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Voorwoord 
Zoals er al wordt aangegeven in het competentieboek, afstuderen is leuk, maar afstuderen is ook lastig
. Het moment van schrijven begint pas nadat de fase van vooronderzoek is voltooid. In de fase die daarop volgt, wordt er een onderzoek verricht waarbij er antwoord gezocht wordt op de vraag die centraal staat.

Nadat ik het onderzoeksplan geschreven had werden me aan de ene kant een aantal belangrijke punten duidelijk terwijl het aan de andere kant ook weer veel vragen deed rijzen. Bij het schrijven van het vooronderzoek komt er onder andere aan bod wat het nu precies is dat je gaat onderzoeken. De opdracht die de opdrachtgever geschetst heeft en de reden waarom er antwoord op een bepaalde vraag dient te komen, beschrijven het daadwerkelijke probleem. Het procesrechtelijk gedeelte wordt in het vooronderzoek vastgelegd, de ‘hoe ga je het onderzoek aanpakken en waarom?’ vraag. 

Pas daarna volgt het inhoudelijke gedeelte, hier wordt er van je verwacht de gevonden informatie te verwerken en relevantie van irrelevantie te scheiden. Bij het van start gaan van het inhoudelijke gedeelte begin je aan het schrijven van je scriptie. Er is nog veel onduidelijk. Het antwoord dat je zoekt heb je simpelweg nog niet gevonden. Een uitdaging, dat zeker! maar ook zeker een lastige opgave.
Het uiteindelijke doel is de verwezenlijking van de vraag die ik graag beantwoord zie, maar nog veel belangrijker, het is de vraag die de opdrachtgever graag beantwoord ziet. Het is om die reden van belang een gefundeerd, beargumenteerd, maar vooral betrouwbaar rapport te schrijven.

In dit rapport vindt u de rechten en plichten, maar ook de mogelijkheden die binnen het Huurrecht bestaan. De toepassing van het Huurrecht wordt beschreven. Maar bovenal wordt er een toets gelegd aan de huidige overeenkomsten die Huis & Erf nu heeft tegenover de bestaande wettelijke kaders die het huurrecht omvat.

Met dank aan de medewerkers van Huis & Erf, met name de afdelingen interne organisatie en Klant & Wonen, die zowel bij de voorbereiding van het onderzoek als gedurende het onderzoek een grote rol hebben gespeeld. En met speciale dank aan Dhr. van Alten (stagementor) en Mevr. Boer (eerste stagedocent) die mij gedurende deze afstudeerperiode hebben begeleid. Mijn dank gaat uit naar hen die het afstuderen niet alleen tot een lastige opgave, maar ook tot een leuke opgave hebben gemaakt.

Marieke Bolder 

September 2008
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Samenvatting    

Huis & Erf heeft zich de laatste jaren sterk ontwikkeld. Zij hebben te maken met verschillende vormen van huur die in de behoefte van haar klanten voorziet. Gedurende dit onderzoek wordt aan de hand van de wet de huidige huurovereenkomsten getoetst. De centrale vraag luidt: ‘Dient woningcorporatie Huis & Erf haar huurcontracten aan te passen conform de wettelijke bepalingen van het huurrecht met betrekking tot huur woonruimte, tijdelijke huur, huur garages, huur bedrijfsruimte, huur aan maatschappelijke organisaties en de ZAV's?’ En de doelstelling die hiermee bereikt gaat worden, luidt: ‘Presenteren van een schriftelijk rapport op 5 januari 2009, waarin wordt getoetst of woningcorporatie Huis & Erf haar huurcontracten dient aan te passen conform de wettelijke bepalingen van het huurrecht met betrekking tot huur woonruimte, tijdelijke huur, huur garages, huur &onderhuur aan maatschappelijke organisaties en de ZAV's?’ 

De huurovereenkomsten waar bij Huis & Erf gebruik van wordt gemaakt zijn de huurovereenkomst woonruimte, de tijdelijke huurovereenkomst, de huurovereenkomst maatschappelijke organisaties, de gebruikersovereenkomst, de huurovereenkomst garages en een aanvullende bepaling voor ZAV’s. Daarnaast wordt er bij Huis & Erf Algemene Huurvoorwaarden verbonden aan de verschillende overeenkomsten. Geraadpleegde wetboeken zijn boek 6 en boek 7 BW. Een huurovereenkomst is een wederkerige en consensuele verbintenis. 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, zie art. 7:201 lid 1. Zowel de huurder als de verhuurder hebben hun verplichtingen naar elkaar toe. Deze staan opgesomd in art. 7:203, 7:204, 7:206, 7:212 en 7:213. Bij huur bepaalde tijd dient er onderscheid gemaakt te worden tussen de huur bepaalde tijd van woonruimte en huur bepaalde tijd niet woonruimte betreffend. Voor de laatste geldt, dat er veel vrijheid bestaat voor de invulling van een huurovereenkomst en zijn de algemene regels van het huurrecht uit afdeling 7.4.1 van toepassing. Bij de verhuur van woonruimte wordt er enkel een bepaalde tijd aangegaan wanneer er sprake is van de gronden uit art. 7:271 en 7:274. Tevens kan er sprake zijn van verhuur van woonruimte dat naar zijn aard slechts van korte duur is. In dat geval kan er geen beroep gedaan worden op de huurbeschermingsregels. Daarnaast kan er een huurovereenkomst bepaalde tijd woonruimte aangegaan worden op grond van art. 15 Leegstandswet. De huur van woonruimte schrijft een aantal dwingende regels voor. Deze zijn er ter bescherming van de huurder. Er kan niet zomaar opgezegd worden door de verhuurder, en de huurprijs wordt gewaardeerd volgens het woningwaarderingsstelsel van art. 5 BHW en kan slechts jaarlijks worden verhoogd met een vastgesteld percentage door Onze Minister. Onder 230a ruimte worden de overige onroerende gebouwen bedoeld, niet zijnde woonruimte, niet zijnde art. 290 ruimte. Dit is het geval bij huur aan maatschappelijke organisaties en bij huur van overige bedrijfsruimte en garages. Bij de maatschappelijke organisaties dient rekening gehouden te worden met het feit dat er sprake is van huisvesting en de onderhuurders bewoners zijn van het gehuurde. Zij kunnen dus beroep doen op de huurbeschermingsregels. Omtrent de ZAV’s bestaat nog veel onduidelijkheid omdat de wet iets anders voorschrijft dan gewenst is voor zowel huurder als verhuurder is er een ZAV beleid opgesteld. Onlangs is er een uitspraak door het Hof gedaan waarin een exoneratieclausule van de ZAV’s wordt toegestaan. Aan de hand van tabel 2 wordt getoetst of aan wettelijke bepaling is voldaan. Er kan geconcludeerd worden dat hiervan sprake is bij de tijdelijke huurovereenkomst. De overige huurovereenkomsten dienen nog aangepast te worden. Huis & Erf dient een juiste overeenkomst op te stellen voor 230a ruimtes en een juiste bepaling voor de tegemoetkoming in de huurprijs bij het slooptraject. Daarnaast dient de aanvullende bepaling ZAV bijgeschaafd te worden door de formulering van huurprijsconsequenties aan te passen en zowel de standaard als de gewijzigde voorziening op te nemen. De algemene voorwaarden van de overeenkomst maatschappelijke organisaties dienen aangepast te worden er dient expliciet opgenomen te worden dat de huurder verantwoordelijk is voor het nakomen hiervan bij de bewoners. Een overige aanbeveling van algemene aard aan Huis & Erf is om alle huurovereenkomst op eenzelfde wijze op te bouwen. Bijvoorbeeld aan de hand van een format uit tabel 1.

1. Inleiding 

Ondanks het feit dat Huis & Erf geen Juridische afdeling heeft, hebben zij met tal van juridische zaken te maken. Een belangrijk juridisch onderwerp waarmee Huis & Erf en haar medewerkers dagelijks geconfronteerd worden is het Huurrecht. Op de afdeling klant & wonen worden de huurcontracten opgesteld en getekend met de huurder. Ook als er zich problemen en andere juridische zaken voordoen tussen huurder en verhuurder komt dit bij de afdeling klant & wonen terecht.

Het komt steeds vaker voor dat zaken met betrekking tot huur specifieke aandacht verdient. De reden hierachter ligt aan het feit dat iedere situatie anders is. De betreffende situaties waar er gedurende dit onderzoek uitdrukkelijk naar gekeken wordt zijn: huur woonruimte bepaalde en onbepaalde tijd, verhuur & onderhuur aan maatschappelijke organisaties, herontwikkeling & sloop, garages en de ZAV’s. 

Omdat Huis & Erf ervoor kiest vraaggestuurd te werken, meerdere typen klanten aan te trekken en de productscala en diensten te verbreden, heeft zij zich op dit gebied de laatste jaren sterk ontwikkeld. Echter, de vraag is of de huurovereenkomsten binnen Huis & Erf aansluiten aan de huidige praktijksituatie en of de huurovereenkomst voldoen aan de wettelijke kaders.

Het is van belang dat er met regelmaat gekeken wordt naar de huidige staat van de huurovereenkomsten. Niet alleen binnen het bedrijf vinden er veranderingen plaats die invloed kunnen hebben op de toepassing van bestaande huurovereenkomsten, ook kunnen er veranderingen plaatsvinden in de wet. De centrale vraagstelling en doelstelling luiden als volgt:

Centrale vraagstelling

Dient woningcorporatie Huis & Erf haar huurcontracten aan te passen conform de wettelijke bepalingen van het huurrecht met betrekking tot huur woonruimte, tijdelijke huur, huur garages, huur bedrijfsruimte, huur aan maatschappelijke organisaties en de ZAV's? 

Doelstelling

Presenteren van een schriftelijk rapport op 5 januari 2009, waarin wordt getoetst of woningcorporatie Huis & Erf haar huurcontracten dient aan te passen conform de wettelijke bepalingen van het huurrecht met betrekking tot huur woonruimte, tijdelijke huur, huur garages, huur &onderhuur aan maatschappelijke organisaties en de ZAV's.

Deze vraagstelling zal tijdens het onderzoek centraal staan waardoor de bovengenoemde huurovereenkomsten getoetst worden aan de wettelijke kaders van het huurrecht.

