 
dat de contractuele boete, gelet op de gevolgen 
van de coronacrisis, moet worden gematigd op 
grond van artikel 6:94 BW.
5.21. De kantonrechter stelt voorop dat [eiseres] 
zowel contractuele boete(rente) als wettelijke 
(handels)rente vordert. Aangezien artikel 6:92 
lid 2 BW bepaalt dat hetgeen ingevolge een boete-
beding is verschuldigd in de plaats treedt van de 
schadevergoeding op grond van de wet, zal de 
wettelijke rente –  als wettelijke vergoeding voor 
vertragingsschade – worden afgewezen. Met be-
trekking tot de gevorderde boete(rente) van 
€ 4.500,00, althans € 2.700,00 overweegt de kan-
tonrechter het volgende.
5.22. Aangezien Conceptable een deel van de 
huur niet heeft voldaan, heeft [eiseres] in beginsel 
terecht op grond van artikel 25.3 van de algemene 
bepalingen een bedrag aan boete in rekening ge-
bracht. Een boete kan ingevolge artikel 6:94 BW 
echter door de rechter, indien de billijkheid dit 
klaarblijkelijk eist, worden gematigd, met dien 
verstande dat hij de schuldeiser ter zake van de 
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tekortkoming niet minder kan toekennen dan de 
schadevergoeding die op grond van de wet zou 
moeten worden toegekend. Volgens vaste recht-
spraak kan matiging bovendien alleen aan de orde 
zijn als onverkorte toepassing van het boetebe-
ding in de gegeven omstandigheden tot een bui-
tensporig en daardoor onaanvaardbaar resultaat 
leidt. Daarbij zal de rechter niet alleen moeten 
letten op de verhouding tussen de werkelijke 
schade en de hoogte van de boete, maar ook op de 
aard van de overeenkomst, de inhoud en de strek-
king van het beding en de omstandigheden waar-
onder het is ingeroepen. 
5.23. De kantonrechter is van oordeel dat onver-
korte toepassing van het boetebeding in dit geval 
zou leiden tot een onaanvaardbaar en buitenspo-
rig resultaat. Vast staat dat Conceptable haar 
huurbetalingen voor een deel inhield omdat par-
tijen in discussie waren over de onvoorziene en 
uitzonderlijke situatie die door de maatregelen in 
verband met de coronacrisis is ontstaan. Hoewel 
uit hetgeen hiervoor is overwogen volgt dat Con-
ceptable niet volledig gerechtigd was om haar be-
talingsverplichtingen op te schorten, zou onver-
korte toepassing van het boetebeding in de 
gegeven omstandigheden tot een buitensporig 
resultaat leiden. Een boetebedrag van € 4.500,00 
of € 2.700,00 bij een nog openstaande hoofdsom 
van € 2.910,74  is, zeker in de concrete omstandig-
heden van dit geval, disproportioneel. [eiseres] 
heeft ook niet aangetoond meer schade te hebben 
geleden dan de wettelijke vertragingsrente. De 
kantonrechter zal de boete daarom matigen en 
wel tot een bedrag gelijk aan de wettelijke rente als 
bedoeld in artikel 6:119a BW over het bedrag van 
€ 2.910,74, te rekenen vanaf 1 september 2021 tot 
het moment van algehele betaling daarvan.

Buitengerechtelijke incassokosten
5.24. [eiseres] maakt tevens aanspraak op een ver-
goeding voor buitengerechtelijke incassokosten 
op grond van artikel 30.1 van de algemene bepa-
lingen. [eiseres] heeft voldoende gesteld en on-
derbouwd dat buitengerechtelijke incassowerk-
zaamheden zijn verricht. [eiseres] is bij de 
berekening van het bedrag echter uitgegaan van 
een te hoog bedrag, aangezien slechts een deel van 
de vordering toewijsbaar is. Omdat bovendien 
niet is gebleken dat de werkelijke kosten van Con-
ceptable hoger zijn dan het toepasselijke tarief 
van het Besluit vergoeding voor buitengerechtelij-
ke incassokosten, welke tarieven geacht worden 

redelijk te zijn, zal de kantonrechter de vordering 
toewijzen tot het in het Besluit bepaalde tarief dat 
hoort bij de toewijsbaar geoordeelde hoofdsom 
van € 2.910,74, zijnde een bedrag van € 416,07.

