Geachte heer,

In het kader van een eerste gratis advies vraag ik voor het volgende uw aandacht. 

Uw vraag 

U woont samen met een persoon die geen medehuurder is. Deze persoon heeft geen schriftelijk huurcontract. U wenst dat deze persoon uit de woning vertrekt. Deze persoon betaalt u maandelijks een bijdrage. Komt deze persoon huurrechten toe?
Antwoord
Voor het bestaan van een huurcontract bestaat er geen schriftelijkheidsvereiste. Zonder schriftelijk contract kan er dus goed sprake zijn van een huurovereenkomst.

Er is geen sprake van een huurovereenkomst, als er aan de gebruiker van de woning niet een bepaalde ruimte wordt verhuurd, c.q. ter beschikking is gesteld. Ik begrijp uit uw melding dat u aan de samenwoner een kamer voor exclusief gebruik ter beschikking heeft gesteld. Voor het overige geldt het gebruik van de gemeenschappelijke ruimten. Dit is cruciaal.  Is er namelijk geen bepaalde ruimte exclusief ter beschikking gesteld dan lijkt mij dat er geen sprake van een huurovereenkomst is, omdat er dan geen specifieke ruimte kan worden gebruikt voor eigen gebruik. De overeenkomst valt dan immers niet onder de definitie van artikel 7:201 BW:
Artikel 201
1. Huur is de overeenkomst waarbij de ene partij, de verhuurder, zich verbindt aan de andere partij, de huurder, een zaak of een gedeelte daarvan in gebruik te verstrekken en de huurder zich verbindt tot een tegenprestatie.

Verder moet er sprake zijn van betaling van huur. Als de vergoeding te laag is om van betaling van huur te spreken dan is er ook geen sprake van en huurovereenkomst. De helft van de huur lijkt mij voldoende om van huur te kunnen spreken. Dit kan alleen anders als hier ook alle ander kosten van worden betaald, zoals voeding. Als na aftrek van de kosten van voeding weinig van de huur overblijft, dan kan er sprake zijn van betaling van kosten in plaats van huur. 
Er kan wel degelijk sprake zijn van een onderhuur situatie ook als u zelf in de woning woont. Zie artikel 7:232 lid 3 BW : 
 Artikel 232
1. Deze afdeling is uitsluitend van toepassing op huur van woonruimte.

2. Deze afdeling is niet van toepassing op huur welke een gebruik van woonruimte betreft dat naar zijn aard slechts van korte duur is.

3. De artikelen 206 lid 3, 270, 271 lid 4, 272, 273, 274, 275, 276, 277 en 281 zijn gedurende negen maanden na het ingaan van de overeenkomst niet van toepassing op huur van woonruimte die niet een zelfstandige woning vormt en deel uitmaakt van een woning waarin de verhuurder zijn hoofdverblijf heeft en waarin niet eerder aan dezelfde huurder deze of andere woonruimte is verhuurd geweest.

De wetgever heeft hier gedurende een periode van 9 maanden na aanvang van de huurovereenkomst bepaalde artikelen buiten toepassing verklaard als de hoofdhuurder (onderverhuurder) de woning ook zelf bewoont en dus onzelfstandige ruimte verhuurt. 
Het verschil tussen samenwonen en onderhuur is dan dat de samenwoner geen ruimte exclusief voor zichzelf heeft (en geen huur betaalt). Ik ga ervan uit dat uw samenwoner ergens anders slaapt, zodat er ruimte exclusief voor deze persoon ter beschikking is. 
Als de samenwoner een kamer voor zichzelf ter beschikking heeft en bovendien een bedrag betaalt dat met huur kan worden vergeleken dan is er sprake van een huurovereenkomst. In uw geval kan er dus wel degelijk sprake van onderhuur zijn. 

Tot slot 

Ik vertrouw u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. 

Met vriendelijke groet,

Huurgeschil.nl