De onderzoeksmethode is deskresearch, dit houdt in dat het onderzoek van achter het bureau verricht wordt en dus ook wordt verricht aan de hand van bestaande gegevens.
 Namelijk, de wettelijke bepalingen rondom het huurrecht. 

Aan het begin van het onderzoek wordt de huidige situatie, zoals deze zich voordoet bij Huis & Erf, beschreven. De huurovereenkomsten waar zij gebruik van maken komen aan bod. Vervolgens wordt het huurrecht beschreven, waarbij eerst het algemene deel van het huurrecht uiteengezet wordt en vervolgens wordt er per overeenkomst dieper op relevante wetsartikelen ingegaan. Aan de hand van de gevonden gegevens wordt er uiteindelijk getoetst hoe de wet voorstelt dat bepaalde overeenkomsten eruit dienen te zien. In de conclusie wordt aangegeven of en hoe Huis & Erf de huidige overeenkomsten dient aan te passen, opdat deze voldoen aan wettelijke bepalingen, in het hoofdstuk ‘de aanbevelingen’ wordt vervolgens in aanvulling op de conclusie een oplossing geboden. Gedurende het onderzoek zal er dieper ingegaan worden op de inhoud en de toepassing van het Huurrecht, er is dus sprake van een diepte onderzoek. 

Om antwoord te kunnen geven op de centrale vraag, zal er tijdens het onderzoek antwoord gegeven worden op een drietal deelvragen. Deze vragen worden in een aantal hoofdstukken uitgewerkt. Allereerst wordt er antwoord gegeven op de vraag: ‘Hoe zien de huidige overeenkomsten bij Huis & Erf eruit?’, deze vraag wordt beantwoord in hoofdstuk 2. De verschillende overeenkomsten worden uiteengezet en artikelsgewijs besproken. 

Vervolgens komt de vraag, ‘Welke wetgeving is toe te passen per overeenkomst?’ aan de orde. Er bestaan verschillende wetten en regels die van belang zijn bij het opstellen van een huurovereenkomst. In hoofdstuk 3 wordt kort ingegaan op het verbintenissenrecht, de algemene voorwaarden en de nietige en vernietigbare bepalingen die in een overeenkomst voor kunnen komen. In hoofdstuk 4 wordt dieper ingegaan op de kern van dit onderzoek. Het huurrecht en dan met name met betrekking tot de onderwerpen die gedurende dit onderzoek centraal staan. Alvorens dieper in te gaan op deze onderwerpen komt er in paragraaf 4.1 ter inleiding eerst een algemeen deel over het huurrecht aan de orde. In de volgende paragrafen van dit hoofdstuk wordt er nader ingegaan op de overeenkomsten die gedurende dit onderzoek centraal staan. 

Alvorens het onderzoek af te sluiten met een conclusie en aanbevelingen, worden de huidige overeenkomsten uit hoofdstuk 2 getoetst aan de wettelijke kaders uit hoofdstuk 4. Dit is terug te lezen in hoofdstuk 5. In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op relevante bepalingen uit iedere overeenkomst en wordt de wet daartegenover gesteld. Dit hoofdstuk geeft dan ook antwoord op de laatste deelvraag, ‘hoe behoren de overeenkomsten er per situatie uit te zien?’ . 

Dit antwoord wordt tevens herhaald in hoofdstuk 6, de conclusie, waar er antwoord gegeven wordt op de centrale vraag. In de aanbevelingen van hoofdstuk 7 wordt er naar oplossingen en alternatieven gezocht. Tevens worden er in de bijlage overeenkomsten aangeleverd waarvan Huis & Erf gebruik kan maken. 

In hoofdstuk 8 wordt kort geëvalueerd hoe het onderzoek is verlopen. Er wordt ingegaan op hetgeen dat goed is gegaan en wat minder goed is gegaan. Ter afsluiting van dit rapport worden er in hoofdstuk 9 alle bronnen vermeld waar gebruik van is gemaakt gedurende het onderzoek, opdat er een betrouwbaar en valide onderzoek is verricht.

2. Huidige overeenkomsten Huis & Erf

Omdat Huis & Erf ervoor kiest vraaggestuurd te werken, meerdere typen klanten aan te trekken en het scala aan producten en diensten tracht te verbreden, heeft zij zich op dit gebied de laatste jaren sterk ontwikkeld. De voornaamste regel die bij Huis & Erf haar werkwijze bepaalt luidt dat zij een maatschappelijke onderneming is die zich inzet voor mensen die in hun maatschappelijke en/of inkomenspositie kwetsbaar zijn. Door de jaren heen hebben zij deze doelstelling geprobeerd te verwezenlijken door verschillende vormen van verhuur die in de behoefte van haar klanten voorziet. Gedurende dit onderzoek wordt er getoetst of het beleid en deze doelstelling van Huis & Erf ook daadwerkelijk wordt verwezenlijkt in hun overeenkomsten. Het is daarbij van belang te letten op de maatschappelijke wensen die bij Huis & Erf in een hoog vaandel staan en of er sprake is van overeenstemming met wat de wet bepaald en met datgene waar Huis & Erf naar streeft. 

Het maatschappelijk ondernemen. 

Bij Huis & Erf wordt er gebruik gemaakt van de standaard huurovereenkomst woonruimte, een tijdelijk huurovereenkomst, een huurovereenkomst aan maatschappelijke organisaties, de huurovereenkomst voor garages en een gebruikersovereenkomst. In aanvulling op de huurovereenkomst woonruimte heeft Huis & Erf een bepaling opgesteld waarin wordt uitgelegd hoe zij met de Zelf Aangebrachte Voorzieningen omgaat.
2.1 Standaard huurovereenkomst 

De standaard huurovereenkomst die bij Huis & Erf voornamelijk wordt gehanteerd, is de huurovereenkomst voor woonruimte en de Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte. Deze huurovereenkomst woonruimte bestaat uit de algemene bepalingen en uit de verplichte bepalingen die het huurrecht woonruimte voorschrijft.
Allereerst worden partijen benoemd (art. 7:201). Hierbij wordt de naam van de natuurlijke en/of rechtspersoon genoemd, het adres en de geboortedatum van de natuurlijke persoon. Vervolgens wordt bepaald wie van deze partijen huurder en verhuurder zijn en in het vervolg van de overeenkomst worden zij op deze wijze vermeld. De overeenkomst wordt in tweevoud opgemaakt en door partijen ondertekend.

Artikel 1 Het gehuurde

Er wordt een definitie gegeven van het gehuurde (art. 7:233) en wat daar allemaal bij hoort (zoals onroerende aanhorigheden). Vervolgens wordt er  een beschrijving van het gehuurde gegeven (art. 7:224 lid 2) deze is terug te vinden in de bijlage van de overeenkomst. 

Artikel 2 De bestemming van het gehuurde
De bestemming van het gehuurde wordt bepaald. In dit geval is het gehuurde uitsluitend bestemd om als woonruimte te dienen (art. 7:214).

Artikel 3 De huurperiode 

In dit artikel wordt de ingangsdatum bepaald en wordt aangegeven dat de overeenkomst voor onbepaalde tijd wordt aangegaan (art. 7:271 jo 7:274). 

Artikel 4 De door huurder te betalen prijs

De prijs bestaat uit de kale huur (exclusief gas, water en licht) en uit de servicekosten (art. 7:237 jo 7:259). In deze overeenkomst is de huurder maandelijks een huurprijs verschuldigd en dient de huurder de huurprijs bij vooruitbetaling vóór de eerste van de maand over te maken (art. 7:212). De huurprijs wordt jaarlijks gewijzigd overeenkomstig de bij of krachtens de wet bepaalde wijze (art. 7:251 jo 7:252). De servicekosten worden als een maandelijks voorschotbedrag geëind en er wordt in de overeenkomst uiteengezet hoe dit bedrag is samengesteld. Ook dit bedrag kan jaarlijks worden gewijzigd. De laatste bepaling in dit artikel geeft aan dat de huurder zich bij de huurbetaling niet zal beroepen op enige schuldvergelijking. 

Artikel 5 De woonplaatskeuze van huurder

In de huurovereenkomst dient huurder te verklaren woonplaats te kiezen in de plaats van het gehuurde. En bij verhuizing dient huurder het nieuwe adres aan verhuurder schriftelijk door te geven. 

De laatste bepaling is door Huis & Erf opgenomen omdat het vaak voorkomt dat na het eindigen van de huurovereenkomst nog een berekening plaatsvindt met betrekking tot de maandelijkse voorschotbedragen. De werkelijke kosten worden pas aan het einde van het jaar vastgesteld en afgerekend. Het kan voorkomen dat een huurder nog een deel terug krijgt van verrekenbare servicekosten, maar het kan ook zijn dat een huurder nog een bedrag aan Huis & Erf dient te betalen. Het eindigen van een huurovereenkomst betekent in dit geval niet dat partijen geen verplichtingen meer jegens elkaar hebben.

Artikel 6 De Algemene huurvoorwaarden van verhuurder

De Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte van 1 april 2004 zijn bij deze overeenkomst van toepassing. 
Deze Algemene Huurvoorwaarden zijn na advies van de Zelfstandige Huurdersvereniging vastgesteld door het Bestuur van Bouwvereniging Huis & Erf met als ingangsdatum 1 april 2004.

Vervolgens eindigt dit artikel met een bepaling waarin de nieuwe huurder verklaart onroerende voorzieningen over te nemen van vorige huurder. In afwijking van of in aanvulling op artikel 7 de algemene verplichtingen van huurder en artikel 9 het uitvoeren van werkzaamheden door verhuurder, van de algemene voorwaarden. 

In aanvulling van de Algemene Huurvoorwaarden bepaald deze overeenkomst dat nieuwe huurder het recht heeft een overgenomen voorziening van vorige huurder ongedaan te maken, maar dat huurder wel verplicht is de woning terug te brengen in de toestand zoals deze was vóór het aanbrengen van de voorziening. Het onderhoud en vervanging van de voorziening komt voor rekening van de huurder, de verhuurder is slechts verplicht tot het onderhoud dat verhuurder had vóór de wijziging aan de voorziening. De huurder vrijwaart verhuurder voor aanspraken van derden op schade die een gevolg is van de voorziening. Tevens zal de huurder eventuele meerkosten voor belastingen en verzekeringen aan de verhuurder betalen.

