HUURGESCHILLEN ONTLEED






HUURGESCHILLEN ONTLEED

Het huurrecht toegankelijk gemaakt voor huurder en verhuurder

Mr. F.C.P. Teeuw

Eburon Delft
2009



Tekst en redactie Mr. F.C.P. Teeuw

Omslag ontwerp Liesbeth de Kruijf (Idekruijf@vlaardingen-culture.nl)

Taalkundige adviezen Drs. M. van Santbrink, juridische vertalingen Nederlands-
Frans, Frans-Nederlands (www.juridischfrans.nl)

Redactionele adviezen Mr. V.’t Hoen

3¢ gewijzigde druk september 2009
ISBN 978 90 5972 307 8

Uitgeverij Eburon

Postbus 2867

2601 CW Delft

tel.: 015-2131484 / fax: 015-2146888

info@eburon.nl / www.eburon.nl

© 2009 Mr. F.C.P.Teeuw Alle rechten voorbehouden. Niets uit deze uitgave mag worden
verveelvoudigd, opgeslagen in een geautomatiseerd gegevensbestand, of openbaar
gemaakt, in enige vorm of op enige wijze, hetzij elektronisch, mechanisch, door
fotokopieén, opnamen, of op enig andere manier, zonder voorafgaande schriftelijke

toestemming van de rechthebbende.

De in dit boek verstrekte informatie is ontleend aan juridische documenten, die
betrouwbaar mogen worden geacht. Aan de verstrekte informatie kunnen geen rechten
worden ontleend. Er wordt niet gegarandeerd dat dit boek geen fouten bevat. Er wordt
geen enkele aansprakelijkheid aanvaard voor directe- of indirecte schade als gevolg van

foutieve informatie.



Inhoud

INHOUD
VOORWOORD.......coooitiititete ettt ettt ettt ettt et e sbe e st st e st sabe s enees 25
LIJST VAN AFKORTINGEN .....cociiiiiiiiiiiiieeeeeeeet ettt st st 26
ALGEMEEN GEDEELTE HUURRECHT ......cccooiiiiiiiiiieeeeecceeee e 27
GEBREKEN AAN DE GEHUURDE (WOON- EN BEDRIJFS) RUIMTE.................... 28
HET VERSTREKKEN VAN HUURGENOT DOOR DE VERHUURDER AAN DE HUURDER............ 28
VERHUURDER AANSPRAKELIJK VOOR GEBREKEN .........oiiiiiieiiieniieeniiieeniieesieeesieeeenens 31
DE BEGRENZING VAN DE TERM GEBREK ......cccootiiiiiieiiieeniieeiieesieeesnreeeneneessneessseeennsens 31
EEN ONDERVERDELING VAN GEBREKEN .......coittiriienienitenieetesteeteenseenieenseesseesseenseenanens 32
WELK HUURGENOT MAG DE HUURDER VERWACHTEN? ......cccutviiriieieenieenieeneeenieenneennnens 33
DE KERNVERPLICHTING VAN DE VERHUURDER .........ceeteeteeteenteeseeseeseenseessnenseenseessnens 36
JURISPRUDENTIE OVER SCHENDING VAN HET HUURGENOT ......c0eeitieteeieereeneresieenseenenens 36
PREVENTIEF ONDERHOUD AFDWINGBAAR? .....uviiiiiiiiniiieeiiieeiiie ettt eeiieeeeteesieeesbee e 37
SCHADE VERSUS ONDERHOUD .....cc.uttittinuieriteeteeieenieesieesteesieessaesisesssesssesseenseesseesseessaens 38
HUURDER HEEFT WEL RECHT OP ONDERHOUD, NIET OP VERBETERING .........cc0covveveenninnn 38
GEBREKEN AAN OVERGENOMEN ZAKEN VAN VORIGE HUURDER ........ccccveruienieennienneennnens 40
REDELIKHEID EN BILLITKHEID .....ccvtettesttestesseeseeesseesssessseassesnsesseenseessessseessessseesseessnens 44
FEITELIJKE STOORNIS EN DE GEBREKENREGELING .......c0eevieteeieeseeseesseesseesssesseesseensnens 44
VERHUURDER MOET OPTREDEN TEGEN OVERLASTVEROORZAKERS........ccceeerureenireannnen. 45
AAN HUURDER TOE TE REKENEN OMSTANDIGHEDEN .........cccvteitieitieteenieenreesseesseenseensnens 46
GEBREKEN EN HET ONTBREKEN VAN VERGUNNINGEN ......ceecttrtirieeieeieenieenieenieenseennens 47
HERSTEL GEBREKEN OP VERZOEK HUURDER .........cccooviiiiiiiieneieeeeeee 49
HERSTEL VAN GEBREK OP VERZOEK VAN HUURDER.......ccc0eertteteetieeeeseenseessnenseenseensnens 49
GEEN HERSTELVERPLICHTING BIJ ONREDELIJK HOGE HERSTELKOSTEN ........cc0ervvenveennnns 52
GEBREKEN VOOR REKENING VAN DE HUURDER ......coeoittiiniiieeiiieniieeniieeieeesireesnseeeneneas 53
MOGELIJKE ACTIES VAN DE HUURDER ........ctitiiieeiiieeiieenieeenireeeneeessseeessseesssesssseessssens 56
HERSTEL DOOR HUURDER OP KOSTEN VAN DE VERHUURDER ..........ccotenieeniienieenieenieenenens 57
OPSCHORTING HUUR ....c.uteiuieenteenieeteeseenseesseesseesaeesneesssesssesnsesnsesseessesssessseessessseenseessnens 59
OPSCHORTING HERSTELVERPLICHTING EN HUURACHTERSTAND .....ccceervierienereneeenneenenens 60
DE HUURDER EN HET RECHT VAN RETENTIE.......ccc0eetteteeiueeteeseeseesseesseesseesssesseesseessnens 61
TUDELIKE HUURVERLAGING WEGENS GEBREK AAN HET GEHUURDE .........cccveruieerennnnn. 61
HERSTEL WONING DOOR AFDELING BOUW- EN WONINGTOEZICHT ......ccccveeevreennrneennnen. 63
BEPALINGEN (SEMI) DWINGEND RECHT .......cceivieeiiierreeenieeenireesreeensseeessseesssssessssesssens 64



Huurgeschillen ontleed

SCHADEVERGOEDING ALS GEVOLG VAN EEN GEBREK AAN HET

GEHUURDE ...ttt ettt ettt ne 65
AANSPRAKELIJKHEID VERHUURDER VOOR GEVOLGSCHADE .....c..cvetnveveeinieneeenrenenennnnenes 65
VERZUIM VERHUURDER ZONDER INGEBREKESTELLING.....c.cvevttetevtutnueresensenesensenenensnnenes 66
GEEN RISICOAANSPRAKELIJKHEID VERHUURDER ........coutrteuteiinienteninretentnienseneneenseneenenees 66
AANSPRAKELIKHEID VERHUURDER VOOR FOUTEN VAN HULPPERSONEN .......cc.coceeunne. 67
VERHUURDER AANSPRAKELIJK VOOR GEVOLGSCHADE VAN DE HUURDER........c..ccoeveunene 68
PREVENTIEF ONDERHOUD .......couiiiiiiiiiieiiitiieiteies et 68
GEBREKEN BIJ AANGAAN VAN DE HUUROVEREENKOMST .......oouiuieuinieieninieieieeeeneneeneee 69
VERBORGEN GEBREK .......ocouiiiiiiiiiiiiiiiiieiiic ettt sttt s 70
DWINGEND RECHT VOOR WOONRUIMTE ......coutruiiiiiiiniiniiniieieienieeieeseie st enas 70

ONTBINDING VAN HUUROVEREENKOMSTEN .......cccctviniininiinincnieeneeecnnens 72
VERSCHILLENDE ONTBINDINGSACTIES ....c.cvttiutetetentestarententetentenessesseseesessensesessensesessens 72
DE ONTBINDING VAN DE OVEREENKOMST IN HET VERBINTENISSENRECHT .........c.c.cvue... 72
DE TOESTAND VAN VERZUIM .....cuvitiuiiereaenieteatneeteseneetenesenseseessesesessesesessesesessenesenseseses 72
OP WELKE WIZE RAAKT EEN SCHULDENAAR IN VERZUIM? .......cociviiiiiiniiniiiiiieicnne 72
ALGEMENE EISEN AAN DE ONTBINDINGSACTIE ......ccoenutniiiiieieiinieeiieneiessesneennenesiesseenns 73
DE WETTELIJKE VEREISTEN VOOR ONTBINDING .....cveutruerieuietenuetestarenteneniensenessenseneenenees 74
DE ONTBINDING TEGENOVER DE OPZEGGING .......erveutetintenteniaienienteienseseesesseneenessesesensens 75

Proportionaliteit van de gevorderde VOOIZi€ning..........coceeveveeeeeuenrerereeneeneenvennens 76
DE TERME DE GRACE........ucutrtuetttiuettatneetetneeteatseeteseseetesestesesenensesesessesesessesesessenesenseseses 78
BUITENGERECHTELIJKE ONTBINDING VAN DE HUUROVEREENKOMST ......coveveeenenueeenenenes 78
ONTBINDING VAN DE HUUROVEREENKOMST DOOR DE VERHUURDER ........ccoccvruireneenennee 79

TRICIAINE ettt ettt ettt st st e e et e e enee 79

HUurachterstand ...........cc.coeveriiiiiiniininieiccneneeeeterese sttt 79

Zich niet gedragen als een goed huurder betaamt.........c..ccceceeveevenenenieencnenennen. 82

L OVETIASE ..ttt sttt et be e 82

2. Handelen in strijd met overeengekomen bestemming ...........cccceceeeeeerueneenuenen. 83

2.1 Het ongebruikt laten van bedrijfSruimte ...........cccoceeeervenecininecenencencnne. 83
2.2. Gebruik van het gehuurde voor de hennepteelt ...........ccoceeeeevvierieenennenne 85
2.2.1. Illegaal energieverbruik voor rekening van contractant ......................... 85
2.2.2. Blootstelling onredelijke gevaren aan omwonenden ..........cc.eceeverennenne 87
2.2.3. Woonbelang huurder tegenover ontbinding ...........cccceeverereeienenenenne 92
2.2.4. Hennepteelt en opstalverzekering/verhoogd risico...........ccececeverreueenennee 92
2.2.5. Conclusie met betrekking tot hennepteelt............ccccevevveirenveenineenene. 93
2.3. Ongebruikt laten van gehuurde en gebruiksverplichting ..........c.cccecevieenenee. 93