Proceskosten
5.25. Partijen zijn beide, zowel in conventie als in 
reconventie, deels in het (on)gelijk gesteld. De 
proceskosten worden daarom zowel in conventie 
als in reconventie gecompenseerd, in die zin dat 
iedere partij de eigen kosten draagt.

6. De beslissing
De kantonrechter:

de vordering
6.1. veroordeelt Conceptable tot betaling aan 
[eiseres] van €  2.910,74, te vermeerderen met  
een boetebedrag gelijk aan de wettelijke (han-
dels)rente als bedoeld in artikel 6:119a BW over 
het bedrag van € 2.910,74, te rekenen vanaf 1 sep-
tember 2021 tot aan de dag van de gehele betaling;
6.2. veroordeelt Conceptable tot betaling aan 
[eiseres] van €  416,07 aan buitengerechtelijke 
incassokosten;
6.3. bepaalt dat iedere partij de eigen proceskos-
ten draagt;
6.4. verklaart dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad;
6.5. wijst de vordering voor het overige af.

de tegenvordering
6.6. wijzigt de overeenkomst tussen [eiseres] en 
Conceptable met terugwerkende kracht in die zin 
dat de huurprijs over de periode maart 2020 tot 
en met januari 2022 wordt verminderd met een 
bedrag van in totaal € 25.820,45 inclusief btw.
6.7. bepaalt dat iedere partij de eigen proceskos-
ten draagt;
6.8. verklaart dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad;
6.9. wijst de vordering voor het overige af.

NOOT

Deze uitspraak is een van de vele over huurkor-
ting op grond van onvoorziene omstandigheden 
bestaande uit de overheidsmaatregelen ter be-
strijding van de verspreiding van het coronavi-
rus. Dat het nadeel niet 50/50 wordt verdeeld 
wijkt af van de prejudiciële beslissing en maakt 
de beslissing interessant. De overige overwegin-
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Ontruiming ruimte in asielzoekerscentrum 
afgewezen

Gerechtshof Amsterdam 
29 november 2022, 200.299.994/01, 
ECLI:NL:GHAMS:2022:3380
(mr. C.A.H.M. ten Dam, mr. D. Kingma,  
mr. B.J.P.G. Roozendaal)
Noot mr. Diederik Briedé 

Recht op opvang. Ontruiming. Passende 
woonruimte. Zorgplicht COA.

[Rva 2005 art. 7]Noot mr. Diederik Briedé 

In hoger beroep keert het Centraal Orgaan Asiel-
zoekers (COA) zich tegen de afwijzing in kort ge-
ding van een gevorderde ontruiming van een 
ruimte in een asielzoekerscentrum. Het hof oor-
deelt dat vanwege de vergaande consequenties 
voor de betrokkene, het COA in hoge mate zorg-
vuldig heeft te handelen ten aanzien van de vraag 
of sprake is van weigering van passende woon-
ruimte. De woning is niet geweigerd maar de be-
trokkene verlangde dat een gebrek aan de woning 
hersteld zou worden. De afwijzing van de ontrui-
ming blijft in stand.

de publieke rechtspersoon CENTRAAL ORGAAN 
OPVANG ASIELZOEKERS,
gevestigd te Den Haag,
appellant,
advocaat: mr. A.R. de Jonge te Den Haag,
tegen
[geïntimeerde] ,
wonend te [woonplaats] ,
geïntimeerde,
advocaat: mr. M. Spapens te Amsterdam. 

1. Het geding in hoger beroep
Partijen worden hierna het COA en [geïntimeer-
de] genoemd. 
Het COA is bij dagvaarding van 13 september 
2021 in hoger beroep gekomen van een vonnis 
van de voorzieningenrechter in de rechtbank Am-
sterdam van 24 augustus 2021, in kort geding on-
der bovenvermeld zaak-/rolnummer gewezen 

