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Essentie

Woonruimte — ontbinding en ontruiming: goed huurderschap; strafbare feiten; gevaarzetting; aanwezigheid wapens,
gestolen goederen, hennepstekjes en vuurwerk in gehuurde woning en zeer nabijgelegen gehuurde loods

Samenvatting

Huurders huren van dezelfde verhuurder een woning en een nabijgelegen loods. Vaststaat dat huurders in de nakoming
van de huurverplichtingen ten aanzien van de loods tekort zijn gekomen. De afstand tussen de woning en de loods
bedraagt hoogstens tussen de tien en twintig meter. Niet alleen in de loods zijn zware wapens, explosieven, hennepstekjes,
professioneel vuurwerk, drugs en gestolen goederen aangetroffen maar ook in de woning zijn twee vuurwapens, een
wapenstok, vier fietsen en een bedrag van € 14.440 aan contanten in beslag genomen, voor welk bezit huurder
strafrechtelijk is veroordeeld. De omstandigheid dat huurders deze zaken in de loods en woning voorhanden hadden, moet
worden aangemerkt als te zijn in strijd met goed huurderschap ten aanzien van zowel de loods als de woning. Daarbij
neemt het hof in aanmerking dat de afstand tussen de loods en de woning dusdanig gering is dat de directe omgeving van
de loods ook de directe omgeving van de woning is. Huurders waren als huurder van de loods, respectievelijk als huurder
van de woning gehouden zich in die directe omgeving te onthouden van de vastgestelde gedragingen. Dat is te meer het
geval, nu de aanwezigheid van deze zaken groot gevaar oplevert, bij het uitbreken van brand in de loods het leed niet te
overzien zou zijn geweest en de aanwezigheid van de hennepplantjes doorgaans gepaard gaat met criminele activiteiten.
Huurders zijn met hun gedragingen zodanig tekortgeschoten in de nakoming van hun verplichtingen uit de
huurovereenkomst van de woning dat deze de ontbinding daarvan rechtvaardigt. Het feit dat huurders de woning al 33 jaar
huren en dat hun persoonlijke omstandigheden thans moeilijk zijn, maakt dit oordeel niet anders.

Partij(en)
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Appellanten in de hoofdzaak, eisers in het incident:

1. X,

2 Y., wonend te Haarlem

Advocaat:

mr. M. Kashyap

tegen

Geintimeerde in de hoofdzaak, verweerster in het incident:
Stichting Ymere, gevestigd te Amsterdam

Advocaat:

mr. K.O. de Jongh

Uitspraak
(--)
2. Beoordeling in de hoofdzaak

2.1

Het hof verwijst naar de feiten die in het tussenarrest zijn vastgesteld. De door X. c.s. gehuurde loods is op 17 september
2014 door de politie doorzocht, waarbij zware wapens (waaronder een shotgun merk Remington en een raketwerper type
M80), explosieven (waaronder een handgranaat), hennepstekjes, professioneel vuurwerk, drugs en gestolen goederen zijn
aangetroffen en heeft de burgemeester van Haarlem bij besluit van 17 september 2014 bevolen dat de loods met
onmiddellijke ingang wordt gesloten. Eveneens op 17 september 2014 is de door X. c.s. gehuurde woning doorzocht en zijn
onder andere twee vuurwapens, een wapenstok, vier fietsen en een bedrag van € 14.440 aan contanten in beslag
genomen.

2.2

De kantonrechter heeft in het bestreden vonnis de vorderingen van Ymere toegewezen in die zin dat zij de
huurovereenkomst met betrekking tot de loods met onmiddellijke ingang heeft ontbonden en die met betrekking tot de
woning met ingang van 1 januari 2016 alsmede X. c.s. heeft veroordeeld tot onmiddellijke ontruiming van de loods en
ontruiming van de woning per 1 januari 2016, met veroordeling van X. c.s. in de proceskosten. De kantonrechter heeft het
bestreden vonnis uitvoerbaar bij voorraad verklaard.