Inhoud

2.4. Verwaarlozing van het gehuurde ..........c.ccoceveevieiiininenienieniinineeicenenene 96
2.5. Onderverhuring/in gebruikgeving in strijd met het huurcontract................... 97
GEBREKEN EN DE MOGELIJKHEID VAN (BUITENGERECHTELIJKE) ONTBINDING ............... 98
Wettelijke motivering buitengerechtelijke ontbinding...........ccccoeeeeeievienenenene 102
ONTBINDING VOLGENS ALGEMENE RECHT BLIJFT MOGELIK ......covuteriieienienieenieenieenne 102
Gebrek toerekenbaar aan verhuurder 7 ..........ccoocevieviieiniiniienieeeeeeseeeee 102
Ontbinding door de verhuurder is niet mMOgelijK........cccovevervieninininiieicninenene 103
DOOR TOEDOEN OF RISICO VAN HUURDER IS HET HUURGENOT BEEINDIGD ..........cc....... 104
Tijdelijke onmogelijkheid van huurgenot...........cececveverereeieneninenieienenenene 105
Omvang Schadevergoeding ...........cccevereeienierinieieiere ettt 106
BUITENGERECHTELIJKE ONTBINDING DOOR DE HUURDER .......ccueertenieeieiieeieenieenieenne 106
WIJZIGINGEN AAN HET GEHUURDE .........ccoooiiiiiiiieieieeeeiee et 108
DE WETTELIJKE REGELING .....veeuvtettesttenteesetesneeentesneesseeseenseesseesseesseesseesssessesnsessseenses 108
HOOFDREGEL: TOESTEMMING VAN DE VERHUURDER IS NOODZAKELIK ........c0cerveneennne 108
VOORAFGAANDE AAN DE WIZINGEN IS TOESTEMMING NOODZAKELIIK .......ccvervvenennne 108
Geen toestemming nodig bij ondergeschikte Wijziging.........ccocevererievienenenenne 108
Verband met goed huurderschap............ccceceviviniiiiiiininiiiiiiiciccces 109
Vervangende machtiging door de reChter ...........ccocvevieeiiniieneeneenieeeeeeeeeeene 109
ZwWaarwiChtige DEZWATEIL .......ccueeuviruiriiriiiiieiiiieteeiteteste sttt ettt saeeaeene 110
MACHTIGING KAN EEN VOORWAARDE OF LAST BEVATTEN .....ccccevcteriieieeieeneenenenenenns 110
DE ZELF AANGEBRACHTE VERANDERINGEN (ZAV) EN DE HUURPRIJS........cceeveereeenneane 111
WACHTTERMIJN ALVORENS TOT DAGVAARDEN OVER TE GAAN .....ccooiiiieiiieeiieenineenene 111
OBJECTIEVE VERBETERINGEN ......ciiutiiitiritinieeieeteeteenteenieesttesisessaesasessessesnseenseenseenne 113
WIZIGING AAN DE BUITENZIJDE VAN DE WONING .....eovtieniterireniennenieeseeensesnieenseenseenne 113
De schotelantenne wijziging aan de WONING? ........cccoeveeerverrenenenneeneenieneneenn 113
ONGEDAAN MAKEN GEOORLOOFDE VERANDERINGEN .......ccotmtiruieienienienieereeennenneenees 114
VERPLICHTE TOESTEMMING DOOR VERHUURDER ......cccvverttesirerieeiesreeseesseesseesseesseees 115
VOORWAARDEN VOOR TOEWIJZEN VORDERING .......ccecutteriiieeniieeeiieenieeenireessiseessneannne 116
VERHUURDER KAN VERANDERINGEN AAN BUITENZIJDE BEPERKEN .........cccccvenueruennennenn 117
OVERLAST EN HUURBEEINDIGING.........c.coovviievieieeeeeeeeeeeeseseseeeeseseseeses s 118
INLEIDING . ...cetiiteiietintenteeitcteteetce ettt sttt ettt b et sttt et sa e sb e sbe e enestesaeeneene 118
OVERLAST EN OBJECTIEVE MAATSTAF ....eoviitiruierenienienieetenienteestetentestesseeseenaensesneenees 119
OVERLAST EN FEITELIJKE STOORNIS.......ccuvteteeteeseeseesseesseesssesssesssesseesesssesssessseessennes 119
OVERLAST EN NORMALE LEEFGELUIDEN ......cccuutitiiieiiteeniieeeniteeeireesieeeseseessnneessnaennne 121
AFWIJKENDE LEVENSSTIIL EN OVERLAST ..c..eetuttetteteeniienieenitenitestesiseeseeseenseenseenseenne 121
OVERLAST EN STRAFBARE FEITEN .....c.etrtietteieeteeteenteenieesitesatesnnesnseesessesnseesseesseenn 123



Huurgeschillen ontleed

NOODZAKELIJKE STAPPEN BIJ CONSTATERING VAN OVERLAST .....cevuveieiereienieenienneenees 124
EEN GERECHTELIJKE PROCEDURE VORMT HET SLUITSTUK .....cevveeuverieeveeeenseensneneeenns 125
OVERLAST EN DE ROL VAN UW VERHUURDER ........cccterttestieseresieseesseeseesseesseesseesseens 125
OVERLAST ERVAREN DOOR OMWONENDEN .......cceiitiiiitieeniiieenireesireenieeeneseessnseesssneennne 126
VOORLOPIGE VOORZIENING .....ceuvtenuieiteriteneeeieeteenteenseesseestsesssesssesasessesssessseesseenseenn 127
TNICIAINE .ottt ettt ettt ettt 127
Uitspraken over overlast gewezen in kort geding..........ceccecvevvevcneneeniencncnennes 128
ONTBINDING EN ONTRUIMING IN VERBAND MET OVERLAST ....c.uveeveeiieeeeeeeseeneeenenenns 131
BESTRIUDING OVERLAST ONDER VERBEURING VAN EEN DWANGSOM........cccveeveererenenenns 132
B1J OVERLAST IS EEN INGEBREKESTELLING NIET ZONDER MEER NODIG .......cccc0eenuvrennn. 134
OVERLAST EN OPSCHORTING VAN DE HUUR....c..ceeutteteeiienieenitenitesitesiteeeeeseenieenseenseenne 135
SCHADEVERGOEDING EN OVERLAST ....ccuvteitteriieeutenteeteeteenieesseesseesieesseesssessesnsesnseeses 135
OVERLAST EN BURENRECHT .....ccutteuteetteeiteeteeieeseeseesseesseesssesseesseesnsesnseensessseesseesseenns 136
OVERLAST EN RENOVATIE DOOR DE VERHUURDER .........certesereneieanresreeseensesnseensnenseenns 139
NIET IEDERE VORM VAN OVERLAST HOEFT TE WORDEN VERMEDEN .........ccc0eviereeenenanne 140
SCHADE AAN HET GEHUURDE GEDURENDE DE HUURPERIODE................... 141
AANSPRAKELIJKHEID VAN HUURDER VOOR SCHADE ALS GEVOLG VAN BRAND............. 141
BEWISPOSITIE PARTIJEN VOOR SCHADE GEDURENDE DE HUURPERIODE............ccuve.en.. 142
HUURDER AANSPRAKELIJK VOOR SCHADE AAN HET GEHUURDE..........cccovveeeiveeenneeennen. 145
RENOVATIE VAN GEHUURDE RUIMTEN .....ccceooiiiieiieiieeeeeeeeesee e 146
DE WETTELIJKE REGELING .....uvveitteeiiesttesteeseeteeseesseesseesseesssesssesssesssessseessessseessesssennns 146
'VERANDERINGEN DIE GEEN INVLOED OP HET WOONGENOT HEBBEN ........c.coevuienineanne 149
DRINGENDE WERKZAAMHEDEN EN GERIEFSVERBETERINGEN VAN HET GEHUURDE....... 150
SPLITSING APPARTEMENTSRECHTEN DRINGENDE WERKZAAMHEDEN? .........c.ccecvveenne. 151
GEDOOGPLICHT VAN DE HUURDER ........ceeutieiteieetieieenteesseeseeesseesneessseeseensessseesseesseenns 153
Werkzaamheden aan naburig pand/ gedoogplicht huurder-..........cccecveevencnencee 154
DE POSITIE VAN DE ONDERHUURDER ........0eetteteetieteesseesseesssesssesssesseenseessasssessseessennes 155
'VOORSTEL TOT RENOVATIE MET VOORTZETTING HUUROVEREENKOMST .........ceevvrennnne 155
REDELIK VOORSTEL EN HUUROVEREENKOMST VOOR BEPAALDE TID .......ccovveeenrneennne 158
GELIBERALISEERDE WONINGEN EN MIDDENSTANDSBEDRIJFSRUIMTEN ........ccc0eeerrennnne 159
VOORTZETTING VAN DE HUUROVEREENKOMST BIJ SLOOP VAN DE HUURWONING? ....... 160
CONSEQUENTIE AFWIJZEN REDELIJK VOORSTEL DOOR DE HUURDER ........cceevuverirenenns 161

COMPLEXGEWIJZE RENOVATIE MET VOORTZETTING VAN DE HUUROVEREENKOMST..... 161

BEZWAARTERMIIN VAN ACHT WEKEN VOOR DE HUURDER ........ccccoeiiuriieeeeirrieeeeennennn. 164
DE GEVOLGEN VAN AFWIJZING VAN HET VOORSTEL DOOR DE HUURDER ...................... 165
RENOVATIE MET BEEINDIGING HUUROVEREENKOMST ......uvvieiivieeiieenieeenereeennneesnneannns 166



Inhoud

MOGELUKHEID VAN ONTBINDING VAN DE HUUROVEREENKOMST ......ocuvereieenieeniennneenees 166
DRINGEND NODIG HEBBEN VOOR EIGEN GEBRUIK ......cecvvesttesiienieereseeeseensessseensnenseenns 166

Huurbeéindiging in het kader van dringend eigen gebruik..........cocecvevienencnene 167
NIET GEDRAGEN ALS EEN GOED HUURDER BETAAMT ....ccooutiieiiieeiieeniiieenireesireesineeene 169
VERMINDERING VAN DE HUURPRIJS ALS GEVOLG VAN DE RENOVATIE .........cccveeveennane 169
IS DOOR RENOVATIE WIJZIGING VAN HET GEHUURDE MOGELIIK? .....ccvviiviviieiieeeiieenene 169
DE WETTELIKE REGELING IS VAN AANVULLEND RECHT ...ccvveevteeieniieneiesieeeeeneeeneenees 169
DRINGENDE WERKZAAMHEDEN ZIJN GEEN GEBREK .......cecteittenieeiesieeeeeneesnseessneneeenns 171