tussen het COA als eiser en [geïntimeerde] als 
gedaagde.
Bij tussenarrest van 5 oktober 2021 is een monde-
linge behandeling na aanbrengen gelast. De mon-
delinge behandeling heeft plaatsgevonden op 
12  januari 2022. Het COA heeft ter zitting een 
akte houdende overlegging producties, met pro-
ducties, genomen. Partijen zijn niet tot overeen-
stemming gekomen. Van deze mondelinge be-
handeling is proces-verbaal opgemaakt, waarop 
het COA bij brief van 20 januari 2022 heeft gerea-
geerd. 
Partijen hebben daarna de volgende stukken in-
gediend:
- memorie van grieven, met producties;
- memorie van antwoord, met een productie;
- nadere akte van het COA.
Ten slotte is arrest gevraagd.
Het COA heeft geconcludeerd dat het hof het be-
streden vonnis zal vernietigen en alsnog zijn vor-
dering zal toewijzen, althans – zo begrijpt het hof 
uit de conclusie van de memorie van grieven – zal 
oordelen dat de voorzieningenrechter zijn vorde-
ring had moeten toewijzen, met veroordeling van 
[geïntimeerde] tot terugbetaling van hetgeen het 
COA ter uitvoering van het bestreden vonnis aan 
[geïntimeerde] heeft voldaan, met rente en met 
veroordeling van [geïntimeerde] in de kosten van 
het geding in beide instanties, met nakosten en 
rente.
[geïntimeerde] heeft geconcludeerd tot – naar het 
hof begrijpt  – bekrachtiging van het bestreden 
vonnis. 

2. Feiten
De door de voorzieningenrechter onder 2.1 tot en 
met 2.11 van het bestreden vonnis opgesomde 
feiten zijn niet betwist. Daarom zal ook het hof 
daarvan uitgaan, voor zover in hoger beroep nog 
van belang. Deze feiten zijn, aangevuld met ande-
re relevante feiten die in dit kort geding voldoen-
de aannemelijk zijn geworden, de volgende.
2.1. [geïntimeerde] heeft de Iraanse nationaliteit. 
Hij heeft op 18 januari 2018 een asielaanvraag in-
gediend. Bij beschikking van 24 februari 2021 is 
hem met ingang van 18 januari 2018 een verblijfs-
vergunning asiel voor onbepaalde tijd verleend.
2.2. Bij brief van 2 maart 2021 (opgesteld in de 
Nederlandse taal) heeft het COA aan [geïntimeer-
de] bericht dat hij met het verkrijgen van een 
verblijfsvergunning in aanmerking komt voor 
huisvesting in een gemeente en dat die gemeente 

gen volgen de min of meer vaste rechtspraak in 
eerste aanleg.
In zijn prejudiciële beslissing overweegt de Hoge 
Raad, in navolging van onder andere J.H. Nieu-
wenhuis, ‘Vernietigen, ontbinden of aanpassen 
(II, slot): Wat is het lot van teleurstellende over-
eenkomsten?’, p. 41 en R.J. Tjittes & J. Tetelepta, 
‘De COVID-19-crisis en de “share the pain”-bena-
dering bij onvoorziene omstandigheden’, TOP 
2020/232, dat de verstoring van de waardever-
houding tussen de wederzijdse prestaties in be-
ginsel het beste wordt ondervangen door dit na-
deel – voor zover niet reeds gecompenseerd 
door TVL – gelijk te verdelen over de verhuurder 
en de huurder. In rechtsoverweging 3.3 over-
weegt hij evenwel dat de redelijkheid en billijk-
heid kunnen meebrengen dat wordt afgeweken 
van de 50/50-verdeling. Hij noemt daarbij twee 
omstandigheden: de hoedanigheid van een 
huurder of verhuurder en de financiële positie 
van een der partijen. In de literatuur is gesteld 
dat deze uitzonderingsmogelijkheid ruim(er) zou 
(kunnen) worden toegepast (zie o.a. H.N. Schel-
haas, ‘De Hoge Raad spreekt zich uit over corona 
als onvoorziene omstandigheid in het contrac-
tenrecht’, AA 2022, afl. 2, p. 125 en annotatie van 
N. Amiel & M.S Moosa bij Hoge Raad 24 decem-
ber 2021, 21/01584, TvHB 2022/1, p. 59). Advo-
caat-generaal Wissink adviseert in sub 5.35 van
zijn conclusie (JHV 2021/42) evenwel een terug-
houdend gebruik van de uitzondering.
Mij zijn twee andere uitspraken bekend waar het
nadeel anders dan 50/50 is verdeeld.
ECLI:NL:RBAMS:2022:157 (golfclub Amsterdam 
old course) en ECLI:NL:RBMNE:2022:814 (betref-
fende een kledingwinkel). Volgens deze uitspraak
moet Conceptable 65% van het nadeel dragen,
omdat zij (1) concernbreed in 2020 17% omzet-
verlies zou hebben geleden en in 2021 niet. Bo-
vendien (2) nam het eigen vermogen van Con-
ceptable toe en (3) kwam zij niet in aanmerking
voor TVL. Alhoewel het eindoordeel dat het na-
deel anders dan 50/50 wordt verdeeld navolg-
baar is, wekken de omstandigheden waarmee de
kantonrechter zijn beslissing motiveert verbazing
op. Uitgangspunt is immers dat het gaat om het
verlies in het gehuurde en dat andere winstge-
vende activiteiten niet relevant zijn. De kanton-
rechter volgt deze lijn wél ten aanzien van de ge-
stelde omzet uit verkopen via het internet, maar
acht toch de concernbrede mate van omzetdaling
relevant. Dat de kantonrechter de afwijking van