2.3

De kantonrechter heeft daartoe onder meer overwogen dat de loods en de woning schuin tegenover elkaar zijn gelegen in
een smalle straat en zich zowel boven als aan weerskanten van de loods woningen bevinden, zodat hetgeen zich in en om
de loods afspeelt van directe invloed is op de leefomgeving van de woning. Aangezien X. c.s. zowel huurder zijn van de
woning als de loods, kan hun gedrag (of nalaten) ten aanzien van de loods niet los worden gezien van hun positie als
huurder van de woning, aldus de kantonrechter (rov. 4 en 5). De in de loods aangetroffen wapens, munitie en zwaar
vuurwerk vormen voldoende grond tot ontbinding van de huurovereenkomst van de woning. Wanneer brand zou zijn
uitgebroken in de loods was het leed niet te overzien geweest. Ook de aanwezigheid van de hennepplantjes en de daarmee
doorgaans gepaard gaande criminele activiteiten levert een tekortkoming op in de nakoming van de huurverplichtingen door
X. c¢.s., aldus nog steeds de kantonrechter (rov. 8).

2.4

In het tussenarrest heeft het hof de incidentele vordering van X. c.s. tot schorsing van de tenuitvoerlegging van het
bestreden vonnis afgewezen en een oordeel over de kosten van het incident aangehouden tot het eindarrest.

2.5

Tegen het bestreden vonnis en de daaraan ten grondslag liggende motivering komen X. c.s. op met zeven grieven, die zich
lenen voor gezamenlijke behandeling.

X. c.s. voeren, samengevat, aan dat sprake is van twee verschillende huurovereenkomsten met twee aparte huurregimes,
dat de loods zich enkele tientallen meters van de woning bevindt en de gedraging ten aanzien van de loods geen directe
invloed heeft op de leefomgeving van de woning, althans geen grond voor ontbinding van de huurovereenkomst van de
woning biedt nu met de ontbinding van de huurovereenkomst van de loods het gevaar/de overlast is geweken en Ymere er
geen belang meer bij heeft de huurovereenkomst van de woning ook nog te ontbinden. X. c.s. betwisten niet dat sprake is
van een tekortkoming van de huurverplichtingen ten aanzien van de loods, maar de kantonrechter heeft niet voldoende
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gemotiveerd dat er een dusdanige samenhang tussen beide huurovereenkomsten bestaat dat de huurovereenkomst van de
woning kan worden ontbonden vanwege een tekortkoming in de nakoming van de huurovereenkomst van de loods. De
kantonrechter is volledig voorbijgegaan aan hetgeen in de woning is aangetroffen, het daaromtrent gevoerde verweer en het
feit dat X. c.s. de woning reeds 33 jaar zonder enige problemen huren. Volgens X. c.s. is geen sprake van een tekortkoming
in de nakoming van de huurovereenkomst van de woning, althans rechtvaardigt deze tekortkoming niet de ontbinding,
althans is de ontbinding naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar en is hen ten onrechte geen terme
de grace verleend. Ten slotte komen X. c.s. op tegen de beslissing van de kantonrechter om Ymere te machtigen de
ontruiming zo nodig zelf te doen uitvoeren en het vonnis alsnog uitvoerbaar bij voorraad te verklaren.

2.6

Het hof stelt voorop dat X. c.s. niet betwisten dat zij in de nakoming van de huurverplichtingen ten aanzien van de loods
tekort zijn gekomen (zie memorie van grieven, nr. 3.11). Tevens is tijJdens het pleidooi in hoger beroep door X. c.s. erkend
dat de afstand tussen de woning en de loods niet enkele tientallen meters bedraagt (zie vonnis 15 juli 2015, rov. 4) maar
hoogstens tussen de tien en twintig meter. Voorts is tijdens het pleidooi door X. c.s. niet weersproken dat X. strafrechtelijk is
veroordeeld tot 30 maanden gevangenisstraf wegens ongecontroleerd bezit van zware wapens in de door hem gehuurde
loods en woning, het voorhanden hebben van gestolen goederen in de loods en bij zijn woning, het aantreffen van
hennepstekken in de loods en het witwassen van in totaal € 14.440 (zie strafvonnis d.d. 29 april 2016, productie 5 Ymere)
en dat tegen het strafvonnis geen hoger beroep is ingesteld.