SCHADEPLICHTIGHEID VANWEGE RENOVATIE OF DRINGENDE WERKZAAMHEDEN?........ 172

(Verhuis)KoStenVergoeding .........ccouerueeueeierienerierieieniesieeieetete et ae e sbeeaeeas 173
EXECUTIEMOGELITKHEDEN ......ceittiitiniteniteeteeteeieeteenteesteesisesssesaaesasessessessseesseesseenne 175
DE OPLEVERING VAN DE WONING EN DE BEDRIJFSRUIMTE ........................ 176
MOET HET GEHUURDE IN OORSPRONKELIJKE STAAT WORDEN TERUGGEGEVEN? .......... 176
DE OPLEVERING VAN HET GEHUURDE EN DE BEWIJSPOSITIE VAN PARTIJEN ..........c....... 176
DWINGEND EN REGELEND RECHT ......ecuviiitieiieieeseeteessaesseesssesssesssesssessseessassseesseessennes 176
OVERGANGSRECHT IS VAN BELANG ....uutieiuiiieiiieeiiieeiteeniieeenireessiaeesteeessseesnsseessaeennne 176
DE IN DE WET NEERGELEGDE VERMOEDENS VAN DE STAAT VAN HET GEHUURDE ......... 177
BESCHRIJVING BJ AANVANG VAN DE HUUROVEREENKOMST .....covuveniiieieeieeieenieenieenne 180
DE PARTIJ DIE VAN DE BESCHRIJVING AFWIJKT DRAAGT DE BEWIJSLAST .......cocvvernnennee. 181
Zonder beschrijving rust op de verhuurder een bewijslast.........cccceceeveviercrennenne 182
OPLEVERING VAN HET GEHUURDE IN SLECHTE STAAT IS MOGELIK.......c0cervvesueereeenenanns 183
SCHADE DOOR SLIUTAGE OF OUDERDOM .....ccuttiiiiieeiiienieeenireessteesseeessseesssseessssessnsens 183
GEOORLOOFDE WIJZIGINGEN DIENEN SOMS ONGEDAAN TE WORDEN GEMAAKT ........... 183
RECHT VAN DE HUURDER OM GEOORLOOFDE WIJZIGINGEN TE VERWIIDEREN............... 184
BEPERKINGEN AAN HET WEGBREEKRECHT .......eeuttriiieiieieeiieteeneeesneesneeseeeseeensesnseenees 185
DE PROCEDURE BIJ INGEBRUIKNEMING VAN HET GEHUURDE ......cc0evtieieeieereenenenenenns 185
De voorinspectie van het gehuurde wegens huurbe€indiging..........c.cceverenneee 186
Zonder inspectie heeft de verhuurder recht op schadevergoeding.............c..c...... 186
Als schade niet in het rapport van voorinspectie staat vermeld...........c.ccccoccenene 186
De eindinspectie van het gehuurde wegens huurbeg€indiging ..........ccccceeveveenneen. 187
OVERNAMEVERKLARINGEN /OVERNAMEBEDINGEN .......ceccterteeieeienieeeeeneeenneenseenseenns 187
OBJECTIEVE VERBETERINGEN AAN HET GEHUURDE .......covtertieeeieeneenieeeeesesseenseenseenns 189
DERDENBEDING MET VORIGE HUURDER OVER ACHTERGELATEN ZAKEN .......ccccvereenne 189
BEPERKTE/CASCO VERHUUR .....otiiiiiiieiiieniieeniteeeiteesiteesateeennseessseessseessnseesnsseessaeannne 190
Casco verhuur is bij woonruimte niet mogelijK ........cccccvvevevinenevinenecnenecenens 190
GRONDSLAG AANSPRAKELIJKHEID HERSTELKOSTEN VAN HUURDER .......ccoveeueeueenneenne 190
VERZUIM HUURDER BIJ EINDE VAN DE HUUROVEREENKOMST .......cevvereiereieeieeneenneenees 191



Huurgeschillen ontleed

DE OMVANG VAN DE SCHADEVERGOEDING .......ccuvtiiiuiieeiiieenireeeireeeseeesseeesaseessseesnnens 191
ONGERECHTVAARDIGDE VERRIJKING VERHUURDER ........ccuvvieeuvieeiieeeiieeeenreeenrneessneenns 193
RECHTSVERWERKING CLAIM.......ccciuviieiuiieetieeetteeeetreeesteeeeseeeessesesseeeessesesesessseesssesaanns 196
DE REGELING “KOOP BREEKT GEEN HUUR” ........ccccooiiiiiiieeieeeee e 199
DE WETTELIKE REGELING ....uvvveeeeitirieeeeeeitteeeeeeisreeeseeissesesesissseeeesssssssesesesssssesessssnseens 199
DE BEPALING IS OP IEDERE VERVREEMDING VAN TOEPASSING .......ccovvveeeeeerreeeeeeinreennn. 199

GEVOLGEN VAN DE LEVERING VAN EEN GEHUURDE ZAAK

HET HUURBEDING ......ccvviiitiieeteeeitteeeeteeeeteeestseeetseessesesssaeaessesasesesssseesssesensssessssannes
KOOPBEDING IN HUURCONTRACT IS NA VERKOOP UITGEWERKT .......c.ccceivieerureeereeennnen. 204
GEEN BEROEP OP HET BEGRIP “KOOP BREEKT GEEN HUUR” ........ccccoviurieeeeerrireeeennneenn. 205
EINDE VAN DE HUURPERIODE SLUIT NIET AAN OP DE DATUM VAN LEVERING................ 205
HUUROVEREENKOMST VOOR BEPAALDE DUUR...........ccocoeeiiiiiieeieeeeeee, 207
HUUROVEREENKOMST VOOR ONBEPAALDE TIID .....ccuvieeuiieeireeerreeereeeenreeeseseesnsneennneas 207
HUUROVEREENKOMST VOOR BEPAALDE TIID .....ccvviiiiieeitiieeetreeeteeeesteeeeareeesnneessneennns 207
Kort overzicht van huurovereenkomsten voor bepaalde tijd .........cccceveeveenennnne. 207

ALGEMENE REGEL MET BETREKKING TOT VERLENGING VAN HUUROVEREENKOMSTEN 208

HUUROVEREENKOMST WOONRUIMTE VOOR BEPAALDE PERIODE .......ccccoceeieienninnnnnns 209
Gevolgen als deze overeenkomst niet voldoet aan wettelijke eisen..................... 211

Het verlengingSbeding .......c..coccevueruirinirienieniniinieieeeeeeer et 212

DE HUURDER WEIGERT HET GEHUURDE TE ONTRUIMEN .......c.ccuiiiiuiiiieiinieieceieneeenne 213
Geen ontruiming mogelijk zonder vonnis van de rechter ..........c..coceceevenenenene 214
HUUROVEREENKOMST BEPAALDE TIJD OP GROND VAN DE LEEGSTANDWET................. 214
Vergunningvereiste voor verhuring op grond van de Leegstandwet ................... 215

Eisen voor verhuring op grond van Leegstandwet...........ccccceveeveeneeneenieneennnen. 215

Voor welke woonruimte geldt deze regeling? ..........coceeeeeeveveneneneeniencnenene 216
Gevolgen voor een huurovereenkomst op grond van de Leegstandwet............... 216

In de vergunning staat ook de huurprijs vermeld..........c.ccoceeveeneninininniencnenenne 217
CAMPUSCONTRACTEN......eiuttiitteniteniteniteniteeteeteeseeteesteesseestsesueesaeesaseeseesesaseenseenseenne 217
HUUROVEREENKOMST VAN KORTE DUUR .....c..coiiuiiiiniiiiieiieiitieieieie st einesne s 218
GEHUURDE RUIMTE EIGENDOM VAN GEMEENTE EN DIE VOOR SLOOP IS BESTEMD ........ 229
OVERIGE ONDERWERPEN ALGEMEEN HUURRECHT ........ccccoceoiiniinininn 233
OPZEGGING VAN KANTOREN EN OPSLAGRUIMTEN........ccccooeiiiniiinercnn 233
ALGEMENE GEDEELTE VAN REGELGEVING HUURRECHT IS VAN TOEPASSING................. 234
OPZEGGING NIET NODIG (TENZIJ ...) teeteeeeiureeeeeeiirreeeeeeiirreeeeeeisseeeeeesisseeeeeesssesesssssssseens 234

10



Inhoud

DE WETTELIKE REGELING .....ceeuvtettettenteesetesnteentesneesseeseenseenseesseesseesssesssessesnsessseenses 234
OPZEGTERMIIN VAN MINIMAAL EEN MAAND .....vvviieiiiireieeeeeireeeeeeesseeeeeesnseeeeesensnneeens 235
(GEEN) EISEN AAN DE OPZEGGING EN OF DE ONTRUIMINGSAANZEGGING ..................... 236
EEN OPZEGGING GELDT NIET ALS ONTRUIMINGSAANZEGGING ......vveerireenirieeireenineanene 237
ONTVANGSTTHEORIE .......eeuttiiteniteniteniteniteeteetesseeteesteesseesttesssesasesasesnseesesnseenseenseenne 237
BEWIJSPOSITIE VAN DE VERHUURDER DIE DE OPZEGGING HEEFT VERSTUURD .............. 238

WETTELIKE ONTRUIMINGSBESCHERMING VAN TWEE MAANDEN ...

Uitzonderingen op de schorsing van de ontruimingsverplichting...........c.ccocce.c... 239
(VOORWAARDELIK) VERZOEK VERLENGING VAN DE ONTRUIMINGSTERMIIN................ 239
Formele vereisten behorende bij het indienen van het verzoekschrift.................. 240
AFWEGING VAN BELANGEN DOOR DE RECHTER .....c..coutiuiiiiiiniiiieieienieniceneiesaeeneennes 241
DE MAXIMUM TERMIN VAN VERLENGING DOOR DE RECHTER .......cceeoverierierenrenninnennen 241
VERLENGING VAN DE DOOR DE RECHTER TOEGEKENDE ONTRUIMINGSTERMDN ........... 241

HET VERLENGINGSVERZOEK MOET TIJDIG WORDEN INGEDIEND (VERVALTERMIIN)....... 241
AFWIJZING VAN HET VERZOEK BEZORGT DE VERHUURDER EEN ONTRUIMINGSTITEL .... 242
'VASTGESTELDE VERGOEDING GEDURENDE DE ONTRUIMINGSPERIODE ........cccc0eenuvrennne 242
GEEN HOGER BEROEP TEGEN BESLISSING RECHTER MOGELIK .......cceeetvienvieenireenieeenns 242

BUITENGERECHTELIJKE ONTBINDING

HUURRECHT WOONRUIMTE ......ccooiiiiiiiiieee et e 246
DE SERVICEKOSTENAFREKENING........ccooiiiiiiieieecee et 247
DE WETTELIJKE REGELING OVER SERVICEKOSTEN .......uoeeeiiieeiieeeitieeeieeeenreeesseeeeseeannns 247
WAT ZIIN SERVICEKOSTEN ......cceiiiiitieeeeeiirreeeeeeirreeesesisseeesesissseeesesssssesesessssssessessssseens 247
DE HUURCOMMISSIE EN HAAR ROL BIJ DE BEREKENING VAN DE SERVICEKOSTEN.......... 248
GELIBERALISEERDE EN NIET-GELIBERALISEERDE WOONRUIMTE ........cccccoeevveeeeeennnnen.. 248
SERVICEKOSTEN OF ALL-INCONTRACTEN ZORGVERLENING ?........cccovvieniieenreeaneeennnen. 248

GEMEENTELIJKE BELASTINGEN ZIJN GEEN SERVICEKOSTEN

HET BESLUIT SERVICEKOSTEN GEEFT EEN INDICATIE .....cceeeeeiuveeeeeeeiuneeeeeeereeeeeeesnneeens

POSTEN DIE NIET ALS SERVICEKOSTEN MOGEN WORDEN DOORBELAST ........ccccoveenveenee. 253
SERVICEKOSTENBEREKENING EN TUINONDERHOUD.......cc0tertietiererenneennreseeesesnsenseenees 256
ALLEEN OVEREENGEKOMEN SERVICEKOSTEN KUNNEN WORDEN DOORBELAST ............ 258
HET VERSCHULDIGDE VOORSCHOTBEDRAG AAN SERVICEKOSTEN .......cccocvieeniiieninaannne 258
TERMIJNEN VOOR VERSTUREN SERVICEKOSTENOVERZICHT DOOR VERHUURDER ......... 258
BEZWAARTERMIIN TEGEN EINDAFREKENING BIJ DE HUURCOMMISSIE ........ccooveeenreeennne 258