de 50/50-verdeling tevens motiveert met het feit 
dat Conceptable niet voor TVL in aanmerking 
kwam, roept eveneens vraagtekens op. Ander-
maal: bepalend is het omzetverlies in het gehuur-
de en niet het verlies concernbreed. In een enigs-
zins vergelijkbare zaak oordeelde de 
kantonrechter Zwolle dat bij berekening van de 
huurkorting niet relevant was dat schoenenwin-
kel Manfield geen aanspraak kon maken op deze 
regeling (ECLI:NL:RBOVE:2022:902).
De verhuurder stelt tevens dat de internetomzet 
van Conceptable moet worden betrokken bij het 
omzetverlies. In navolging van het advies van 
Wissink (sub 5.37.4) oordeelt de kantonrechter 
dat geen verband bestaat tussen de teruggelo-
pen omzet in het gehuurde en de internetverko-
pen. Amiel en Moosa hebben in hun noot 
(TvHB 2022, p. 59) anders bepleit, maar dat 
standpunt lijkt weinig navolging te krijgen. 
ECLI:NL:RBDHA:2022:3176 acht de internetomzet 
van Mediamarkt in het segment ‘home office’ 
wel relevant. In ECLI:NL:RBROT:2022:7419 komt 
de kantonrechter Rotterdam expliciet terug op 
zijn eerdere beslissing zoals gepubliceerd in 
JHV 2021/35 en acht hij internetomzet niet langer 
relevant.
Het oordeel dat slechts de handelsrente verschul-
digd is over de achterstallige huur en geen boe-
tes is in lijn met de meeste uitspraken in eerste 
aanleg. Zie hierover uitgebreider J. le Clercq & 
A.A.L. Oving, ‘De wondere wereld van (ROZ) 
boetes’, TvHB 2022/2.
Zie: G.M. Kerpestein, Huurrecht Bedrijfsruimte, 
Huurreeks Sdu Uitgevers, Den Haag, ISBN 
9789012405140, editie 2022 (8e herziene druk), 
par. 9.5.3.
Zie: E.P.W. Korevaar, ‘Onvoorziene omstandighe-
den’, Opmaat Huurrecht, https://opmaat.sdu.nl/
book/SDU_GUIDANCE_p1_534566/p1_534566

mr. Elout Korevaar
Advocaat bij Weebers Vastgoed Advocaten en 
docent burgerlijk recht aan de Universiteit Leiden
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4*� p.  2Ontruiming ruimte in asielzoekerscentrum afgewezen
Gerechtshof Amsterdam 
29 november 2022, 200.299.994/01, 
ECLI:NL:GHAMS:2022:3380
Recht op opvang. Ontruiming. Passende woonruimte. 
Zorgplicht COA. 
[Rva 2005 art. 7]
Noot mr. Diederik Briedé 

5*� p.  6Gezag van gewijsde van (verstek)vonnis tegen huurder 
gerelativeerd?
Rechtbank Amsterdam 
20 januari 2023, CV21-16160, ECLI:NL:RBAMS:2023:189
Verstekvonnis. Verzet. Ontvankelijkheid. Gezag van 
gewijsde. Oneerlijk beding. 
[BW art. 6:265; Rv art. 143 t/m 148, 236]
Noot mr. Theo Gardenbroek

6*� p.  14Lagere coronakorting omdat onder andere eigen 
vermogen in 2021 is gestegen
Rechtbank Noord-Holland 
14 december 2022, 9699528 \ CV EXPL  22-1066, 
ECLI:NL:RBNHO:2022:11856
Onvoorziene omstandigheden. Huurkorting. Verdeling 
nadeel. 
[BW art. 6:258]
Noot mr. Elout Korevaar