2.7

Aan het hof ligt ter beoordeling voor de vraag of er een tekortkoming is in de nakoming van de huurovereenkomst van de
woning die de ontbinding rechtvaardigt. Deze vraag moet bevestigend worden beantwoord. Niet alleen in de loods zijn
zware wapens, explosieven (waaronder een handgranaat), hennepstekjes, professioneel vuurwerk, drugs en gestolen
goederen aangetroffen maar ook in de woning zijn twee vuurwapens, een wapenstok, vier fietsen en een bedrag van

€ 14.440 aan contanten in beslag genomen, voor welk bezit X. strafrechtelijk is veroordeeld. De omstandigheid dat X. c.s.
deze zaken in de loods en woning voorhanden hadden moet worden aangemerkt als te zijn in strijd met goed huurderschap
(art 7:213 BW) ten aanzien van zowel de loods als de woning. Daarbij neemt het hof in aanmerking dat de afstand tussen
de loods en de woning dusdanig gering is dat de directe omgeving van de loods ook de directe omgeving van de woning is.
X. c.s. waren als huurder van de loods, respectievelijk als huurder van de woning gehouden zich in die directe omgeving te
onthouden van de vastgestelde gedragingen. Dat is te meer het geval, nu, zoals de kantonrechter in dat verband terecht
heeft overwogen, de aanwezigheid van deze zaken groot gevaar oplevert, bij het uitbreken van brand in de loods het leed
niet te overzien zou zijn geweest en de aanwezigheid van de hennepplantjes doorgaans gepaard gaat met criminele
activiteiten. Aldus zijn X. c.s. met hun gedragingen zodanig tekort geschoten in de nakoming van hun verplichtingen uit de
huurovereenkomst met betrekking tot de woning dat deze de ontbinding daarvan rechtvaardigt. Het feit dat X. c.s. de woning
al 33 jaar huren en dat hun persoonlijke omstandigheden thans moeilijk zijn, maakt dit oordeel niet anders. In de gegeven
omstandigheden kan een beroep op de redelijkheid en billijkheid X.c.s. evenmin baten.

2.8

Aangezien naar het oordeel van het hof de kantonrechter aldus op goede gronden tot ontbinding van de huurovereenkomst
met betrekking tot de woning en de ontruiming heeft besloten en daarbij aan X. c.s. een voldoende ruime termijn van vijf en
een halve maand heeft gegund, gerekend vanaf het vonnis van 15 juli 2015, waarna X.c.s. de woning op 18 februari 2016
hebben verlaten, slagen de overige grieven (het niet verlenen van een terme de grace; het machtigen van Ymere om de
ontruiming zo nodig zelf te doen uitvoeren en het vonnis alsnog uitvoerbaar bij voorraad verklaren) evenmin. Daaraan voegt
het hof toe dat ook het hof geen aanleiding ziet om aan X. c.s. een terme de gréace te verlenen en voorts dat ook het hof
voldoende redenen aanwezig acht om Ymere tot ontruiming te machtigen en het vonnis uitvoerbaar bij voorraad te
verklaren.

2.9

De conclusie is dat de grieven falen. Het bestreden vonnis zal worden bekrachtigd. X. c.s. zullen worden veroordeeld in de
kosten van het hoger beroep. Aangezien het hof bij het tussenarrest de incidentele vordering van X. c.s. heeft afgewezen en
het oordeel over de kosten heeft aangehouden tot het eindarrest, zullen X. c.s. ook worden veroordeeld in de kosten van het
incident. Het bewijsaanbod is in het licht van voorgaande overwegingen onvoldoende relevant en zal daarom worden
gepasseerd.

3. Beslissing

Het hof:
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bekrachtigt de vonnissen waarvan beroep;

veroordeelt X. c.s. in de kosten van het hoger beroep, met inbegrip van de kosten van het incident, tot op heden aan de
zijde van Ymere begroot op € 711 aan verschotten en € 2682 voor salaris en op € 131 voor nasalaris, te vermeerderen met
€ 68 voor nasalaris en de kosten van het betekeningsexploot ingeval betekening van dit arrest plaatsvindt, te vermeerderen
met de wettelijke rente, indien niet binnen veertien dagen na dit arrest dan wel het verschuldigd worden van de nakosten
aan de kostenveroordeling is voldaan;

verklaart deze veroordelingen uitvoerbaar bij voorraad.