11



Huurgeschillen ontleed

DE ALGEMENE TERMIJNWET IS OP DEZE REGELING VAN TOEPASSING .....c..coevueevernnenne 259
DE VERHUURDER VERSTUURT GEEN EINDAFREKENING .....ccevtveruieeereereeseeneesseensnenseenns 259
VERDEELSLEUTELS (VAN BELANG Bl AFWEZIGHEID VAN APARTE METERS).................. 260
Overeengekomen verdeelSISULel .........co.eeieieriirieieieneneneeereee e 260
Verdeling die aansluit op werkelijke KOSten ..........coceeveverieineneiinenccninccenens 260
Berekening gemeenschappelijke voorzieningen in servicekosten ..........c..c..co..... 262
VERHOGING VAN HET VOORSCHOT .....veettereteenieentesneeenneenseeseenseessnesseesseesssessesnsessseenses 262
SERVICEKOSTEN EN RECHTSVERWERKING .......ccecteeuteetieteeseenseenseenseesseesssessessessseenses 262
POSItie VEINUUIAET .......ecvvieeiieiieieeeeseete ettt e e enae s 262
POSItIE MUULAET ...ttt e e et eeaae e 265
GELIBERALISEERDE WOONRUIMTE ......uttritiriieiiieeieeteenieenieenitesitesaeesaseeseesesnseenseenseenne 266
B1J WIE MOET DE HUURDER BIJ VERKOOP VAN DE WONING AANKLOPPEN? ................... 267
HUURPRIJZEN .....oiiiiieieee ettt ettt sttt et e s enseenneene 268
DE AANVANGSHUURPRIIS ...ttt s 269
CONTRACTSVRUHEID BIJ HET OVEREENKOMEN VAN DE HUURPRIJS.......cc0eerveerieerenenenne 269
TOETSING HUURPRIJS BINNEN ZES MAANDEN NA AANVANG HUUROVEREENKOMST....... 269
INIEIAING ...ttt ettt 269
Verzoek toetSing NUUIPILJS ..co.vevveerieeriieiieriiesieete ettt s 269
Toetsing niet meer mogelijk na verlenging huurovereenkomst...................c....... 269
Toetsing van de aanvangshuurprijs is niet mogelijK .......ccccevvererinenieviencnenene 270
De huurcommissie past de huurprijs aan .........cocceceeveevereneenieneneneeieeseneneene 270
DE RECHTER KAN DE HUURPRIJS OPGROND VAN DWALING BEOORDELEN .........ccccveeenu. 270
WETTELIKE HUURPRIJZEN KUNNEN ALTID WORDEN AANGETAST ......ccvevvteuieieniennenes 271
DE LIBERALISATIEGRENS EN DE HUURPRIIS ......ceeutieitetienieeniteniiesinesiteeeeesesseenseenseenne 271
DE HUURDER VAN GELIBERALISEERDE WOONRUIMTE .......cccuterutereeenneeneeenneeneesneesneenees 272
DE INGANGSDATUM VAN DE HUUROVEREENKOMST IS DE PEILDATUM..........cecuvereeeenenns 272

INDEXERINGSCLAUSULES.......vttiieeiitieeeeeitreeeeeeirseeeseeinseeeesessssesesasasssssesssssssessessssseens 273
TOETSING HUURVERHOGING BIJ GELIBERALISEERDE WONINGEN ........ccccovevvveeeennnnnnn.. 274
SCHADEPLICHTIGHEID VAN BEMIDDELINGSBUREAUS .......cceivieiiiieeieeenireeeseveesnneennnens 275
ALL-INHUURPRIJZEN ......coooiiiiiiiiiie ettt et e eaee e 277
INLEIDING . ....oeiiutiiiitiie ettt e ettt e e st e ettt eeveeett e e taeeeaveeeessaeeessesebeeeessseeesseeensseesnsneannns 277
B1J ALL-INHUURPRIJS IS GEEN WIHZIGING MOGELIJK .....ecciiviieeiiieeitieeeiieeereeeeieeeeseeeenns 277
VERZOEK OM ALL-INHUURPRIJS TE SPLITSEN.......0ceviiiiiitiieeeeeiireeeeeeenreeeeeeerseeeeeesnnneeens 277
MOTIVATIE OM DE HUURPRIJS TE LATEN SPLITSEN .......cvvviiieiiivieeeeeeinneeeeeeenneeeeeeennneens 278

12



Inhoud

SPLITSING VAN DE ALL-INHUURPRIJS IS NOODZAKELIIK.....ccveeeevrererenrearearensensensensnens 278
PERIODIEKE HUURPRIJSVERHOGING........cccesiierieiieeieeieeieeieeeeee e 280
INLEIDING . ...cutieteetieeteeieeteesitesteestessteseseenseesseesseesaessaenseesssesssesssessseenseensesnseenseessennns 280
DE WETTELIJKE REGELING VAN HUURPRIJSVERHOGING ......cceruvieiiieeniiieeireeeireenineeene 286
HUURPRIJISVERHOGING KAN EENMAAL IN DE TWAALF MAANDEN PLAATSVINDEN ........ 287
MEER DAN EEN HUURVERHOGING PER TWAALF MAANDEN IS NIET MOGELIIK............... 288
FORMELE EISEN AAN DE HUURVERHOGING .......eeutteiteetieieeeeenseeneeeneesseesnsessesnsesnseenses 289
BEZWAAR TEGEN DE HUURVERHOGING EN TERMIINEN ......cccverieaienreereeeessseenseenseenns 290
DE HUURPRIJSVERHOGING IS SUBJECTGEBONDEN .......ccuteitierirereieenresreeseesseesseesseesseenes 293
INHALEN HUURVERHOGING (NA HERSTEL GEBREKEN) .......uviiiiiieiiieeniiieeniieesireesieeeene 293
KENBAAR MAKEN IN TE HALEN HUURVERHOGINGEN ........ccoivieiiieeeireeniieenireeeaneennnens 296
DE REDELIJKHEID VAN DE VOORGESTELDE HUURVERHOGING.........cccevvierereeeireenrneennns 298
TOETSING VAN HUURVERHOGINGSVOORSTEL DOOR DE HUURCOMMISSIE ........cceennnn. 298
INGANGSDATUM HUURPRIJSVERHOGING .....uveeuieenrieieenseenseessrensseseesseeseensessseesseesseenns 300
HUURPRIJISVERHOGING EN RENOVATIE ......ccooooiiieeiieieeieeteeeeee e 301
DE WETTELITKE REGELING ....ccuuvttiiiteeiteeetteeniteeeiteesteeessseeensseessaesssseessnseesssseesssasannne 301
HUURVERHOGING IN VERBAND MET RENOVATIE ......cccveeruiieenireennreenieeenereeensneessneennns 301
HUURVERHOGING STAAT IN VERHOUDING TOT DE GEMAAKTE KOSTEN........ccc0eeevreennn. 302
HUURVERHOGING EN DE MAXIMUM HUURPRIJSGRENS ......cccuteruieiiennienerenieeneeeneeeneenees 303
TAAK VAN HUURCOMMISSIE ....ccuvveeuieneieeiteaseenteeseenseesseesseesssesssesssessesssesssessseessesssennns 304

VERHELPEN VAN EEN GEBREK KAN NIET TOT HUURVERHOGING LEIDEN..........ccccovvrennne 305
TUSSEN HUURDER EN VERHUURDER OVEREENGEKOMEN VERHOGING .........ccccveernrreennne 305
DE INGANGSDATUM VAN DE HUURVERHOGING......ccuutintienttenirenienrenteeeeeneeenseenseenseenne 306
BEZWAAR TEGEN HUURPRIJSVERHOGING OF BEZWAAR TEGEN VOORZIENING .............. 306
DE HUURDER WEIGERT DE VOORZIENING (EN DAARBIJ DE VERHOGING) ......cccvvervvenennne 307
DE HUURDER WEIGERT DE VOORGESTELDE HUURVERHOGING .......ccecvieveerieereenenenenanns 307
REDELUKHEID EN BILLIJKHEID IN VERBAND MET RENOVATIE ....ccvveeriiienirieeireenineenene 307
TERMIIN INDIENING BEZWAAR BIJ DE HUURCOMMISSIE ......ccervieeiiieenireenireeenireeneneennns 308
GEDOOGPLICHT/REDELIJKHEID VOORSTEL ....c..vteuttettenteenieenireniesnesseeseensesnseesseenseenne 309
HUURPRIJS EN GEBREKEN AAN DE WONING........ccccoviiiiieeiieieeeeieeieesiee e 310
DE HUURCOMMISSIE KAN DE HUURPRIJS TDELIJK VERLAGEN........cccvtertieieeeienenenenenns 310
DE HUURCOMMISSIE BEOORDEELT AAN DE HAND VAN DE NULPUNTLIJSTEN................. 311
DE NULPUNTENLIST BEPERKT ZICH NIET TOT ONDERHOUDSKLACHTEN........ccc0eervrennne 311
HUURCOMMISSIE GEEFT INZICHT IN AARD VAN HET GEBREK ......ccceeviiienirieeireenineeene 312

13



Huurgeschillen ontleed

VERBOD VERHOGING HUURPRIJS BIJ AANWEZIGHEID GEBREKEN...........ccceceruveeenneennnen. 312
INGANGSDATUM LAGERE HUURPRIJS .....c.uveetteuieerieeeenseenseesssenssesssessseeseensessseesseessennns 312
INDEXERINGSCLAUSULES......ccuteittestesstesseaseessesseesseesseesseesssessesssessseessesssassseessesssennns 313
VERVAL KORTING NA OPHEFFING GEBREK .........cceiuiiiiiiiieniiieeniiieeiieesieeenireesineeseneenane 313

MENINGSVERSCHIL OVER HET MOMENT WANNEER DE GEBREKEN ZIJN VERHOLPEN ..... 313

GEEN NULPUNTEN WEL SCHENDING WOONGENOT ......cuvteiiiieniieeenieenieeenreeesnneessneeennns 314
DE PROCEDURE BIJ DE HUURCOMMISSIE.........cooooiiiiiiieieeeeeeeee et 316
HET VERZOEK MOET WORDEN GEDAAN MET EEN VASTGESTELD FORMULIER................ 316
VERSCHULDIGD VOORSCHOT DOOR BEIDE PARTIJEN .......cccvtiiiuiieetieeeiieeenreeeeieeeeseeenns 316
KOSTEN VOOR REKENING VAN IN ONGELIJK GESTELDE PARTIJ .......cvvveeeeiiiieeeeennreeeenns 316
DE HUURCOMMISSIE BRENGT DE ANDERE PARTIJ VAN VERZOEK OP DE HOOGTE ........... 316
KOSTENBEREKENING BIJ INTREKKING VERZOEK ........uvvvieeieiireeeeeeeereeeeeesisneeeeeneseeeesenns 317
VRIJSTELLING VAN BETALING VOORSCHOT ......cccuviiiviieeiieeenireeeieeeereeeeeneeesaseesnneennnens 317