Naast deze bepaling wordt er tevens gebruik gemaakt van een aparte opgestelde aanvulling met betrekking tot  het onderhoud van onroerende voorzieningen die overgaan van vorige huurder op nieuwe huurder. Hier wordt nader op ingegaan in paragraaf 2.3.

Artikel 7 De bijlagen bij deze overeenkomst

In de bijlagen van deze overeenkomst zijn de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte van verhuurder van 1 april 2004 te vinden en de beschrijving van het gehuurde die beide deel uitmaken van de huurovereenkomst. De huurder verklaart deze bijlagen te hebben ontvangen.

De huurovereenkomst wordt in tweevoud opgemaakt en ondertekend door partijen met vermelding van plaats en datum.

2.2 Overige huurovereenkomsten

De overige huurovereenkomsten waar bij Huis & Erf gebruik van wordt gemaakt zijn de tijdelijke huurovereenkomst, de huurovereenkomst aan maatschappelijke organisaties, de gebruikersovereenkomst en een huurovereenkomst voor garages.

2.2.1 Tijdelijke huurovereenkomst

Huis & Erf heeft in hun systeem een format voor de tijdelijke huurovereenkomst op grond van art. 15 Leegstandswet
. Wanneer Huis & Erf van plan is woningen te slopen of te herontwikkelen wachten zij af totdat er een blok met woningen leeg staat. Het komt voor dat een huurder zijn overeenkomst opzegt of een huurder kiest ervoor het slooptraject met Huis & Erf in te gaan. De huurder krijgt dan tijdelijk of permanent een andere woning toegewezen. 

Om in de tussenliggende periode, waarbij de plannen tot sloop bekend gemaakt zijn tot het moment dat er daadwerkelijk wordt gesloopt, leegstand tegen te gaan worden de betreffende panden voor een bepaalde tijd verhuurt. Huis & Erf heeft dan van de gemeente een vergunning gekregen om tijdelijk te mogen verhuren. De duur van de huur is maximaal voor de tijd dat de vergunning is afgegeven. 

Wanneer Huis & Erf een huurovereenkomst op grond van art. 15 Leegstandswet aangaat komen zij de volgende punten met de betreffende huurder overeen. Allereerst worden partijen benoemd. De namen, het adres van de rechtspersoon en de geboortedata van de natuurlijke persoon worden vermeld. 

Artikel 1 Het gehuurde

Dit artikel begint met het in aanmerking nemen dat voor de genoemde woning een vergunning van Burgemeester en Wethouders (B&W) van de betreffende gemeente is verkregen met als kenmerk tijdelijke huur, zie art. 15 van de Leegstandswet. De duur van de vergunning wordt vastgesteld. De maximale huurprijs wordt door het B&W in de vergunning vastgesteld. De artikelen 206 lid 3, 231 lid 1 en 3,  232, 242, 269 lid 1 en 2, 270, 271 lid 4 t/m lid 8, 272 t/m 277, 278 lid 1 en 2, 281 van boek 7.4 zijn niet van toepassing. Er wordt aangegeven dat de woning binnen afzienbare tijd wordt gesloopt en dat op de huurovereenkomst voorts van toepassing is art. 15 lid 6 en 7 en art. 16 van de Leegstandswet.

Het gehuurde wordt als volgt gedefinieerd: ‘verhuurder verhuurt aan huurder, die in huur aanneemt de woning.’ Het betreffende adres en de gemeente waarbinnen de woning zich bevindt wordt vermeld. Met het gehuurde wordt de woning inclusief de bijbehorende aanhorigheden bedoeld (art. 7:233).
Er wordt vastgesteld dat het gehuurde uitsluitend bestemd is om als woonruimte van huurder te dienen (art. 7:214).

Artikel 2 Duur

Vervolgens wordt de ingangsdatum van de overeenkomst aangegeven en wordt de overeenkomst voor onbepaalde tijd aangegaan, maar voor ten minste zes maanden. Met inachtneming van deze minimumtermijn kan de huurovereenkomst door elk der partijen worden opgezegd. Dit dient te geschieden bij aangetekende brief of bij deurwaardersexploot. 

De opzegtermijn voor de huurder bedraagt één maand en voor de verhuurder drie maanden. Zonder opzegging eindigt deze overeenkomst op het tijdstip dat de vergunning van B&W haar geldigheid definitief verliest. Huurder en verhuurder kunnen te allen tijde de overeenkomst met wederzijds goedvinden beëindigen op een door hen daartoe te bepalen datum.

Artikel 3 Huurprijs

De huurprijs dient bij vooruitbetaling voor de eerste dag van de maand te zijn voldaan. Als bijkomende levering en diensten wordt een glasverzekering in rekening gebracht. De contractkosten bij ondertekening van deze huurovereenkomst is voor de huurder op nihil gesteld. De huurder hoeft dus geen contractskosten te betalen.

Bij een tekortkoming in de nakoming voortvloeiende uit deze overeenkomst zijn de buitengerechtelijke kosten met als minimum 15% van de vordering en de omzetbelasting die de benadeelde partij maakt, voor rekening van de tekortgeschoten partij. 

Artikel 4 Algemene huurvoorwaarden

Op deze overeenkomst zijn van toepassing de Algemene huurvoorwaarden voor zelfstandige woonruimte van 1 april 2004. Waarvan huurder verklaart deze bij ondertekening te hebben ontvangen.

Huurder dient zich als goed huurder te gedragen en zal het gehuurde, waaronder begrepen alle aanhorigheden en buitenruimtes onderhouden en gebruiken.

In afwijking van of in aanvulling op de algemene voorwaarden blijft art. 11, de beëindiging van de overeenkomst, buiten toepassing. Tevens verklaren partijen dat bij de uitoefening van hun rechten partijen rekening houden met de omstandigheid dat het gehuurde binnen afzienbare tijd zal worden gesloopt. 

Daarnaast komt het bij Huis & Erf voor dat er bij een sloop of herontwikkelingstraject aan de betreffende huurder van zo’n sloopwoning, tijdelijk een vervangende woning wordt aangeboden. Deze woning kan soms duurder zijn dan de eigenlijke woning van huurder. Voor de periode dat de huurder niet zijn eigen of een prijsvergelijkbare woning kan bewonen wordt er dan een tijdelijke tegemoetkoming in de huurprijs afgesproken. Daarna wordt deze tegemoetkoming weer stopgezet. De huurder kan ervoor kiezen om in de duurdere woning te blijven wonen en de normale huurprijs te gaan betalen of huurder gaat terug naar de oude woning of in prijs vergelijkbare woning. 

Voor een dergelijke afspraak maken zij gebruik van de standaard huurovereenkomst woonruimte met vermelding van het bovengenoemde als aanvulling in de overeenkomst. 
2.2.2 Huurovereenkomst aan maatschappelijke organisaties

Hiervan is sprake als Huis & Erf een overeenkomst tot huur aangaat met een andere organisatie die het gehuurde in huur aanneemt als huisvesting.

Artikel 1 Het gehuurde
Er wordt in dit geval huisvesting verhuurt. Verhuurder verhuurt dit aan de organisatie zodat zij hun cliënten er kunnen huisvesten. Er wordt kort omschreven welke appartementen deel uitmaken van het gehuurde. De huurder verklaart de huisvesting in huur aan te nemen. Bij het gehuurde horen tevens de openbare ruimten en onroerende aanhorigheden die in dit artikel worden opgesomd. Vervolgens wordt gesteld dat het gehuurde uitsluitend bestemd is als huisvesting gebruikt te worden voor de cliënten van huurder (art. 7:201).

Artikel 2 De huurperiode
De huurovereenkomst gaat in bij oplevering van het gebouw en de huurovereenkomst wordt aangegaan voor een bepaalde tijd van 10 jaar, welke daarna stilzwijgend verlengd wordt met telkens 10 jaar, tenzij de overeenkomst door een van de partijen aan het einde van de periode wordt opgezegd (art. 7:271).

Partijen kunnen per aangetekende brief of deurwaardersexploot opzeggen. De opzegtermijn bedraagt zes maanden. Huurder en verhuurder kunnen te allen tijde de huur opzeggen met wederzijds goedvinden op een door hen daartoe te bepalen datum.

Artikel 3 De huurprijs en voorschotten
Hierin wordt het bedrag dat de huurder maandelijks per appartement verschuldigd is weergegeven. De kale huurprijs (art. 7:237) wordt genoemd en de servicekosten (art. 7:259) worden uiteengezet. De huurprijs wordt jaarlijks overeenkomstig de wet bepaalde wijze gewijzigd (art. 7:251 jo 7:252 jo art 10 Uhw). 

De huurder dient de huurprijs van alle appartementen voor de eerste van de maand te voldoen (art 7:212).

Artikel 4 Eerste huurtermijn

De eerste termijn gaat in op het moment dat de oplevering van het bouwcomplex plaatsvindt.

Artikel 5 De Algemene Huurvoorwaarden

De Algemene Huurvoorwaarden voor zelfstandige woonruimte van 1 april 2004 zijn op deze overeenkomst van toepassing. De algemene Huurvoorwaarden maken deel uit van de huurovereenkomst en huurder verklaart de Algemene Huurvoorwaarden te hebben ontvangen. 

In afwijking van en/of aanvulling op hebben huurder en verhuurder het volgende nader afgesproken:

De huurder draagt de verantwoordelijkheid voor het nakomen van de Algemene Huurvoorwaarden en is als zodanig het enige aanspreekpunt met betrekking tot de bewoning. 

2.2.3 Gebruikersovereenkomst

Bij een gebruikersovereenkomst maakt een natuurlijk of een rechtspersoon gebruik van een door de eigenaar geleverde dienst. Bij Huis & Erf wordt gebruikt gemaakt van een gebruikersovereenkomst bij de verhuur van bedrijfsruimte. 

Artikel 1 Het gehuurde

De geleverde dienst is dan een bedrijfspand. En de wederpartij neemt deze als werkruimte in gebruik. De werkruimte is inclusief onroerende aanhorigheden alsmede de om het complex liggende groenstroken en tuinen. Het tuinonderhoud valt niet onder de verantwoordelijkheid van de gebruiker. 
Artikel 2 De bestemming van het gehuurde

In de overeenkomst wordt vastgesteld dat het huurpand uitsluitend bestemd is om als werkruimte te dienen. 