Noot

Auteur: mr. E.M. de Bie

Noot

De vraag die bij het lezen van deze uitspraak opkomt, is of de omstandigheid dat een huurder in een gehuurde ruimte
strafbare feiten pleegt, grond kan zijn voor de ontbinding van de huurovereenkomst voor niet alleen die ruimte, maar ook
grond kan zijn voor de ontbinding van de huurovereenkomst (met dezelfde verhuurder) voor een nabij gelegen ruimte. De
kantonrechter die de zaak in eerste aanleg behandelde, oordeelde:

“Hetgeen zich in en om de loods afspeelt, is dus van directe invloed op de leefomgeving van de woning. Aangezien X zowel
huurder van de woning als van de loods is, kan zijn gedrag (of nalaten) ten aanzien van de loods niet los worden gezien van
zijn positie als huurder van de woning. Dit zou bijvoorbeeld anders zijn geweest wanneer X een loods had gehuurd die zich
aan de andere kant van de stad bevond. In dat geval zouden de gedragingen als huurder van de loods immers niet
meewegen bij de vraag of hij als huurder van de woning de directe leefomgeving van de woning in gevaar heeft gebracht.”

Het hof lijkt, in lijn met de kantonrechter, in zijn uitspraak te overwegen, dat, ook indien er geen strafbare feiten in de woning
waren gepleegd, de huurovereenkomst van de woning toch zou zijn ontbonden gelet op de nabijheid van de loods. Van
belang daarbij was dat de aanwezigheid van de bedoelde zaken groot gevaar oplevert, dat bij het uitbreken van een brand
de schade niet te overzien zou zijn geweest en dat de aanwezigheid van hennepplantjes doorgaans gepaard gaat met
criminele activiteiten. De huurders hebben daarmee in strijd gehandeld met de verplichting in beide huurovereenkomsten
om zich als goed huurders te gedragen (art. 7:213 BW).

Of het gedrag van de huurder buiten het gehuurde een tekortkoming kan opleveren in de nakoming van zijn verplichtingen
uit de huurovereenkomst, in het bijzonder zijn verplichting om zich als goed huurder te gedragen, hangt af van alle
omstandigheden van het geval. In een uitspraak uit 1988 oordeelde de Hoge Raad dat goed huurdersgedrag niet alleen in
het gehuurde, maar ook in de nabije omgeving van het gehuurde moet worden getoond.l1 En A-G Huydecoper schreef in
zijn conclusie bij een recentere uitspraak van de Hoge Raad2l:

“Wanneer een perceel grond met een daarop geplaatste loods wordt gehuurd, en de gebruikers in het perceel een kelder
uitgraven is het wat mij betreft volstrekt geoorloofd om van wat zich in de kelder afspeelt aan te nemen dat dat “in het
gehuurde” gebeurt.”

In een uitspraak van Hof 's-Hertogenbosch ging het onder meer over de vraag of een door de huurder met toestemming
van de verhuurder gebouwde berging/schuur, waarin een hennepknipperij aanwezig was, tot het gehuurde behoorde.l8l Het
hof oordeelde dat het voor de hand ligt dat de tussen partijen gesloten huurovereenkomst zich tevens uitstrekt over de
daarop of daaraan door de huurder gerealiseerde uit- en aanbouw, en bekrachtigde het vonnis waarmee de
huurovereenkomst was ontbonden. Het hof had ook via de redenering dat de hennepknipperij zich in het gehuurde, althans
in de directe omgeving daarvan, bevond, tot ontbinding van de huurovereenkomst kunnen komen.

Duijnstee-Van Imhoff concludeerde al dat niet elk in het gehuurde door de huurder gepleegd strafbaar feit een
tekortkoming oplevert in de nakoming van diens verplichting om zich als goed huurder te gedragen.l4 Daarbij valt
bijvoorbeeld te denken aan de huurder die in zijn studeerkamer belastingfraude pleegt door zijn belastingaangifte onjuist in
te vullen. Of aan de huurder die in zijn woning harddrugs aanwezig heeft, maar daarmee (in het gehuurde) geen
handelsactiviteiten ontplooit en geen overlast veroorzaakt.[5