MAXIMALE PERIODE VAN HUURVERMINDERING (MET TERUGWERKENDE KRACHT) ...... 317

KANTONRECHTER IS OOK BEVOEGD OM VAN DE VORDERING KENNIS TE NEMEN........... 317
VRIE BEOORDELING VAN DE RECHTER OVER WAARDERING GEBREK .........ccovvieniieannne 318
TUDSTIP MELDING GEBREK BIJ DE HUURCOMMISSIE .....ccecuviieniiieeiieenieeenireeennreensneennns 318
VERSCHIL BEOORDELING DOOR KANTONRECHTER EN HUURCOMMISSIE ......ccc.cerueenenne 319
DE INHOUDELIJKE BEOORDELING DOOR DE HUURCOMMISSIE.........cevveneiereieanieeneennneenees 319
HUURCOMMISSIE ALLEEN BEVOEGD TOT UITSPREKEN VAN HUURPRIJSSANCTIE ........... 319
NA KEUZE PROCEDURE KAN MEN NIET MEER SWITCHEN .........ccccvieueeieeeeenieenseenseensnenns 320
DE BEROEPSMOGELIJKHEID NA DE PROCEDURE BIJ DE HUURCOMMISSIE...........ccocvveenne. 321
DE INGANGSDATUM VAN DE HUUROVEREENKOMST DIENT ALS PEILDATUM ................. 322
'VANAF WELK MOMENT KAN DE HUURDER DE GEWIJZIGDE HUURPRIJS BETALEN? ......... 322

TOETSING VAN DE HUURPRUS VIA DE WEG VAN DE AANVRAAG VAN HUURSUBSIDIE .... 323

DE TERMIN VAN UITSPRAAK DOOR DE HUURCOMMISSIE ......c.covevemennerenenrenenennereeennenenes 324
VERLAGING HUURPRIJZEN .......coccctrtmieuiinieiiinieretnieseeeninieenseieeesteseesesaesesessesenensene 325
INLEIDING ..ottt e s 325

1. Als de aanvangshuurprijs onredelijK is ........ccocovereeireneriiincneinicnccceens 325

2. Als het gehuurde de maximale huurprijsgrens overschrijdt...........ccocceeveennnne 325

3. Variant op de toetsing van de aanvangshuurprijs .......c..ceceeeverereeruenenenenns 326

4. Als het gehuurde gebreken VErtOONt .........cceeeeeeiererienennienenineeiereniesieneene 326

14

AANVRAAGFORMULIER HUURVERLAGING




Inhoud

DE POSITIE VAN DE ONDERHUURDER........c.cccioiieieienieneeecieieeeeere e se e 330
DEFINITIE ONDERHUUR ....cuvtettesttesiienstesteeseeseeseesseesseesseesssesssesssessseensesssessseessesssesnns 330
ONDERVERHUREN? MAG DAT? ONDERSCHEID WOONRUIMTE EN BEDRUFSRUIMTE ...... 330
BESCHERMING VAN DE ONDERHUURDER VAN ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE................ 331
GEEN BESCHERMING VOOR DE HUURDER VAN ONZELFSTANDIGE WOONRUIMTE........... 331
DE HUURDER VAN ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE WORDT BESCHERMD.........ccc0ccervvennnn. 332
RATIO ACHTER DE BESCHERMING VAN DE ONBEVOEGDE ONDERHUURDER.................... 333
GEEN BESCHERMING VAN DE AFHANKELIJKE (BEDRIJES) WONING..........ccooveeeiuieenreeenns 333
ONDERHUURDER BEHOORT NIET TOT DE ZIJNEN VAN DE HOOFDHUURDER ...........c....... 334
MOGELIKHEID (ONTRUIMINGS) KORT GEDING DOOR DE HOOFDVERHUURDER ............. 334
AANSPRAKELIJKHEID VAN HOOFDVERHUURDER VOOR ONBEVOEGDE ONDERHUUR....... 335
RECHTSPOSITIE VAN DE ONDERHUURDER VERSUS SAMENWONER .......cccvtinierniienieenieenne 336
DE EIS VAN HET HEBBEN VAN EEN WOONVERGUNNING......ccutertertrennienerereeeeeeneenseennes 337
ONDERVERHURING IS VAAK EEN REDEN VOOR HUURBEEINDIGING........c0cerveueenerenenenns 338
PROPORTIONALITEIT VAN DE VORDERING. ........cteiiiteiiteeniiieeireesiieesieeenireesnnseeseneenane 339

DE OPZEGGING VAN DE HUUROVEREENKOMST .......ccoveiieitieiieciecie e 340

DE OPZEGGINGSFORMALITEITEN......ccoiiiiiiiiinteteiesieeieeteie et 341
HET WETTELITKE KADER ......eeiuteritenieniteeteeteeteeteeteesteesseesesesseessnesnsesnseensesnseesseesseenn 341
OPZEGGING VAN WOONRUIMTE WIJKT AF VAN ALGEMENE WETTELIJKE REGELING....... 341
'VERSCHIL TUSSEN ONTBINDING EN OPZEGGING VAN EEN HUUROVEREENKOMST........... 342
DE FORMALITEITEN .....ccctteittestiesteestessuesseaseeseesseesseessaesseesssesssesssessseessesssessseessesssennns 342

Aan wie moet de opzegging worden Zericht? ...........ccccevverieiieneninieienieneneeene 342

De medehuurder moet ook een opzegging ontvangen ............cccceeeeevecvenienennnns 342

Huuropzegging door contractuele medehuurder is niet altijd mogelijk............... 343

In welke vorm moet de opzegging worden gegoten?...........ccceevereeeevenrenenenn 343
DE OPZEGGING HEEFT NIET IN DE VEREISTE VORM PLAATSGEVONDEN ........ccccvevvenenenne 344
DE CONVERSIEREGEL .......cevtettesttesiesstesseaseesesseesseessaesseesssesssesssessseesseessasssesssesssennns 344
RECHTSGEVOLGEN VAN DE OPZEGGING DOOR DE HUURDER .......c..ceeriiieniiieniieenineaene 345
DE TERMIIN VAN OPZEGGING .....eeeiuvieeireeereeenireeesreeeiueeessseeessseessssesssesesseessssessssesannns 345
EEN LANGERE OPZEGTERMIIN IN HET VOORDEEL VAN DE HUURDER IS MOGELIK ......... 346
VOOR ERFGENAMEN VAN DE HUURDER GELDT EEN ANDERE REGELING ..........cccveenveene.. 346
GRONDEN VAN OPZEGGING ....uvtevveeuiessiesiteeseesesseesseesseesseesssesssesssessesssesssessseesseessennns 346
VRAGEN NAAR REACTIE VAN DE HUURDER ........cccttetientienteesireneessesseeseessessseesseesseenns 347
DE WACHTTID VAN ZES WEKEN.......ceiiitiieiiteeiiieeiteeeiteenteeesiseessaeessseesssseesssseessseeannn 347
HUURBEEINDIGING NA WEDERZIJIDS GOEDVINDEN .......uceeiiiieniieeeiieenireenireeennneesseeennne 347

15



Huurgeschillen ontleed

DE OPZEGGINGSGRONDEN .....ccocoiiiiiiiiinienieinientetsieset ettt 348
HET WETTELUKE KADER VAN DE OPZEGGINGSGRONDEN .......ccueiteuinieienineenieneneeneencanens 348
KORTE SAMENVATTING OPZEGGINGSGRONDEN ........coitteteeieenreenieenieenseenireneeensesneenees 349
MEEST VOORKOMENDE BEPERKINGEN IN DE OPZEGGINGSGRONDEN.......ccceevueenieenneenne 350
UITVOERBAARVERKLARING BIJ VOORRAAD ......oeutiiiiiiieniteniteniiententeeeeesessseenseenseenne 350

DE OPZEGGING OP GROND VAN DRINGEND EIGEN GEBRUIK....................... 353
WETTELITKE BASIS......tititietteitetenienieeitententeetteetetesaesieeuteseensesseeseeeesestesueesnensensessesnees 353
DE DRINGENDHEID VAN HET EIGEN GEBRUIK VAN DE WONING .......ceverueutrienieiereenieneanens 353
HET VEREISTE VAN DRINGENDHEID HEEFT ZELFSTANDIGE BETEKENIS .........ccceverueueanene 354
DE PROCESSUELE FUNCTIE VAN DE EIS VAN DRINGENDHEID .......cccuertieitenieenieenieenieenne 354
RUIMTEGEBREK IS VEELAL EEN DRINGENDE REDEN .......ccctertemienienieeieenieenieenieenieenne 355
DE BELANGEN VAN BEIDE PARTIIEN .....cocuiniiniiiuiirenienieniteretenstentenesnestesueennensensesneenees 355

Eigen toedoen door de verhuurder (ad @) .....c..cocceveevenueninenienieneneneceieeeeeee 356
Ander (woon)alternatief van de verhuurder (ad b) ........cccceevvieeiiiiciiiiieees 356
Onbehoorlijke keuze van de verhuurder (ad €) .......ccevevereeienenininieienenenene 357
Praktische of juridische beletsels (ad d)........coeeeeieiierenenenienienieceeiesieseeene 357
TOEKOMSTIGE OMSTANDIGHEDEN .......cccuiiiiiiiiuiiienieniiniieiensestteiesesse e saeessesnesaesneennes 357
HET BELANG VAN EEN ANDER KAN EEN REDEN ZIJN VOOR OPZEGGING .......covueerueenueenne 358

HET BELANG VAN DE VERKOOP VAN EEN VERHUURDE WONING IS NIET DRINGEND........ 359

SLOOP KAN WEL EEN REDEN VOOR DRINGEND EIGEN GEBRUIK GEVEN .........c.cccvrvennee. 359
FINANCIEEL BELANG KAN EEN REDEN VOOR HUUROPZEGGING ZIIN .....cc0eevveerreeneeenenanns 360
RENOVATIE ALS DRINGENDE REDEN OM DE HUUR TE BEEINDIGEN...........cccceenieenireannne 363
PASSENDE WOONRUIMTE ALS HARDE EIS VOOR TOEWIJZING VAN DE VORDERING ........ 371
MOET HUURDER ONDERZOEK NAAR PASSENDE WOONRUIMTE DOEN? ........cccovveeerreannne 371
AFWEZIGHEID VAN PASSENDE WOONRUIMTE MOET WORDEN ONDERBOUWD ............... 372
VERGOEDING AAN DE HUURDER IN HET KADER VAN HUURBEEINDIGING .......c.ccccveneennn. 372
REDENEN VOOR AFWIJZING VORDERING .......0eeittetieteesteesseessressesssesseeseessassseesseessennes 373
SCHADEVERGOEDING BIJ ONTBREKEN WIL HET GEHUURDE TE GEBRUIKEN .................. 373

DE HUURDER STEMT NIET IN MET EEN REDELIJK AANBOD OM EEN NIEUWE

HUUROVEREENKOMST AAN TE GAAN. ...ttt 374
HUURVERHOGING NIET ZONDER MEER REDEN VAN OPZEGGING .....ccvevuvereieeieeneennneennes 374
AKKOORD KAN WORDEN AFGEDWONGEN ......cccutetieitentienseessrenaessesseenseensessseesseessennns 374
DEZE BEPALING IS VOORAL VAN BELANG BIJ GELIBERALISEERDE WOONRUIMTE........... 374
DE HUURPRIJS EN DE PRIJS VAN VERGELIJKBARE WOONRUIMTE TER PLAATSE.............. 376

Draagkracht is voor bepaling van de huurprijs niet van belang.............cccccccenee 376

16



Inhoud

De door de huurder aangebrachte verbeteringen tellen niet mee......................... 376

DE RECHTER MAG NIET AMBTSHALVE EEN ANDERE HUURPRIJS TOEWIZEN .................. 376

HET BESTEMMINGSPLAN EN DE BEEINDIGING VAN DE
HUUROVEREENKOMST ......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiieicrcce e 378