Artikel 3 De gebruiksperiode 

In de gebruikersovereenkomst van Huis & Erf is vastgelegd dat de verhuur voor bepaalde tijd is en dat Huis & Erf zich het recht behoudt de overeenkomst op te zeggen.

Artikel 4 De door gebruiker te betalen huur

De gebruiker is de eigenaar maandelijks een prijs verschuldigd. Deze bestaat uit de huurprijs. In deze overeenkomst worden er geen servicekosten in rekening gebracht. De huurprijs dient bij vooruitbetaling voor de eerste dag van de maand overgemaakt te worden. De huurprijs wordt jaarlijks gewijzigd overeenkomstig de bij of krachtens de wet bepaalde wijze (wat deze wettelijk bepaalde wijze inhoudt wordt niet uiteengezet). Daarnaast wordt er in de overeenkomst vermeld dat de gebruiker zich bij de huurbetaling niet zal beroepen op enige schuldvergelijking.

Artikel 5 De Algemene voorwaarden van de gebruiker

Op de gebruikersovereenkomst zijn de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte van één april 2004 van Huis & Erf van toepassing. De gebruiker dient te allen tijden toegang te verlenen aan Huis & Erf of bedrijven die werken namens Huis & Erf. De gebruiker verklaart in deze overeenkomst de Algemene Voorwaarden te hebben ontvangen.

2.2.4 Huurovereenkomst garages

Bij Huis & Erf worden er ook garages verhuurd. Deze garages worden verhuurd als zijnde overige onroerende zaken. Allereerst worden partijen benoemd als huurder en verhuurder. De namen, plaats en het adres van partijen worden vermeld. 
Artikel 1 Het gehuurde

Partijen verklaren het volgende overeengekomen te zijn met betrekking tot het gehuurde. Verhuurder verhuurt aan huurder de autogarage met vermelding van de plaats en het adres waar de garage zich bevindt. De huurder neemt de garage in huur aan. De garage en wat daarbij hoort wordt aangemerkt als ‘het gehuurde’. 

Artikel 2 De huurperiode

Bij de huurovereenkomst garages wordt een verhuur voor onbepaalde tijd aangegaan met vermelding van de ingangsdatum. 

Artikel 3 De huurprijs en de voorschotten

De huurprijs wordt bepaald en kan jaarlijks wijzigen (op grond waarvan of op welke wijze en op welk tijdstip dat er kan worden gewijzigd staat niet vermeld). De huurder dient het bedrag voor de eerste van de lopende maand te voldoen en de huurder zal zich bij de huurbetaling niet beroepen op enige schuldvergelijking.

Artikel 4 De Algemene Huurvoorwaarden

Er zijn geen aparte Algemene Huurvoorwaarden opgesteld en in de bijlagen toegevoegd, maar deze worden in artikel 4 van deze overeenkomst besproken. De volgende punten worden besproken. Het gehuurde mag alleen worden gebruikt als garage (bestemming).

Het is huurder verboden, behoudens schriftelijke toestemming van de verhuurder verandering aan te brengen, de huur aan derden over te brengen, dieren in of op het gehuurde te houden, machines te plaatsen of te hebben. Tevens is de verhuurder bevoegd aan een verleende toestemming, nadere voorwaarden te verbinden (verplichtingen huurder).

Het is verhuurder verboden overlast of hinder te veroorzaken, aanplakbiljetten te plakken en de daken te betreden (verboden huurder).

Wanneer de huurder de huur niet op tijd betaalt is er sprake van niet nakoming van de verbintenis en kan verhuurder zonder dat ingebrekestelling is vereist de huurovereenkomst als beëindigd beschouwen. Huurder is daarmee verplicht de garage te ontruimen en te verlaten. Beide partijen kunnen de overeenkomst opzeggen conform de wettelijke bepalingen (wat deze wettelijke bepalingen zijn wordt niet in de ‘algemene voorwaarden’ uitgelegd.) 

Daarnaast worden er een aantal verboden en een aantal verplichtingen van de huurder opgesomd. Deze hebben betrekking het gehuurde in goede staat te onderhouden en op te leveren, de verbindingsweg van de openbare weg vrij te houden en de huurder dient te voorkomen dat het verfwerk van de deuren wordt beschadigd of besmeurd. 

Tevens wordt er in dit artikel gesteld dat verhuurder bij het ontstaan van een meningsverschil met betrekking tot de toepassing van de bepalingen in dit contract de huurder zich dan neer dient te leggen bij de beslissing van de verhuurder. 

Deze overeenkomst kan door beide partijen worden beëindigd met inachtneming van de wettelijke bepalingen (de betreffende wettelijke bepalingen worden in deze ‘algemene voorwaarden’ niet genoemd).

2.3 Aanvullende bepalingen

In aanvulling op de huurovereenkomst maakt Huis & Erf gebruik van de volgende aanvullende bepalingen. De aanvullende bepaling met betrekking tot de zelf aangebrachte voorzieningen (ZAV’s) en de Algemene voorwaarden. 

2.3.1 Aanvulling in de overeenkomst ZAV beleid 

Huis & Erf komt met de nieuwe huurder overeen dat Huis & Erf afstand doet van aansprakelijkheid jegens derden, onderhoud en vervanging van de ZAV en huurder verklaart aansprakelijk te zijn jegens derden en zorgt dat de ZAV wordt onderhouden en indien noodzakelijk, wordt vervangen. 

Allereerst wordt er in de aanvulling op de huurovereenkomst vermeld welke wijzigingen vorige huurder in de woning heeft aangebracht. Vervolgens verklaart verhuurder de wijzigingen te hebben overgenomen en maakt verhuurder met de nieuwe huurder de volgende afspraken met betrekking tot de voorziening: 

1.
Huurder en verhuurder komen in de aanvulling overeen dat huurder het recht heeft de wijzigingen ongedaan te maken, mits de woning veilig en verhuurbaar blijft. 

2.
Eventuele extra punten worden niet bij de puntenwaardering van de woning geteld. De huurder hoeft er geen huur over te betalen.

3.
Het onderhoud van de wijziging komt volledig voor rekening van huurder, evenals gehele of gedeeltelijke vervanging ervan. Huis & Erf hoeft niet meer aan onderhoud te besteden dan vóór de wijziging. 

4.
Huis & Erf kan niet aansprakelijk gesteld worden voor schade aan derden. 

5.
Huurder betaalt eventuele meerkosten voor belastingen en huurder dient zelf de voorziening te verzekeren.

2.3.2 Algemene voorwaarden

Bij Huis & Erf wordt er gebruik gemaakt van de Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte Huis & Erf van 1 april 2004. In deze voorwaarden worden de verplichtingen, verboden en rechten van zowel huurder en verhuurder genoemd. Veel van deze artikelen zijn terug te vinden in het huurrecht. De essentie van de artikelen in de Algemene Huurvoorwaarden worden kort besproken.

Het toepassingsbereik van deze voorwaarden. De Algemene Huurvoorwaarden maken deel uit van de huurovereenkomst. Indien bepalingen afwijken van de Algemene Huurvoorwaarden gaan de bepalingen van de huurovereenkomst voor. 

Wanneer er sprake is van meer dan één huurder dan heeft iedere huurder een zelfstandig en volledig recht van huur. De huurprijs en servicekosten zijn slechts enkelvoudig verschuldigd. Iedere huurder is hoofdelijk aansprakelijk voor de huurprijs en overige verplichtingen die uit de huurovereenkomst voortvloeien. 

Verhuurder dient het gehuurde ter beschikking te stellen uiterlijk op de ingangsdatum van de huurovereenkomst. Tevens wordt er een beschrijving opgemaakt van de staat van het gehuurde die aan de huurder ter hand wordt gesteld en door de huurder wordt aanvaardt bij het aangaan van de overeenkomst. Bij afwijkingen dient huurder dit aan verhuurder schriftelijk te melden. 

De huurprijs kan jaarlijks worden gewijzigd op grond van wettelijke bepalingen en door voorschriften van de overheid. Daarnaast dient de huurder een prijs te betalen voor de bijkomende leveringen en diensten door verhuurder (servicekosten). De huurder betaalt maandelijks een voorschotbedrag met betrekking tot de servicekosten en de verhuurder verstrekt jaarlijks een overzicht van de werkelijk gemaakte kosten en verrekent de verschillen. 

De algemene verplichtingen van verhuurder. Verhuurder is verplicht het rustig genot van het gehuurde te verschaffen. Verhuurder is niet verplicht huurder te vrijwaren voor feitelijke stoornissen in zijn genot, door derden veroorzaakt. Evenmin is verhuurder aansprakelijk voor schade die huurder als gevolg van deze stoornissen lijdt. Verhuurder is verplicht het gehuurde in goede staat van onderhoud te houden. 

De algemene verplichtingen van huurder De algemene verplichtingen van de huurder worden opgesomd, zoals het gedragen als een goed huurder en het betalen van de huurprijs bij vooruitbetaling voor de eerste van de maand. Huurder dient hoofdverblijf te hebben in het gehuurde en zal het gehuurde niet in gebruik geven aan derden. Huurder dient geen overlast of hinder te veroorzaken, geen hennep te kweken en dient maatregelen te nemen ter voorkoming van schade. 

Daarnaast komen de kleine herstellingen voor rekening van de huurder. De werkzaamheden dienen vakkundig te worden uitgeoefend. 

Het uitvoeren van werkzaamheden door verhuurder. Indien hiervan sprake is dient huurder dit toe te staan en medewerking te verlenen. Huurder verklaart tevens akkoord te gaan met een eventuele (redelijke) huurverhoging als gevolg van de veranderingen. Indien de huurverhoging plaatsvindt binnen drie maanden nadat de huurovereenkomst is afgesloten, is huurder bevoegd de huurovereenkomst te ontbinden. 

Het aanbrengen van veranderingen en toevoegingen door huurder is toegestaan, mits de veranderingen zonder noemenswaardige kosten ongedaan gemaakt kunnen worden. De veranderingen dienen wel veilig te zijn en zonder overlast of hinder aan derden. De verhuurder kan aan zijn toestemming voorwaarden verbinden.

De beëindiging van de huur dient schriftelijk bij aangetekende brief of deurwaardersexploot te geschieden. Huurder dient een opzegtermijn van één maand in acht te nemen. Bij het einde van de huurovereenkomst is huurder verplicht het gehuurde onder afgifte van alle sleutels geheel ontruimd en schoon aan verhuurder op te leveren
.