Of het plegen van een strafbaar feit door een huurder in een gehuurde ruimte schending van zijn verplichting om zich als
goed huurder te gedragen oplevert, hangt ervan af of deze samenhangt met het gebruik van het gehuurde. In het arrest
van Gent/Wijnandsiél heeft de Hoge Raad geoordeeld dat een huurder die onrechtmatige overlast bezorgt aan
omwonenden tevens tekortschiet in de nakoming van zijn verbintenis jegens de verhuurder. Goed huurderschap omvat
immers tevens zorg voor de woonomgeving, aldus de Hoge Raad.[l
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Bij de vraag of een tekortkoming gezien haar bijzondere aard of ernst de ontbinding met haar gevolgen rechtvaardigt,
moeten volgens vaste rechtspraak alle omstandigheden worden meegewogen.8l Uit de rechtspraak blijkt dat bijvoorbeeld
het kweken van hennep niet alleen een strafbaar feit is, maar dat dit ook schending van artikel 7:213 BW oplevert, omdat
(meestal) sprake is van verscheidene in het leven geroepen risico’s: (vocht)overlast, brand, onverzekerdheid van het pand
e.d. In een recente uitspraak van het Hof ’s-Hertogenboschifl werden de huurders tot ontruiming van de woning veroordeeld
vanwege de aanwezigheid van een hennepkwekerij buiten de gehuurde woning, maar in een nabij gelegen schuur. Het hof
oordeelde:

“De schuur staat in de onmiddellijke nabijheid van het gehuurde. Immers, als onweersproken staat vast dat de schuur
rechtstreeks aansluit op het gehuurde perceel. Het gebruik van de schuur hield ook direct verband met het gebruik van het
gehuurde (...).”

In de hier geannoteerde uitspraak was sprake van ernstige strafbare feiten in twee ruimten, die beide werden verhuurd door
dezelfde verhuurder aan dezelfde huurder en die in elkaars directe nabijheid gelegen waren. Al eerder kwam aan de orde
dat het hof lijkt te hebben geoordeeld dat ook als slechts in €én van de verhuurde ruimten strafbare feiten waren gepleegd,
de beide huurovereenkomsten zouden zijn ontbonden. Maar hoe zou de situatie zijn als er sprake was van strafbare feiten
gepleegd in één van de (dicht bij elkaar gelegen) ruimten, terwijl er twee verschillende verhuurders zijn? Zou een
huurovereenkomst voor een woonruimte ontbonden kunnen worden op vordering van de verhuurder daarvan, indien de
huurder strafbare feiten heeft gepleegd in een nabijgelegen loods die hij huurt van een andere verhuurder? Dat zou op zich
geen verschil moeten maken: zowel de huurder die in het gehuurde zelf (zeer) ongewenste gedrag vertoont, als de huurder
die dat doet in de directe omgeving daarvan kan handelen in strijd met art. 7:213 BW en kan oplopen tegen (twee)
vorderingen tot ontbinding van de huurovereenkomst(en). Zoals al eerder aan de orde kwam moet de huurder zowel voor
het gehuurde zelf als voor de woonomgeving zorg dragen (HR: Van Gent/Wijnands).

In zaken waarbij de inzet van de procedure is ontbinding van de huurovereenkomst wegens strijd met goed
huurderschap, voeren de huurders persoonlijke omstandigheden aan, waarmee zij de rechter ervan proberen te
overtuigen dat de tekortkoming de ontbinding met haar gevolgen niet rechtvaardigt. Bij de beoordeling van de
persoonlijke omstandigheden rijst ook de vraag of de ontruiming van de woning niet in strijd is met art. 8 EVRM.[109 Het
EHRM acht het verlies van de woning een zeer ingrijpende inmenging in het recht op privéleven.[11 De huurder in deze zaak
had echter geen beroep gedaan op art. 8 EVRM, zodat het hof daarover geen oordeel heeft gegeven. In de onderhavige
zaak leden zowel de huurders als hun twee inwonende dochters aan vrij ernstige kwalen en de oudste dochter verwachtte
een kind. Het hof overwoog dat deze persoonlijke omstandigheden van de huurders het oordeel, dat sprake is van een
tekortkoming die ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigt, niet anders maken. Het hof verwijst ook nog naar de
termijn van 5,5 maand die de kantonrechter de huurder had gegeven om de woning te verlaten. Het hof bekrachtigt het
vonnis van de kantonrechter. Dat lijkt mij terecht.
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