NAAST OPZEGGING BESTAAT DE MOGELIJKHEID VAN ONTBINDING .........cccevveeeernnnenn.. 378
DE VERHUURDER WORDT GENOOPT TOT VERWEZENLIJKING VAN DE BESTEMMING....... 378

EEN NIEUWE EIGENAAR EEN BESTEMMING TE VERWEZENLITKEN...........ccceeeeuveeeneeennnen. 378
VERHUURDER MOET GEDURENDE DE HUURPERIODE EIGENAAR ZIJN GEWORDEN........... 379
VERSCHIL RECHT OP VERGOEDING VOOR HUURDER ONTBINDING/OPZEGGING.............. 379
GEFIXEERDE SCHADELOOSSTELLING .....ceetutttettieeiteesieeesiteeenireesireessseesnaseesssseessaeennne 380

DE REDELIJKHEID KAN DE GEFIXEERDE SCHADEVERGOEDING TERZIJDE PLAATSEN ...... 380

DE OPZEGGING VAN ONDERHUURDER EN INWONENDE HUURDER ........... 381

BELANGENAFWEGING BIJ OPZEGGING HUUR VAN ONZELFSTANDIGE WOONRUIMTE ...... 381
SCHADEVERGOEDING VOOR DE ONDERHUURDER VAN ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE ... 382

HUURVERHOGING MAG NIET OM DEZE REDEN WORDEN AFGEDWONGEN ..........cccvenuenn. 382
MEDEHUURDERSCHARP........ccti ittt ettt veeste e ssaeseaasaaeenae s 383
WETTELIJK MEDEHUURDERSCHARP.........cootiiiiiieeeeeeeee ettt 384

MEDEHUURDER OP GROND VAN DE WET ....cuvtettetteieenieenieesireseeseessesnseensesnseesseesseenne 384

HOOFDELIJKE AANSPRAKELIJKHEID VAN DE MEDEHUURDER ........cccovvieiuvieeireeenneeennnen. 384

ZELFSTANDIG RECHT VAN MEDEHUURDER .......ceeitiettetientiesereneeseesseeseesesnseessnessennns 385

MEDEHUUR OP GROND VAN DE WET EN MEDEHUUR OP GROND VAN CONTRACT ........... 385

WETTELIJK MEDEHUURDER HEEFT GEEN HUISVESTINGSVERGUNNING NODIG............... 385

GEVOLGEN VAN ECHTSCHEIDING VOOR MEDEHUURDERSCHAP ........cccvienvieenireenireennne 386

VERBODSBEPALINGEN TOT SAMENWONEN VERSUS REGELING VAN MEDEHUUR............ 386

BEEINDIGING HUUROVEREENKOMST ZONDER TOESTEMMING ECHTGENOOT ................. 386

OPZEGGING DOOR DE ECHTGENOOT ZONDER ONTRUIMING .....ccuveeuverereereeeesseeneneneeenns 386

MEDEHUURDERSCHAP VAN EEN ANDERE WONING DAN DE ECHTELIJKE WONING........... 387

DE REDELIJKHEID EN BILLIJKHEID EN HET MEDEHUURDERSCHAP..........cccocvteeiiieniieanne 387

DE REGELING IS VAN TOEPASSING OP ALLE SOORTEN WOONRUIMTEN .........ccccveervreenne 388

DE POTENTIELE MEDEHUURDER EN HET HEBBEN VAN EEN HOOFDVERBLIJF ................. 388

OPZEGGING HUUR DOOR (WETTELIK) MEDEHUURDER NIET MOGELIK .......cccvvenveenienne 388

DE HOOFDVERBLIJFPLAATS VERSUS (ECHT) SCHEIDING .......ccoveeeiieeeiiieeeireeenneeesseeenns 388

ECHTSCHEIDING EN DE POSITIE VAN DE VERTROKKEN (MEDE)HUURDER ..........ccvennnn. 389

DOOR EEN UITSPRAAK VAN DE RECHTER EINDIGT EEN RECHT VAN BEWONING.............. 391

17



Huurgeschillen ontleed

VORDERING TOT ONTRUIMING DOOR EEN VAN DE ECHTGENOTEN .......ccecteveienienienenens 391
'VORDERING TOT ONTRUIMING TEGEN BEIDE ECHTGENOTEN .......ccc0eruieieeieereeneeenenenns 391
(CONTRACTUEEL) MEDEHUURDERSCHARP .......oooiiiiiiiiecieeeeeeeeeeee e 396
ONDERSCHEID TUSSEN DIVERSE BENAMINGEN VAN MEDEHUUR.........c.ccoteiiieniienveeneeenns 396
DE POSITIE VAN TWEE CONTRACTANTEN DIE OP HET CONTRACT STAAN ......covuierveenneene 396
Opzegging door een contractuele medehuurder............occoovveeveeneenieneenieenieennnen. 396
Positie van de huurder na opzegging door de medehuurder ..........cccceevevuennennne. 397
BEIDE CONTRACTANTEN MOETEN AFZONDERLIJK OPZEGGING ONTVANGEN ................. 398
WETTELIKE MEDEHUURDER EN MEDEHUURDER OP GROND VAN ART. 7:267 BW ........ 398
MEDEHUURDERSCHAP VOOR DE SAMENWONER NIET GEREGISTREERDE PARTNER ........ 399
SCHRIFTELIUKE VERZOEK AAN VERHUURDER (AD 1) ...coviiiiiiiiiiiiieeiiieciee e 399
Vordering van het medehuurderschap ........cc.ccoecevcieriinniniienineeeeeeeeee 400
De kring van personen die bij de vordering zijn betrokken .........c..cccceeuevuenenncnne. 400
MEDEHUURDER MOET IN HET GEHUURDE HOOFDVERBLIJF HEBBEN(AD 2) .......ccuv...n.. 401

GEMEENSCHAPPELIJKE DUURZAME HUISHOUDING GEDURENDE TWEE JAREN (AD 3) .... 401
DE ASPIRANT-MEDEHUURDER BIEDT VOLDOENDE FINANCIELE WAARBORGEN (AD 4)... 406

VERKRIJGING VAN HUURDERSCHAP MAG GEEN UITGANGSPUNT ZIIN (AD 5)......c......... 406
AFWITZINGSGRONDEN.......ceuttittettenutenitesiteeteeteeseeseesseesseesetesssesssesnsesnseensesnseesseenseenns 407
VERBODSBEPALINGEN TOT SAMENWONEN .......cccttitietieteeteenseenseeneesseessessesnsessseenses 407
UITZONDERING OP EIS TWEE JAAR GEMEENSCHAPPELIJKE HUISHOUDING........cccveeennn. 407
NOODZAKELIJKE ACTIES ALS ER EEN HUISVESTINGSVERGUNNING IS VEREIST .............. 408
DE HUURDER EN DE MEDEHUURDER WORDEN GELIUKTIJDIG AANGESPROKEN................ 408

HUURDER. ...ttt ettt sttt et eete e e eabe e ebaeesnbaeessseeesbaeensaeenaseas 410
HET WETTELITK KADER ......oeeitiiiiiieetieeeteeeeteeeesreeesteeessseeesssesesseesssesesssesesssesssseesnsens 410
VAN RECHTSWEGE VOORTZETTING VAN DE HUUR NA OVERLIJDEN HUURDER............... 410
'VORDERING BINNEN DE TERMIJN VAN ZES MAANDEN NA OVERLIIDEN .........ccccecevinnne. 410
DE EISEN OM ALS SAMENWONER DE STATUS VAN MEDEHUURDER TE KRIJGEN ............. 411
HOOFDELIJKE AANSPRAKELITKHEID ........uuvvveeeeeiivreeeeeeireeeeeeeiureeeeeeeisseeesenessseeeensssnseens 412
DE POSITIE VAN DE ERFGENAMEN ......c.u0iiiiiiieiiiieeireeeiteeenreeesseesssseessseeesssesessseesssseennns 413
MOGELIJKHEID ONBETAALD BLIJVEN VAN EEN GEDEELTE VAN DE HUUR .........ccuvuc....... 413
MEDEHUUR EN DE HUUROVEREENKOMST VOOR BEPAALDE TIID ......cccvveeeuveeeieeeereeenns 413

WET OP OVERLEG HUURDERS VERHUURDER..........ccccooiiiiiiiiieeeeeee e 415
INLEIDING. . ...ccetttiieieciiiee e eecite e e e eeitee e e e ettt e e e eeeabaeeeeeeaasaeaeseenssaeeeeesnssseeeeenasseeeeeensseeens 415
WIE WORDEN BESCHOUWD ALS VERHUURDER EN ALS HUURDERSORGANISATIE? ......... 415

18



Inhoud

DEZE WET GEEFT DE VOLGENDE RECHTEN AAN DE HUURDERSORGANISATIES .............. 416
Ad 1 Recht op iInfOrmatie..........eevevierereriiniiniininieiereseseeteseese et 417

Ad 2 ReCht OP @dVIES ...cuvimiiiieiieiieieieseeteteeee sttt s 417

Ad 3 Recht Op INSEEMMUNG ....coveeuveieieriieiieierieeieetete ettt seeeaeene 418
GESCHILLEN TUSSEN DE HUURDER EN DE VERHUURDER .........cvvveeeeiiuireeeeeenreeeeeennneenns 418
KOSTENVERGOEDING HUURDERSORGANISATIES......ccuvteeiieerireeeireeereeennreeessreesssseesnnens 419
GESCHILLENCOMMISSIE.......ccceittteitteeeiteeesseeensseaessseessseeesssesasssessssssesssssesssesesssesssssannns 419
HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE .......ccooiiiiiieeeeeee et 420
DE BEGRENZING VAN HET BEGRIP BEDRIJFSRUIMTE ........cccccooviiiiinin. 421
INLEIDING.....cceitttiieieciitee e eecitt e e e eeitee e e e eetteeeeeeeabaeeeeeeabaeeeseesssaeeeseensseseeeensssseeeennrseeens 421
GEMENGDE OVEREENKOMSTEN EN DE REGELING BEDRIJFSRUIMTE .........ccccovveeeeennnnn... 422
SAMENVATTING VAN DE IN ARTIKEL 7:290 BW BEDOELDE BEDRIJFSRUIMTEN ............ 429

1. Een gebouwde onroerende zaak of een gedeelte daarvan...
2. Overeenkomst van huur en Verhuur ..o

3. De bestemming van het gehuurde.........cccooeveveeniininininieereeeeeeccee

3a De niet contractueel overeengekomen bestemming.............ceceeeverereenueenee.
3b De contractueel overeengekomen bestemming van het gehuurde.............. 434
Eigenmachtig veranderen van de bestemming is een ontbindingsgrond ............. 435
HUURDER SCHIET NIET TEKORT BIJ OVEREENGEKOMEN WIZIGING BESTEMMING ......... 435
De (hoofd) huurder hoeft niet zelf de exploitatie te voeren ..........cccceceeevereerenneee 436
PUBLIEKRECHTELIKE REGELINGEN ......ceiuiiiiiiiiiiiieiieienieieetesteeene et 438
4. Plaatsgebonden DedIijVeI .........ccevererienieniiniieiieiesie ettt 438
4a. Kleinhandelsbedrijf/ambachtsbedrijf ............ccccoeveniniinineinincncccenene 440
4b. Hotel, cafébedrijf of restaurant