3. Toepasselijke wetgeving van algemene aard

Er zijn verschillende wetten toepasbaar gedurende dit onderzoek. Niet alleen boek 7, maar ook boek 6 van het Burgerlijk Wetboek komen aan de orde bij het aangaan van een overeenkomst en het opstellen van bepalingen met betrekking tot huur. Indien artikelen worden aangehaald zonder verwijzing van de bijbehorende wet, wordt er gedurende dit rapport altijd verwezen naar het Burgerlijk Wetboek (BW).

3.1 Verbintenissenrecht

Een overeenkomst komt tot stand door een aanbod en de aanvaarding daarvan. Artikel 6:1 stelt dat verbintenissen slechts kunnen ontstaan indien dit uit de wet voortvloeit.
 Een verbintenis is een vermogensrechtelijke rechtsbetrekking tussen twee of meerdere personen, waarbij de ene partij zich verbindt tot het leveren van een tegenprestatie, dit kan zijn ‘iets geven, iets doen of juist iets niet doen.
  Hiervan is sprake bij een huurovereenkomst. De huurovereenkomst is een consensueel contract en is in beginsel vormvrij
. Consensueel houdt in dat wilsovereenstemming vereist is voor de totstandkoming.
 Een overeenkomst kan wederkerig of eenzijdig zijn. Er is sprake van een wederkerige overeenkomst als beide partijen door de verbintenis verplicht worden ‘iets te geven, iets te doen of juist niet te doen’ jegens elkaar.
 Ook dit is het geval bij een huurovereenkomst.

3.2 Algemene voorwaarden

De algemene voorwaarden bestaan uit één of meer bedingen die zijn opgesteld teneinde in een aantal overeenkomsten te worden opgenomen, met uitzondering van bedingen die de kern van de prestaties aangeven, art. 6:231 sub a. Er is dan sprake van standaardisering  van contractuele afspraken
. In de algemene voorwaarden worden vaak de betaling, garantie en klachtenprocedures opgenomen.
 De gebruiker wordt aangemerkt als degene die de algemene voorwaarden ter hand stelt en de wederpartij is degene die door ondertekening of op andere wijze de gelding van de algemene voorwaarden heeft aanvaard, art. 6:231 sub b.

Een beding in de algemene voorwaarden is vernietigbaar indien het, gelet op de aard en de overige inhoud van de overeenkomst, de wederzijds kenbare belangen van partijen en de overige omstandigheden van het geval, onredelijk bezwarend is voor de wederpartij (deze bezwaren zijn opgenomen in art. 3:236 en 237) of indien de gebruiker aan de wederpartij niet een redelijke mogelijkheid heeft geboden om van de algemene voorwaarden kennis te nemen, art. 6:233. De vereisten die nodig zijn om aan de geboden mogelijkheden te voldoen staan opgesomd in art. 6:234. 

Indien de voorwaarden niet vóór of bij het sluiten van de overeenkomst aan de wederpartij ter hand zijn gesteld, zijn de bedingen tevens vernietigbaar, tenzij de gebruiker de voorwaarden op verzoek van de wederpartij onverwijld op zijn kosten aan haar toezendt. De algemene voorwaarden zijn geldig als ze op één van bovenstaande wijze door de wederpartij wordt aanvaard of ondertekend. Dit wordt tevens bepaald aan de hand van de wilsvertrouwensleer van art. 3:33 en 3:35
.

3.3 Nietig / vernietigbaar

Een overeenkomst komt tot stand door een aanbod en de aanvaarding daarvan, tenzij anders bepaald zie art. 6:217. Een aanbod is geldig, nietig of vernietigbaar overeenkomstig de regels voor meerzijdige rechtshandelingen, art. 6:218. Een ongeldige rechtshandeling is nietig wanneer deze in strijd is met de wet, goede zeden of openbare orde, art. 3:40 en vernietigbaar als de rechtshandeling is ontstaan door bedreiging, bedrog of misbruik van omstandigheden, art. 3:44 en door dwaling, art. 6:228. Dit zijn de wilsgebreken. Er is sprake van een gebrek omdat er geen wilsovereenstemming tot stand is gekomen. 
Wanneer er sprake is van een onjuiste formulering kan dit als gevolg met zich meebrengen dat de regeling nietig of vernietigbaar is. In het arrest van de HR van 10 december 2000 is er ook sprake van een onjuiste formulering en wordt dit op grond van het verbintenissenrecht getoetst. Dit arrest heeft betrekking op een onjuiste formulering in een arbeidsovereenkomst. Partijen hadden beide eenzelfde idee van hetgeen in de bepaling was opgenomen, echter hetgeen partijen bedoelde overeen te zijn gekomen, kwam niet overeen met hetgeen daadwerkelijk was opgesteld. Er is dus sprake van een onjuiste formulering van een bepaling in de arbeidsovereenkomst. 

De HR besliste in dit geval dat wanneer de bedoelingen van partijen met elkaar in overeenstemming zijn, de totstandkoming van een overeenkomst als door hen bedoeld niet wordt verhinderd doordat zij beiden bij het aan elkaar kenbaar maken van hun wil dezelfde onjuiste formulering hebben gebruikt, en dat met name niet is vereist dat het aan de ene of de andere partij of aan beiden te wijten is geweest dat een onjuiste veronderstelling heeft bestaan met betrekking tot de gebruikte formulering.

Er is hier sprake van een arbeidsovereenkomst, hier gelden weer andere regels dan bij het huurrecht. Echter, er is in dit geval vooral sprake van boek 6 het verbintenissenrecht. Het verbintenissenrecht vindt ook haar toepassing in het huurrecht. Dus om die reden is hetgeen in dit arrest beslist tevens van toepassing op het huurrecht. Tenzij, anders wordt bepaald. Namelijk, wanneer er sprake is van huur woonruimte wordt er niet ten nadele van de huurder afgeweken.

Wanneer de rechter in het bovengenoemde arrest anders had geoordeeld, dan was de regeling vernietigbaar geweest. De bepaling die partijen in de overeenkomst hadden opgenomen was onjuist geformuleerd, maar niet in strijd met de wet, zeden of openbare orde (art. 3:40). Wel was er sprake van een onjuiste voorstelling van zaken, dus vernietigbaar op grond van art. 6:228.

Bij een vernietigbare bepaling wordt er pas gehandeld nadat er een conflict is ontstaan. Op grond daarvan wordt een regeling vernietigd. Wanneer er in een overeenkomst een bepaling is opgenomen die in strijd is met de wet, dan is deze regeling nooit geldig geweest. Dus nietig. Het is om die reden van belang te controleren of een bepaling opgenomen in een overeenkomst volgens de wet is toegestaan, of een bepaling juist is geformuleerd zodat ook daadwerkelijk datgene wat bedoeld is met de opgestelde bepaling ook wordt beoogt. En het is van belang na te gaan of een bepaling vernietigbaar is doordat de verbintenis is ontstaan door een van de wilsgebreken: bedreiging, bedrog, misbruik van omstandigheden of dwaling. 
Elk in verband met de totstandkoming van een huurovereenkomst betreffende woonruimte gemaakt beding, niet de huurprijs betreffende, voor zover daarbij ten behoeve van een der partijen een niet redelijk voordeel wordt overeengekomen, is nietig, art. 7:264. Hiermee worden rekeningen bedoeld die niet de huurprijs betreffen en niet in verband staan met de huurovereenkomst. Wanneer deze rekeningen een niet redelijk voordeel heeft ten behoeve van één der partijen, dan is het beding nietig.

4. Toepasselijke wetgeving Huurrecht 

In principe is hetgeen geregeld in de wet met betrekking tot het huurrecht van regelend recht. Dit houdt een grote vrijheid in voor partijen om invulling te geven aan een overeenkomst. Allereerst komen de algemene bepalingen uit boek 7 BW aan bod en er wordt beschreven waar ieder contract aan dient te voldoen. Vervolgens wordt er per overeenkomst uiteengezet aan welke eisen voldaan dient te worden en welke wetten en jurisprudentie relevant zijn. 
4.1 Algemeen

Het huurrecht bestaat uit regelend, dwingend en semi dwingend recht. Omdat de wetgever ervan uitgaat dat gelijkwaardige partijen in staat zijn een verbintenis aan te gaan en hier zelf invulling aan te geven, biedt de wet een bepaalde vrijheid in haar regels. De regels zijn niet dwingend, maar regelend van aard. Dit is een belangrijk uitgangspunt van het civiele recht. De wetgever stelt dat de burger in vrijheid moet kunnen handelen, zonder inspraak van de overheid.
 De wet ziet er op toe zwakkere partijen te beschermen tegen de sterkere partij. Dit is ook het geval bij het huurrecht. De huurder wordt bij wet veelal beschermd tegen de verhuurder. Dit neemt met zich mee dat er artikelen opgesteld zijn waar (in tegenstelling tot het regelend recht) niet van mag worden afgeweken, een dwingend recht. Tevens kan het voorkomen dat er enkel van een recht mag worden afgeweken als het niet in het nadeel van de zwakkere partij is, in dit geval de huurder. In dat geval is er sprake van een semi dwingend recht. Uit de wettekst komt niet altijd duidelijk naar voren welke artikelen van dwingend of semi dwingende aard zijn.
 

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, zie art. 7:201 lid 1. 

Dus de vereisten in een huurovereenkomst waarvan sprake moet zijn: 

1. Verbintenis tussen twee partijen

2. De ene partij verstrekt een zaak in gebruik

3. De andere partij is verplicht tot het voldoen van een tegenprestatie

Verplichtingen verhuurder

De wetgever stelt in art. 7:203, 7:204 en 7:206 dat de verhuurder de volgende verplichtingen heeft: 

1. Het verhuurde ter beschikking te stellen en te laten

2. Het verhelpen van gebreken aan het gehuurde

Als de verhuurder zijn verplichting het gebrek te verhelpen niet nakomt is verhuurder in verzuim. De huurder is dan bevoegd het gebrek zelf te verhelpen en de kosten, voor zover redelijk, in rekening te brengen bij verhuurder of in mindering brengen van de huurprijs, art. 7:206 lid 3. Tevens is de verhuurder verplicht tot schadevergoeding volgens art. 7:208 en kan er huurprijsvermindering door de huurder worden gevorderd omdat het huurgenot is verminderd, art. 7:207. Indien het huurgenot door het gebrek geheel onmogelijk is geworden, is zowel huurder als verhuurder bevoegd de huur te ontbinden, art. 7:210 jo art. 6:277 en kan er nog steeds schadevergoeding worden geëist. Vervolgens stelt art. 7:209 dat de regels omtrent gebreken van dwingend recht zijn en er kan niet ten nadele van de huurder worden afgeweken.
 Deze verplichting geldt niet ten aanzien van de kleine herstellingen, zie ook art. 7:217 en ten aanzien van gebreken voor het ontstaan waarvan de huurder jegens de verhuurder aansprakelijk is.