4c. Het kKampeerbedrijf........cooooieiioiininiiiiiiiiiciceneeccceeeer e

5. Publiek toegankelijk 1okaal..........coccoeeieniinininieiiinineneeeneeeeeeeee e
Sa. Publiek toegankelijk lokaal hoeft geen besloten karakter te hebben.............. 443

5b. Staat selectie van publiek aan het begrip van 7:290 BW in de weg?............. 445
WEL 7:290 BW BEDRIFSRUIMTEN .....c..cteutrtiieitnuententeueneentesensenteseeseeesessensesessenseneenens
GEEN 7:290 BW BEDRIJFSRUIMTEN .......ccccutieitrieeereesueeensreeensseessseeesssseesssesessssesssssennns
AANHORIGHEDEN .....c.oiiiiiiiiiiiiiiiiiiti ettt s
TWEEDE HUUROVEREENKOMST .......uuttiiiieiiteeeenitreeeeesnsseeeeesnseeeesssssssesessssssseessnsssseens
AFHANKELITKE WONING .....uuttiiieiiiiiieeeeiiiteeeeesiisseeesesisssssesssssssssssssssssssssssssssessnssssssens

Huurprijs van de athankelijke WONIng ..........cccoeeeieiienenieniinieneneeceeeiesiesieeene

Onderverhuring van de afhankelijke woning

DE HUURPERIODE MET BETREKKING TOT BEDRIJFSRUIMTE....................... 452

19



Huurgeschillen ontleed

DE LENGTE VAN DE HUURPERIODE ......cccuttitteetieenieeieeteeseenseesseesseesneesseesssessesnsessseenses 452
AFWIJKING VAN DE REGELING IS MOGELIJK IN HET VOORDEEL VAN DE HUURDER ........ 452
GEEN BESCHERMING BIJ HUURPERIODE KORTER DAN TWEE JAAR........ccccverveerreeneeenenanns 453
DE TERMIJN VAN VIJF JAAR WORDT VAN RECHTSWEGE VERLENGD ........ccccveeenuveenineannne 455
DE OVEREENGEKOMEN PERIODE LIGT TUSSEN VIJF JAAR EN TIEN JAAR .....c.cccveevvenenne 456
DE HUURPERIODE VAN 10 JAAR (2 X 5 JAAR) IS EEN MINIMUMPERIODE .......c...ccveeueene 456
DE OVEREENGEKOMEN PERIODE DUURT LANGER DAN TIEN JAREN ......cccovctveieeniennnene 457
DE VERLENGING VAN DE HUUROVEREENKOMST .....cuutiitiertieserennieaneeseeeseensesnseenseensennns 457
VERLENGING/BEPERKING DOOR REDELIJKHEID EN BILLIJKHEID ......cccveevvierieenreeneeenenenns 458
VERNIETIGBARE RECHTSHANDELINGEN ......tiiiitiieiiieeiiieeniieeeniteesieeesieeenaseessseessneennne 459
ONVOORZIENE SITUATIES ....eeeetteerireeesireesreeensseeensseessseeessessssseessssessssesssseessssessssesennns 460
AFWIJKING VAN DE WETTELIJKE REGELING MET RECHTERLIJKE TOESTEMMING ........... 461
VERZOEK OM WETTELIJKE REGELING BUITEN TOEPASSING TE VERKLAREN .................. 461

BEDRIJFESRUIMTE ........ciiiiiiiiiecee ettt 469
DE MOGELIJKHEDEN VAN OPZEGGING OP EEN RUTIE.......cccciiiniiniiiiiiinieniicieieniesecnan 469
CONCIUSIE ..ottt sttt sbesae e 470
DE FORMELE EISEN AAN DE OPZEGGING .....cc.ccviuiiiiiiiiiiiiiiiiiinienein e 470
- Bij aangetekende brief of deurwaardersexploot ...........coceecvevvereneneenienienenenes 470

- De termijn van opzegging bedraagt tenminste een jaar. .........c.ccoceeveeveeruenrennenne 471

- De opzegging moet een rechtsgeldige opzeggingsgrond vermelden.................. 476
DE BEEINDIGINGSOVEREENKOMST ......coouiiiiiiiiiiiiienieiiieieiestceite e eisesae s 477
DE ZES WEKEN TERMIIN ......coiuiiiiiiniieiieientietteietesie st ene sttt ssenesaesaeessesnesuesneennes 478
OVEREENKOMST EINDIGT NIET VAN RECHTSWEGE.....c..ccceeotiniiniieiieieienienieereiensenneenne 478
UITVOERBAAR VERKLARING BIJ VOORRAAD.........c.ccuiiiuiiiiiiiiiiieiieiieeeee e 479
DE GRONDEN VAN DE OPZEGGING ......cviuiiuiiinieiieiiieniene st seeeeneese e esseseeneenens 481
1. De bedrijfsvoering is niet geweest zoals een goed huurder betaamit................ 482

2. De verhuurder heeft het gehuurde dringend nodig voor eigen gebruik ........... 484
2.A De UItZANZSPUNLEI «.c..cuvvirenteireiiieneeiieteneete st etestet st e stesesaeeesesuesneneenens 484

2B INICIAING .ottt ettt s 484

2.C Beperkende werking /afwezigheid van een belangenafweging ............... 485

2.D De wachttijd van dri€ Jaren .........ccccceeeeeeereeniereneeienieneneneeeeneeseeseeeneen 485

2.E Persoonlijk gebruik, duurzaamheid...........ccocevereniriienienenencenienenenene 488

2.E.1 Persoonlijk gebruik door natuurlijke personen ..........c.cceceeeeeveereenuennenne 488
2.E.1.2 Persoonlijk gebruik door een rechtspersoon ...........c.ccceceeveerenuecenens 489
2.E.1.3 Persoonlijk gebruik door aandeelhouders ..........ccccceveevvenverveneennnen. 490

2.E.2 Duurzaam gebruik ........cccoeviiiiniinininiiicicneeceeeeeee e 491

20



Inhoud

2.E.3. Dringendheid........coccocvevieriniiiinieinieneeeceneteeee e 491
2.E.4 (marginale) toetsing/ wil van de verhuurder .............cccceceveeviencnencnnee. 492
2.F Afwezigheid van de wil tot ingebruikneming van het gehuurde.............. 494
2.G. RENOVALIE ..ottt et te et teesbeesaeestaestaeesaessaessseenseenseennas 495
3. EEN HUURBEEINDIGING OP GROND VAN EEN BELANGENAFWEGING ........cccueeveruenne. 497
4. HET REDELIJK AANBOD TOT SLUITEN VAN EEN NIEUWE OVEREENKOMST ........cc..c.... 499
5. VERWEZENLIKING VAN EEN OP HET VERHUURDE LIGGENDE BESTEMMING............... 500

SCHADEVERGOEDING WEGENS BEEINDIGING VAN DE HUUROVEREENKOMST
HUURPRIJZEN BEDRIJFSRUIMTE .........cccoooiiiiiiniiiiiiecs 502

UITGANGSPUNTEN VAN DE MOGELIJKHEID TOT WIJZIGING VAN DE HUURPRIJS. ............. 502

1. WIJZIGING HUURPRIJS BINNEN DE (EERSTE) OVEREENGEKOMEN PERIODE NIET

MOGELITK ...ttt ittt et 502
2. WIJZIGING HUURPRIJS NA VERLENGING VAN DE HUUROVEREENKOMST.................... 504
2A. Verlenging van de huurperiode door uitoefening van een optierecht ........... 504

2B. Een overeengekomen verlenging en de huurprijs

2C1. Een overeengekomen huurprijs voor de tweede periode............ccceveeruennee 505
2C2. De huurprijs na verstrijken van de eerste periode ............ccceverveveeruenencnn 506
2C3. De huurprijs na uitoefening van een optierecht..........coccoeeeeveinveneencennene 506
2D. Contractuele bepaling over vaststelling huurprijs door deskundigen ........... 507
2E. Contractuele- en wettelijke verlenging van de huurovereenkomst................ 507
3. HUURPRIJSWIZIGING EN DE HUUROVEREENKOMST VOOR ONBEPAALDE DUUR.......... 508
TUDSTIP VAN INSTELLEN VAN VORDERING .....ccuciiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieie s 508
DOOR DE RECHTER WORDT DE HUURPRIS VASTGESTELD.......cccoiiiiienieniieieieniennenen 509
AANWIZING VAN DESKUNDIGE DOOR DE RECHTER .......ccociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccieiecenns 510
De bedrijfshuuradviescommissie bij de Kamer van Koophandel......................... 512

De procedure van de bedrijfshuuradviescommissie...

VERGELIJKBARE BEDRIJFSRUIMTE TER PLAATSE.......cccctttiiiiteanitieniieenieeenireesieeesieeenane
A. “Objectieve MAALSLAL™ ......c.ooiiiiiiireieeteeeeeee e
B. 1er PlAatSe” ....oviiiiiiiiiiii e
B. 1. Eén verhuurder van winkels in een winkelcentrum .........cccccceeeveenenne. 516
C. De bestemming van het gehuurde en de huurprijs ......c..ccceeeveeeeciecicnenenene 516
D. De omvang van het gehuurde............coccevevirinieiiinininiiieniceeeecccneeene 517
D.1. Verschillen in indeling..........coceecuevierenenienienininieeeneneeceeeeeeeee 518
E. Wijzigingen aan het pand door de huurder............cccoceveerienenininienienenenene 518
El. Bijzondere geschiktheid voor bouwkundige wijziging .........c..ccceceeveueenene 519
E2. Verrekenbeding in contract noodzakelijK..........cooceevierieneeniennienienieenne.

E3. Verbeteringen door onderhuurder/ vorige huurder

21



Huurgeschillen ontleed

E4. Verbouwingen leiden niet tot hogere huurwaarde...........ccccoceevvenenennenen. 521

ES. Objectieve verbeteringen geven aanleiding tot correcties.............coveuen... 521

E6. Verbouwingen die geen invloed meer hebben op de huurwaarde............ 522
F. Renovatie/gebreken en verandering huurprijs .........cccoceeveviveneineniccencniecenens

G. Referentieperiode ...........coeeveirierieirinieiiinictecnee sttt

G.1. Het gehuurde zelf wordt niet in de vergelijking betrokken

G.2. Omzet geen bepalende factor..........coccveveeviiniinininiiinicnencccceeeee
G.3. Andere verplichtingen blijven vaak buiten de vergelijking.................... 526
INGANGSDATUM NIEUWE HUURPRIIS ....voeeuvvieniieneninietenenaesesensenesensesenensesesessesesessenens 527
Latere ingangsdatum hUurprijs..........ccceeeveereneciniinienieeneieinieneeseeeseeeenens 529
Vertraagde ingangsdatum RUUIPILJS .....c.coveerinieiriirienieinerecneeee e 530
Eerdere ingangsdatum dan instelling vOrdering...........coccoeceeveeneeneeneeneeneennen.
VOOrlOpige VOOIZIENING .....eveveemiiiirieiiriieienientceiteteteereeie ettt sae e s eee
INDEXERINGSCLAUSULE .....cuvvvtreueiiieneeeeeneeeenseseessesesessesesessesesessesestesesesessesesessenens