Volgens Duijnstee – van Imhoff kan een gebrek gezien worden als een ruim begrip. Echter, dient het gebrek wel betrekking te hebben op de prestatieverplichting en niet op de verhuurde zaak.
 Daarnaast verwijst Duijnstee – van Imhoff naar een memorie van toelichting waarin het begrip ‘gebrek’ wordt uitgelegd als alle genotbeperkende omstandigheden die niet aan de huurder zijn toe te rekenen. Daar wordt ook overlast en preventief onderhoud onder verstaan
, terwijl de wet aangeeft dat overlast door derde geen gebrek levert op grond van art. 7:204 lid 3 en dat de huurder dit zelf dient op te lossen. Mede op grond van art. 6:162 ‘de onrechtmatige daad’, stelt jurisprudentie het tegenovergestelde. Namelijk, de Hoge Raad heeft beslist dat wanneer er sprake is van overlast van een derde die ook huurder is van verhuurder, de verhuurder een dermate betrokkenheid heeft bij beide huurders en daarmee bij de overlast dat hij had moeten optreden tegen de overlast. De verhuurder dient de vrijheid die hij heeft voor het invullen van de huurovereenkomst tevens op het gebied van overlast te benutten en is daarmee gerechtigd een bepaling hierover in de overeenkomst op te nemen.
 Zelfs als de verhuurder geen overlastbeding in de overeenkomst heeft opgenomen kan de rechter beslissen dat er sprake is van niet goed huurderschap.
 Zie hiervoor ook het arrest van Van Gent/Wijnands. In dit arrest wordt het begrip ‘goed huurderschap’ van art. 7:213, breder uitgelegd. Volgens de wet is de huurder verplicht zorg te dragen voor de gehuurde zaak. De rechter heeft beslist dat het goed huurderschap ook betrekking heeft op de woonomgeving.
 

Verplichtingen huurder

De artikelen 7:212 en 213 bepalen onder andere dat de huurder verplicht is:

1. De tegenprestatie op de overeengekomen wijze en tijdstippen te voldoen 

2. Zich als goed huurder te gedragen 
Zoals hierboven al wordt vermeld houdt het goed huurderschap tegenwoordig niet meer op bij het onderhouden en zorg dragen van de gehuurde zaak, maar dient men tevens zorg te dragen aan de woonomgeving door geen overlast aan derden te veroorzaken. Indien de huurder zelf overlast ondervindt is huurder verplicht verhuurder hiervan op de hoogte te stellen, dit geldt ook voor het in kennis stellen van gebreken aan de verhuurder, art. 7:222.
In de artikelen 7:215, de zelfredzaamheid en 216, het ongedaan maken van veranderingen, wordt uiteengezet in hoeverre huurder bevoegd is de inrichting en gedaante van het gehuurde te veranderen en bij opzegging in de oude staat terug dient te brengen. Op deze artikelen wordt nader ingegaan in paragraaf 5.7. 

De huurder is volgens art. 7:224 verplicht het gehuurde bij het einde van de huur weer ter beschikking van de verhuurder te stellen. Wanneer de huurder dit niet doet, kan de verhuurder op grond van art. 7:225 na het eindigen van de huur een vergoeding gelijk aan de huurprijs vorderen over de tijd dat hij het gehuurde mist, onverminderd, indien de schade meer dan de vergoeding bedraagt, heeft verhuurder het recht op dit meerdere. Dit artikel is met name in het leven geroepen om de hoogte van de schade te bepalen. Namelijk, bij het niet tijdig opleveren van het gehuurde is er altijd sprake van wanprestatie en is de huurder verplicht tot schadevergoeding, zie art. 6:74.
 

Indien tussen de huurder en verhuurder een beschrijving van het verhuurde is opgenomen, is de huurder gehouden de zaak in dezelfde staat op te leveren waarin deze volgens de beschrijving is aanvaard, met uitzondering van geoorloofde veranderingen en toevoegingen en hetgeen door ouderdom is teniet gegaan of beschadigd. De huurder dient de beschrijving te aanvaarden. Dit is van belang zodat de huurder bekend is met hetgeen wordt aanvaardt. Op deze wijze is de huurder op de hoogte van de daadwerkelijke staat van het verhuurde, zodat de huurder aan het einde van de overeenkomst het verhuurde volgens de beschrijving op kan leveren. Het is dus wenselijk een gedetailleerde beschrijving op te maken (bijv. een inspectierapport) en de beschrijving te laten ondertekenen.
 Indien geen beschrijving is opgemaakt, wordt de huurder, behoudens tegenbewijs, verondersteld het gehuurde in de staat te hebben ontvangen zoals deze bij het einde van de huurovereenkomst is, art. 7:224 lid 2. Het is dan aan de verhuurder om met tegenbewijs te komen. De verhuurder is dan belast met de stelplicht.

Wanneer er sprake is van huur woonruimte is de verhuurder verplicht zich aan de eisen uit het huurprijzenrecht te houden. Deze regels zijn in het leven geroepen om de huurder te beschermen tegen onredelijke huurprijsverhogingen. Is er geen sprake van huur woonruimte, maar van een ieder andere ruimte dan gelden deze huurprijsbeschermingsregels niet. Afdeling 7.4.5 is dan niet van toepassing. De servicekosten bestaan uit de vergoeding voor de in verband met de bewoning van de woonruimte geleverde zaken en diensten, art 7:237. Er wordt bij Amvb vastgesteld welke zaken en diensten onder de servicekosten vallen, dit is terug te vinden in het Besluit servicekosten.
 De servicekosten dienen werkelijk gemaakt en redelijk te zijn, zie art. 7:259 lid 1, art. 17, 18  en 19 Uhw.

De huurder is verplicht kleine herstellingen zelf te verrichten en de kosten daarvan zijn ook voor rekening van de huurder, art. 7:217. De verhuurder kan in sommige gevallen het onderhoud van groenstroken doorberekenen aan de huurder. Volgens het Besluit kleine herstellingen valt tuinonderhoud voor rekening van de huurder, art. 7:240 jo art. 7:217. Indien de verhuurder contractueel vaststelt zorg te dragen voor dit onderhoud staat het de verhuurder vrij dit door te berekenen in de servicekosten. Echter, wanneer de groenstroken een meer openbaar karakter hebben, hoort het genot van het groen niet bij de huurovereenkomst, maar valt het onder het openbare genot en is er geen sprake van art. 7:233 de onroerende aanhorigheden.

4.2 Huur bepaalde tijd

Wanneer er sprake is van huur bepaalde tijd dient men allereerst het onderscheid te maken tussen de huur uit afdeling 7.4.1, ‘de algemene bepalingen’ en huur uit afdeling 7.4.5, deze afdeling is toegespitst op de huur van woonruimte (met het oog op de huurbescherming). Daarnaast kan er onderscheid gemaakt worden tussen huur bepaalde tijd woonruimte, huur voor korte duur en tijdelijke huur op grond van de Leegstandswet. Het is in beginsel toegestaan huur voor bepaalde tijd aan te gaan en volgens art. 7:228 eindigt de overeenkomst van rechtswege op het moment dat de bepaalde tijd is verstreken. De woonruimtebepalingen zijn voor een groot gedeelte van dwingend recht. In dit geval kan men niet zomaar een huurovereenkomst woonruimte voor bepaalde tijd aangaan. Deze dient te voldoen aan de vereisten uit art. 7:274. 

Wanneer men een huurovereenkomst  voor bepaalde tijd opstelt, dient aan een aantal eisen te worden voldaan. De naam die partijen aan een (huur)overeenkomst geven bepaald niet of er daadwerkelijk sprake is van ‘huur bepaalde tijd’. Kortom, de naamgeving van de overeenkomst is geen kwalificatie van de soort overeenkomst dat wordt gesloten.
 Het is de inhoud van de overeenkomst dat bepaald om welke soort overeenkomst het gaat, ook al hebben partijen dit niet bedoeld.
 Daarnaast kunnen artikelen van dwingend recht voorschrijven welke bepalingen in een overeenkomst nietig of vernietigbaar zijn.

4.2.1 Huur bepaalde tijd woonruimte

Afdeling 5 is uitsluitend van toepassing op de huur van woonruimte, art. 7:232 lid 1. Wanneer er sprake is van een huurovereenkomst woonruimte bepaalde tijd, dan kan er niet tussentijds worden opgezegd. Na het verstrijken van de bepaalde tijd loopt de huurovereenkomst niet van rechtswege af, art. 7:271 lid 1. Opzegging geschiedt bij exploot of aangetekende brief, art. 7:271 lid 3 en dient binnen de gestelde termijnen opgesomd in lid 5 te worden medegedeeld. De opzegging door de verhuurder moet de gronden vermelden die tot de opzegging hebben geleid, kan verhuurder geen van deze gronden opgesomd in art. 7:274 vermelden dan is de opzegging nietig, art. 7:271 lid 4. 

4.3 Huur woonruimte

Bij het opstellen van een overeenkomst staat de contractsvrijheid voorop. Dit geldt zowel bij het huurrecht als het contractenrecht. Dit is in tegenstelling tot het huurprijzenrecht dat dwingend van aard is.
 Bij een huurovereenkomst woonruimte wordt de zwakkere partij, de huurder, in de meeste gevallen in bescherming genomen tegen de sterkere partij, de verhuurder. Er is dan sprake van huurbescherming en huurprijsbescherming. Veel bepalingen zijn van dwingend of semi dwingend recht, zie de artikelen 7:209 en 7:242 BW. Om te weten welke bepalingen (al dan niet dwingend) van toepassing zijn op de verhuur van woonruimte is het noodzakelijk te weten wat er wordt verstaan onder de definitie woonruimte van art. 7:233. Onder woonruimte wordt verstaan: ‘een gebouwde onroerende zaak voor zover deze als zelfstandige dan wel niet zelfstandige woning is verhuurd, dan wel een woonwagen of een standplaats, alsmede de onroerende aanhorigheden’. 

Daarnaast is de maatschappelijke opvatting van ‘wonen’ ook een belangrijk kenmerk om woonruimte te definiëren. De duurzaamheid van ‘wonen’ wordt ook als een maatschappelijke factor aangemerkt om antwoord te geven op de vraag of er sprake is van wonen. In ieder geval dient de woning permanent bewoonbaar te zijn. Daarnaast dient de bestemming van de woning contractueel bepaald te worden en kan er via contractuele bepaling tevens worden geëist dat huurder hoofdverblijf dient te hebben in de huurwoning. Deze kenmerken bepalen of er sprake is van woonruimte op grond van art. 7:233 BW en geven daarmee aan dat de huurder het recht heeft op huur(prijs)bescherming.

De artikelen in deze afdeling zijn uitsluitend van toepassing op huur van woonruimte en is niet van toepassing op huur welke een gebruik van woonruimte betreft dat naar zijn aard slechts van korte duur is, art. 7:232 lid 2. Onder korte duur wordt woonruimte verstaan dat niet bestemd is als hoofdwoonverblijf, zoals vakantie en wisselwoningen. Bij deze situaties geeft de aard van de huur aan dat de huur van korte duur is. Wanneer de duur van de huur, die in beginsel van korte duur zou zijn (maximaal één jaar), toch voor langere duur blijkt, kan het voorkomen dat er niet meer wordt voldaan aan de eis van ‘korte duur’ en zijn de regels omtrent verhuur van woonruimte weer van toepassing op de huurder, dus ook de huur(prijs)bescherming.
 

In het arrest van de Hoge Raad Oostenrijkse zomerwoningen, was dit het geval. Naast het feit dat er geen sprake meer was van korte duur, omdat de vakantiegangers hier al jaren kwamen, was tevens de inhoud van de afspraken tussen partijen zodanig vergaand dat de Hoge Raad oordeelde dat huurders niet onthouden mochten worden van huurbescherming. In dit arrest was het feit dat huurders de woning niet permanent bewoonde en elders hun woonplaats hadden niet van belang bij de afweging om hen huurbescherming te ontzeggen.

Een huurperiode bij de verhuur van woonruimte is ter bescherming van de huurder vaak voor onbepaalde tijd. Wanneer een overeenkomst voor bepaalde tijd woonruimte is opgesteld dan is dit tevens ter bescherming van de huurder zodat er niet eerder dan de bepaalde tijd kan worden opgezegd (zie art. 7:271). Huur bepaalde tijd kan niet zonder reden worden opgezegd en dient aan de vereisten van art. 7:271 en 7:274 te voldoen.

Wanneer een woning een huurprijs heeft die hoger is dan de door art. 3 lid 2 Uhw vastgesteld bedrag is er sprake van een geliberaliseerde woning, art. 7:247. De huurprijs wordt dan bepaald volgens de vraag en het aanbod. Dus door de vrije markt. Een huurder van een geliberaliseerde woning heeft wel recht op huurbescherming, maar kan voor enkel een gedeelte beroep doen op de huurprijsbescherming.
 Bij Huis & Erf wordt er voornamelijk verhuurd aan mensen die in hun maatschappelijke en/of inkomenspositie kwetsbaar zijn. De meeste huizen die worden verhuurd vallen dus onder de geliberaliseerde grens.

4.3.1 Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte

Het huurprijzenrecht woonruimte is in verschillende wetten en maatregelen geregeld en is van dwingend recht. Art. 7:237 geeft weer dat onder de huurprijs het geheel van de verplichtingen die de huurder tegenover de verhuurder heeft voor het enkel gebruik van de woonruimte wordt verstaan. De huurprijs woonruimte wordt gewaardeerd volgens het woningwaarderingsstelsel, zie art. 10 e.v. van de Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte (Uhw.) jo art. 5 Besluit Huurprijzen Woonruimte (BHW) en kan enkel jaarlijks worden verhoogd op grond van een vastgesteld percentage, art. 7:251 jo 7:252 en art. 10 lid 2 Uhw. 

De reden van het huurprijzenrecht is ter bescherming van de huurder, opdat de prijzen niet te hoog zijn, maar ook opdat de prijzen niet te laag zijn. Uitgangspunt is dat een ieder een redelijke huurprijs dient te betalen. Volgens politieke opvattingen dienen de prestaties van het ter beschikking stellen van een zaak en het voldoen van een tegenprestatie in waarde ongeveer gelijk aan elkaar te zijn.
 Wanneer de tegenprestatie te hoog is staat het de huurder vrij een wijziging in de huurprijs aan te vragen. In het huurprijzenrecht wordt de kale huurprijs, de servicekosten en de rekeningen niet de huurprijs betreffende, geregeld. Partijen zijn in beginsel vrij de huurprijs overeen te komen volgens art. 7:246 BW, tenzij het van rechtswege anders is bepaald. 

Indien er sprake is van een conflict met betrekking tot de huurprijs kan de huurcommissie, art. 7:238 en art 21 Uhw, of een rechter uitkomst bieden. De huurcommissie houdt zich bij het vaststellen van de huurprijs bij een conflict tussen partijen aan de maximale huurprijsgrens. Dit staat geregeld in art. 5 en 10 Uhw. Daarnaast staat het de huurder vrij huurprijsvermindering aan te vragen in verband met gebreken aan het gehuurde, art. 7:257.

Een huurprijsverhoging kan slechts eenmaal per 12 maanden worden aangevraagd, art. 7:250 en het voorstel dient aan de vereisten van art. 7:252 te voldoen. Bepalingen in een huurovereenkomst die tot gevolg hebben binnen dit tijdvak meer dan eenmaal de huurprijs te verhogen zijn nietig, art. 7:251. Art. 7:255 biedt de verhuurder de mogelijkheid de huurprijs te verhogen door aangebrachte veranderingen aan de woning. Daarnaast staat het de verhuurder vrij een beding in de overeenkomst op te nemen waarin wordt gesteld dat er huurprijsverhoging plaats kan vinden, art. 7:248. In lid 2 van dit artikel wordt echter wel vastgesteld dat wanneer de verhoging boven het maximale verhogingspercentage valt, het beding nietig is.

Het is van belang dat de prestatie voldoende nauwkeurig wordt beschreven zodat er bij verzuim ook daadwerkelijk bewezen kan worden dat er sprake is van niet nakoming van de overeenkomst. Wanneer de huurprijs niet op tijd wordt voldaan is er sprake van wanprestatie, art. 6:74. De schuldenaar is in verzuim gedurende de tijd dat de prestatie uitblijft nadat zij opeisbaar is geworden art. 6:81 Jo art. 6:82 en 6:83. Het verzuim treedt in wanneer de schuldenaar in gebreke wordt gesteld bij een schriftelijke aanmaning waarbij hem een redelijke termijn voor nakoming wordt gesteld, en nakoming binnen deze termijn uitblijft. Pas daarna kan de verhuurder de huurovereenkomst laten ontbinden, art. 7:231 lid 3 jo art. 6:265. Tenzij, de rechter gezien de omstandigheden de aard van het verzuim niet voldoende ernstig acht
. Wanneer de tekortkoming in de nakoming door de rechter als voldoende ernstig wordt geacht kan de verhuurder de rechter vorderen ontbinding van de huurovereenkomst uit te spreken.
 Er bestaat jurisprudentie waarbij er geen sprake is van ingebrekestelling, maar er toch overgegaan kan worden tot ontbinding van de overeenkomst.
 

Het is in beginsel geen vereiste om de tegenprestatie in geld te leveren
. De tegenprestatie is een vereiste, maar er bestaan verschillende vormen waarin deze prestatie te leveren is.
 Volgens art. 6:227 dient de tegenprestatie wel bepaalbaar te zijn. Wat men hiermee bedoelt is dat de prestatie te definiëren is, als hiervan geen sprake is kan er ook geen sprake zijn van huur
. Uiteraard dient een dergelijke prestatie redelijk en billijk te zijn. De artikelen 6:47 en 48 geven aan dat de kosten van betaling ten laste komen van degene die de verbintenis nakomt en dat de schuldeiser verplicht is een kwitantie af te geven bij iedere voldoening, tenzij uit de overeenkomst, gewoonte of billijkheid anders voortvloeit. De schuldenaar kan het verschuldigde bedrag op de rekening van de schuldeiser overmaken, tenzij dit aan hem uitdrukkelijk wordt uitgesloten. Daarnaast dient de betaling te worden voldaan aan de woonplaats van de schuldeiser, tenzij uit wet, gewoonte of rechtshandeling anders voortvloeit, art. 6:114 en 6:116 e.v.
 

4.3.2 Einde van de huurovereenkomst

Het eindigen van de huur kan volgens de Hoge Raad op drie manieren geschieden. Door wederzijds goedvinden, ontbinding en beëindiging.
 Beide partijen kunnen ervoor kiezen de huurovereenkomst met wederzijds goedvinden op te zeggen. De overeenkomst tot het beëindigen van de overeenkomst dient wel pas ná het aangaan van de huurovereenkomst te zijn gesloten.

Wanneer een huurovereenkomst wordt ontbonden op vordering van de verhuurder wordt de ontbinding altijd door een rechter uitgesproken, dit kan niet buitenrechtelijk geschieden met uitzondering van art. 7:210. Wanneer er sprake is van een gebrek dat het huurgenot onmogelijk maakt, kunnen zowel huurder als verhuurder tot buitengerechtelijke ontbinding overgaan. Wanneer de huurder de huurovereenkomst ontbindt op grond van een gebrek in de zin van art. 7:204 kan dit buitengerechtelijk geschieden. Dit mag tevens wanneer verdere bewoning te gevaarlijk zou zijn op grond van art. 7:279. 