VERHUURDER VERGEET OVEREENGEKOMEN INDEXERING DOOR TE BEREKENEN

RENTEVERGOEDING ......ceciiiittiieeeeiiteeeeeeeiteeeeeeesseeeseesasseeesessssesesessssssesesssssessnssssseens
ROL VAN DE DESKUNDIGE BIJ DE TOTSTANDKOMING VAN DE HUURPRIJS ..........ccuv.......
AANWIZING VAN EEN DESKUNDIGE DOOR DE RECHTER ........ccccveeuviereereenreenseesseesseenns
IS ONDERLING OVERLEG OVER DE HUURPRIJS NOODZAKELIIK? ......cccvvienuiieeireeaneeennnen. 535
RECHTSVERWERKING VORDERING HUUR EN/OF INDEXERING .........occevuiieeureeenneeeerneannns 535
DE INDEPLAATSSTELLING ........ooiiiiieeeeee ettt et et 537
HET BEGRIP INDEPLAATSSTELLING.......ccceiuttreeeeiutreeeeeeireeeeeeeareeeeeessseeeeeeessssesesssseeens 537
VERSCHIL MET DE ALGEMENE REGEL VAN CONTRACTSOVERNEMING........cccceeeernnnn... 537
HET DRIEPARTIJENCONTRACT ....eeeuvieetreeereeensreeeereeesneeessseeensseesssssesssssssssesessssesssssannns

22

DE WETTELIJKE REGELING VAN DE INDEPLAATSSTELLING

1. Overdracht door de huurder van het uitgeoefende bedrijf ...........cccoevverencnncee 539

1.1 Overname van het in het gehuurde gevoerde bedrijf? .............cccoceeeinene 539

1.2 Bedrijfsuitoefening en onderhuur ...........c.ccoceevevininiienieneneneeeeseee 541

2. Of door een ander in het gehuurde uitgeoefende bedrijf............ccccoecevenccnne 541

3. Kan de huurder VOTderen..........cc.eeuieieienienininieieiinieierereniesieeeeee e 542

4. Machtiging wordt om die derde in zijn plaats te stellen ..........oceecvevvenenenene 542
ONTBINDING OVEREENKOMST EN VERZOEK INDEPLAATSSTELLING LOPEN GELUK........ 543
VERZOEK TOT INDEPLAATSSTELLING DOOR CURATOR .....cvveuerererennerenenneresensenenensenenes 544
ZWAARWICHTIG BELANG ...c.cuviiiaieuieienieienteeeiteie st sae s sse st be e e s saesneneenen 544
DE ASPIRANT-HUURDER BIEDT VOLDOENDE WAARBORGEN .......c.cocveviiniiniiiieieniinnennes 546
INDEPLAATSSTELLING EN DE WET BIBOB ......ccccooiiiiiiiiniiiiiiicicncncciciccee 547
CONSEQUENTIE VOOR DE HUUROVEREENKOMST ......ccocuvvieeeeeireeeeeeeireeeeeesseeeeeeennneeens 549



Inhoud

VOORLOPIGE VOORZIENING .....cvevirieuriutenienieemtentesenseesteesessessesseemeensessessesssesensessesseens 551
BEDINGEN IN HET CONTRACT DIE OVERDRACHT VAN HET BEDRIJF BEPERKEN .............. 551
AFWEGING VAN BELANGEN DOOR DE RECHTER -....c.veuteuttenietenteientateeeneseeseeneseenseneenens 552
VOORWAARDE EN LAST ....cuvtiuteienieritentententesttestetestesiesstessensesseeseestessessesseessensessessesneen 555
GEEN BEROEP OP ARTIKEL 7:307 BW NODIG......c...covtiniiiniienienienienieeieeieeieenieenieenne 556
INTRODUCTIE INCASSO VAN HUURVORDERINGEN .........cccocoeinnininieieenen 557
INLEIDING . ...cetiitieitetententeeiteteteetce ettt sttt ettt ettt sttt be bt e en et saeeneene 557
BETWISTE/ONBETWISTE INCASSO'S «..cvteutetinteemientenienienitentensenseeseeeesessesseeseensensessesnees 557
OVERWEGING ONTRUIMINGSPROCEDURE INCASSOPROCEDURE ......c.ueueeuerieieieneeienenens 559
DE AANMANING ...c..ceutititietteitenteste st esteteste st eut e e stesteestestenbesbee st etenbesbesbeentensensesseenean 561

DE BEREKENDE INCASSOKOSTEN DOOR DE DEURWAARDER ....c..cooviriiieiieienieenieenieenne 565
DE DOOR DE DEURWAARDER BEREKENDE PROVISIEKOSTEN......cccuveriereiereieaeeeneennneenees 565
DE AMBTELIJKE- EN INCASSOPRAKTIJK VAN DE DEURWAARDER ........ceevvieiirireenenenenns 567
BEKNOPTE HANDLEIDING PROCEDEREN .......ccccecoieiiieiieiieieeeeeesee e 570
INLEIDING . ...c.utieutteieetieteeeteesteesttesttessaeesseesseesseesseensaessaesseesssasssessseassessseensenseessaesseanes 570
DE COMPETENTIE VAN DE RECHTBANK, SECTOR KANTON .....cccvteiiuiieniieenireeenireeneneennns 571
BEKNOPT OVERZICHT VAN DE MOGELIJKE PROCESSTAPPEN IN EEN PROCEDURE............ 572
DE (INLEIDENDE) DAGVAARDING ......cuviiiviieeiiieetreeeteeeereeesiseeessseessesesssesesssessssssessnens 574
DE JUISTE PROCESPARTIJ DIENT TE WORDEN GEDAGVAARD .......ceoveeeiieieeieeneenenenenenns 574
AANTAL EXEMPLAREN VAN DE DAGVAARDING NAAR DE DEURWAARDER .........c.ccvnn.. 577
AANBRENGEN VAN DE DAGVAARDING ....c.uvtieiiiieeiiieniieenieeenireesireesseeesnseesssseesssneennn 578
DE EERSTE ZITTINGSDAG ....vveeiutieerireeesireenseeensseeesseessssesssseeesseessssesssseesssessssessssesennns 579
ALS U VAN MENING BENT DAT DE RECHTER NIET BEVOEGD IS .......ccceeiiienireeenireenreeannns 582
DE CONCLUSIE VAN ANTWOORD VAN GEDAAGDE .....c...eeittetieeeenirenieneeeseeeeeensesseenees 582
WIIZIGING EIS....utieutietieieeteenueeseeestessaessseanseensesnseeseenseesseesssessssassessseensesnsessseesseessennns 583
DE VERDERE GANG VAN DE PROCEDURE NA ANTWOORD ......cvevviiieeieeeeenieenseenseenenenns 583
COMPARITIE VAN PARTITEN ......utttiiiiieeiiieniieeniteeeieeesitteesateeensseessaesssseesnnseesnssesssaaannne 583
Na de comparitie Van Partien ..........cccoceeveerenreirienenieenenretneneeesieseeesnesseeenens 588
CONCLUSIE VAN REPLIEK .....ceuttettenttenuteniteeteeteeteeseesseesseesssesseesssesssesnsesnsessseesseessesnns 588
CONCLUSIE VAN DUPLIEK ....ceuvteitteetienttesteeeeeteesseesseesseesseesssesseesssessseesesssessseessesssesnns 588
HET BEWITS ..ttt ettt st e ettt et et e st e ssaesnaeeneesnseenseensaenseensnensennns 589
1. DE ROL VAN GETUIGEN IN EEN CIVIELE PROCEDURE ......ccccuettiiteniieeniiieeniieeseneenanens 589
Het getuigenVerNOOr. .. ..c..ceiuiiiiriiieiiiiceeetcee ettt 590
Rechten en de plichten van de getuige.........coveveerierieriieniieerieeeeeeeeseeeee e 592
D& ZILINZ .ottt ettt et ettt st eane s 594

23



Huurgeschillen ontleed

Het Stellen Van VIAZEN........coccveeveriiniiririeienienieeicetetesreeie ettt sbe s 595

2. DE ROL VAN DE DESKUNDIGE IN HET KADER VAN DE BEWIJSVOERING..........cceeveeeen. 597
DE GERECHTELIKE PLAATSOPNEMING ( DESCENTE ) ....eeiiiiiiiiieniieeniieenireesiieesiee e 599
HET VONNIS ...ttt ettt e ettt e e e et e e e e eeta e e e e eeaabaeeeeeeasseeeeeeasbeseeeenraeeens 599
HEt tUSSENVONIS ....eeviiiiieeiieie ettt ettt ettt etaeeaeeseebeebeeereesseessaesasaesseesneas 600

HEt INAVONIIS ...eociiiiiiiiieiieeie ettt eereeesbeeesebeeeaeeessaeaessseessaeesssaaennns 600
BEGRIPPENLITST ..ottt sttt estesteeteesaeaessessasseesaessessessaessessessessesseens 602
INDEX ... i ctieieiesteeieeiteteste et ettt et e s te s et est e besbeesee st ess e besssessessessesseassensessessessaessessessenseasen 623
BITLAGE ...ttt ettt ettt ettt et et e e teese e s et e beeseenbabesbeessessesseseeseennan 631
VOORBEELDDAGVAARDING .....cecvveeuteetiesiteareeseeseesseessaesseesssesssesssessesssesssesssesssesssesses 631
BRONVERMELDING.........cooiiiiiiiiietieieecie ettt ettt ee v aeeveesveesveesaeessaesasasaneeanens 638

24



Voorwoord

VOORWOORD

Ondergetekende is meer dan tien jaar als jurist werkzaam in de juridische dienstverlening.
De hoofdstukindeling kon daardoor tot stand komen aan de hand van ervaringen uit de

praktijk.

Dit boek is de weerslag van de door mij in het leven geroepen website: Huurgeschil.nl.
Deze website is al enige jaren actief. Het gebruik van het materiaal op de website van
Huurgeschil.nl in combinatie met de informatie in dit boek beveel ik u van harte aan. De
combinatie tussen de informatie op de website en de informatie in het boek is uniek. Op
Huurgeschil.nl staan nu al vele uitspraken integraal weergegeven. Voorts kunt u alle
aangehaalde wetsartikelen integraal op de website bekijken. Ik adviseer u dan ook de
integrale versie van de uitspraken op de website te bekijken als een en ander u niet
duidelijk is. Vaak wordt een situatie pas goed duidelijk door een uitspraak in zijn geheel

te lezen. De website wordt bovendien zoveel mogelijk van nieuwe uitspraken voorzien.
Mocht u suggesties hebben ter verbetering van de inhoud van dit boek, dan wordt u
uitdrukkelijk uitgenodigd uw wijzigingen te sturen naar mijn e-mailadres

(mr.fcp.teeuw @huurgeschil.nl) onder vermelding van “voorgestelde wijzigingen”.

Mr. F.C.P. Teeuw
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Lijst van afkortingen

Burgerlijk Wetboek

Europees verdrag voor de rechten van de mens
Faillissementswet

Huurcommissie

Huurprijzenwet

De Hoge Raad der Nederlanden
www.huurgeschil.nl, website over het huurrecht
In verband met

Kort geding

Kantongerecht (rechtbank, sector kanton)
Leegstandwet

Nummer waarmee uitspraken op Rechtspraak.nl zijn te
vinden

Met noot (een toevoeging bij een uitspraak van de Hoge
Raad)

Nederlandse Jurisprudentie

De Praktijkgids

De Rechtbank

Wet op de Rechterlijke Organisatie

Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering
Wr,Tijdschrift voor Huurrecht

Uitvoeringswet Huurprijzen Woonruimte

Wet op het overleg huurders verhuurder