De huurder kan de huurovereenkomst schriftelijk opzeggen conform de regels van art. 7:271. De verhuurder dient de opzegging bij de huurder kenbaar te maken en dient vervolgens beëindiging bij de rechter te vorderen, art. 7:272. In art. 274 worden de toewijzingsgronden waarop de rechter het verzoek tot ontbinding van de verhuurder toe kan wijzen weergegeven. De belangrijkste gronden zijn als de huurder zich niet als goed huurder heeft gedragen, wanneer de verhuurder de woonruimte dringend voor eigen gebruik nodig heeft, wanneer de huurder niet instemt een redelijk aanbod aan te gaan voor een nieuwe huurovereenkomst met betrekking tot dezelfde woonruimte, wanneer de verhuurder de woning krachtens een geldend bestemmingsplan wil verwezenlijken of indien er sprake is van een beding dat de verhuurder in de huurovereenkomst heeft gesloten met de huurder. Wanneer de verhuurder een beding in de overeenkomst heeft opgenomen waarin ontbinding van de huurovereenkomst na verloop van een bepaalde tijd wordt gevorderd en niet in strijd is met art. 7:264 kan dit op grond van art. 7:274 lid 1 sub b en lid 2, zijnde tussenhuur, ten uitvoer worden gebracht. Dit wordt ook wel een ontruimingsbeding of diplomatenclausule genoemd.
 

Een overeenkomst heeft niet alleen de door partijen overeengekomen rechtsgevolgen, maar ook die uit de wet, de gewoonte of uit de eisen van redelijkheid en billijkheid voortvloeien, art. 6:248. Daarnaast kan het voorkomen dat er op grond van onvoorziene omstandigheden naar alle redelijkheid en billijkheid moet worden geoordeeld dat een regel van dwingend recht moet worden herzien.
 De rechter kan op verlangen van een der partijen de gevolgen van een overeenkomst wijzigen of deze geheel of gedeeltelijk ontbinden op grond van onvoorziene omstandigheden welke van dien aard zijn dat de wederpartij naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde instandhouding van de overeenkomst niet mag verwachten. Aan de wijziging of ontbinding kan terugwerkende kracht worden verleend, art. 6:258.
4.4 Huur sloop & herontwikkeling

Via de leegstandswet is het voor verhuurders met plannen tot sloop mogelijk de leegstaande woonruim te verhuren voor een bepaalde tijd, zonder dat de huurder beroep kan doen op huurbescherming met betrekking tot de opzegging door de verhuurder en het eindigen van de overeenkomst. Wel wordt de huurder beschermd op andere gronden. Zo dient men voor deze vorm van verhuur bepaalde tijd een vergunning bij de Burgemeester en Wethouders (B&W) aan te vragen en dient men aan de vereisten uit artikel 15 en 16 van de Leegstandswet te voldoen. Daarin wordt onder andere bepaalt dat het B&W de huurprijs vaststelt op grond van art. 16 lid 9 Leegstandswet. 

Art. 15 lid 1 sub c Leegstandswet, geeft aan dat deze vergunning wordt verleend wanneer er sprake is van woonruimte in een voor de verhuur bestemde woning welke ten tijde van het aanvragen van de vergunning bestemd is voor afbraak of voor vernieuwbouw. De vergunning wordt slechts verleend wanneer het gebouw of de woning waar de vergunning voor wordt gevraagd leeg staat, zie art. 15 lid 3 sub a Leegstandswet. De vergunning kan ten aanzien van hetzelfde gebouw slechts eenmaal worden aangevraagd voor de duur van twee jaar, waarbij verzoek tot verlenging door de eigenaar aangevraagd telkens voor de maximale duur van één jaar kan worden verlengd, met dien verstande dat de gehele duur van de vergunning ten hoogste vijf jaar bedraagt, zie art. 15 lid 4 Leegstandswet. 

De huurovereenkomst wordt aangegaan voor minimaal zes maanden, art. 16 lid 3 en eindigt op het moment dat de vergunning haar geldigheid verliest, art. 16 lid 7 Leegstandswet. Wanneer de overeenkomst voor een onbepaalde tijd wordt aangegaan is dit omdat beide partijen in staat dienen te zijn op ieder moment op te zeggen. Wanneer er sprake is van een huurovereenkomst voor bepaalde tijd mag er in die tussenliggende periode niet worden opgezegd. Zonder opzegging eindigt de overeenkomst op het tijdstip dat de vergunning haar geldigheid definitief verliest art. 16 lid 7 Leegstandswet. De verhuurder dient de overeenkomst (bij tussentijdse opzegging) ten minste drie maanden voor het aflopen van de overeenkomst op te zeggen en de huurder heeft een opzegtermijn van een maand, art. 16 lid 4 en lid 5 Leegstandswet. Om misbruik van bevoegdheid (art. 3:13) uit te sluiten, mag de verhuurder enkel de huur opzeggen op grond waarvoor de vergunning is afgegeven.
 Op deze wijze wordt er geen misbruik gemaakt van verhuurders bevoegdheid.

De huurovereenkomst dient schriftelijk aangegaan te worden, waarbij melding moet worden gemaakt van de eerste zin uit artikel 15 van de Leegstandswet en het tijdvak waarvoor de vergunning is verleend en de daarin vermelde huurprijs, art. 16 lid 10 Leegstandswet. Wanneer dit niet gebeurt kan de verhuurder zich niet beroepen op het buiten toepassing blijven van de betreffende artikelen genoemd in het artikel 15 Leegstandswet en zijn lid 3 tot en met lid 8 van artikel 15 Leegstandswet tevens niet van toepassing, zie art. 16 lid 11 Leegstandswet. Het betreffende artikel eindigt met de bepaling dat elk beding in strijd met dit artikel nietig is, zie lid 9 van dit artikel. 

Tijdelijke tegemoetkoming in de huurprijs bij sloop

Het beleid van Huis & Erf staat ervoor het woongenot voor haar huurders optimaal te houden. Ook wanneer er sprake is van sloop. Huis & Erf kiest ervoor om haar huurders tijdelijk een andere woning aan te bieden. Deze woning kan een huurprijs hebben die boven de normale huurprijs van de huurder ligt. Om hen niet onnodig hoge kosten te laten maken geeft Huis & Erf hen een tijdelijke korting op de tijdelijke huurwoning, zodat de huurprijs gelijk is aan de oude huurprijs. 

Wanneer er sprake is van een wisselwoning kan er een overeenkomst dat naar zijn aard slechts van korte duur is, worden gesloten. De huurbeschermingsregels zijn in dat geval niet van toepassing. Wanneer men ervoor kiest een huurder in een woning te plaatsen waarbij de huurder ervoor kan kiezen in het betreffende gehuurde te blijven wonen dan is er geen sprake van ‘huur dat naar zijn aard slechts van korte duur is’ en zijn de regels van het huurrecht woonruimte wel van toepassing. In dat geval kan er met het oog op de ‘tijdelijke korting’ enkel gebruik gemaakt worden als er expliciet staat beschreven dat de werkelijke huurprijs wordt gehanteerd en op die werkelijke huurprijs wordt de huurder tijdelijk (voor de duur dat de gesloopte of gerenoveerde woning niet bewoonbaar is) tegemoetgekomen. Er dient hierbij gelet te worden op de formulering van deze bepaling, opdat deze niet in strijd is met de wet. Namelijk, wanneer men in een overeenkomst opstelt dat de betreffende woning tijdelijk wordt verhuurd voor een bepaalde prijs en na die bepaalde periode de ‘normale’ prijs weer gehanteerd wordt, dan kan dit op grond van het huurrecht woonruimte gezien worden als een huurverhoging en is er in dit geval sprake van een nietig beding. Dit is in strijd met art. 10 lid 2 Uhw. 

4.5 Huur & onderhuur 

Bij Huis & Erf wordt er zowel verhuurd aan organisaties ten behoeve van de verhuur van werkruimte, als aan maatschappelijke organisaties ten behoeve van de verhuur binnen de sociale huursector. In het laatste geval komt het regelmatig voor dat er tevens wordt onderverhuurd. Hier wordt in deze paragraaf nader op ingegaan. Bij de verhuur van bedrijfsruimte dient er een onderscheid gemaakt te worden tussen bedrijfsruimte op grond van art. 7:290 en overige bedrijfsruimte van art. 230a. Omdat Huis & Erf geen bedrijfsruimte verhuurd op grond van art. 7:290, maar op grond van art. 7:230a wordt er enkel op de laatste vorm van bedrijfsruimte ingegaan. Huis & Erf heeft ervoor gekozen om in sommige gevallen van verhuur van art. 7:230a ruimte gebruik te maken van een gebruikersovereenkomst. 

4.5.1 Verhuur 230a bedrijfsruimte

Onder overige bedrijfsruimte op grond van art. 7:230a worden alle onroerende gebouwen bedoeld die niet onder de regel van art. 7:290, bedrijfsruimte vallen en wat geen woonruimte betreft. De huurder kan geen aanspraak maken op huur(prijs)bescherming op grond van  art. 7:232 lid 1 en art. 1 van de Huurprijzenwet woonruimte. De regels van afdeling 7.4.1 zijn hier van toepassing. Dit zijn de algemene huurregels. Om die reden staat het de verhuurder vrij invulling te geven aan de huurovereenkomst met in acht name van de regels van dwingend recht uit betreffende afdeling. 

Bij de opzegging van 230a-ruimtes bestaat er geen beëindigingsbescherming, maar een ontruimingsbescherming.
 Dit houdt in dat de verhuurder niet schriftelijk hoeft op te zeggen, of de gronden van opzegging hoeft aan te leveren. Eveneens is een aangetekende brief of deurwaardersexploot niet verplicht bij de opzegging.
 De verhuurder dient wel schriftelijk de ontruiming aan te zeggen, art. 7:230a lid 1. Opzegging geschiedt op grond van de algemene regels. Beide partijen kunnen opzeggen met in acht name van ten minste één maand, art. 7:228 lid 2 bij onbepaalde tijd (tenzij, zij anders zijn overeengekomen) of de periode eindigt zonder opzegging, art. 7:228 lid 1. Daarnaast is de huurprijs vrij te waarderen. De bepalingen met betrekking tot de 290 bedrijfsruimte bevat een aantal artikelen die ook op de 230a-ruimtes van toepassing zijn. Deze artikelen zijn: art. 7:305, ‘huurverhoging in geval van een aanschrijving’, art. 7:309, ‘schadeloosstelling in geval van afbraak in het algemeen’ en art. 7:310, ‘verwezenlijking van het bestemmingsplan’. 

4.5.2 Onderhuur

Onderhuur aan alle huurobjecten staat geregeld in art. 7:221 en stelt dat de huurder bevoegd is het gehuurde geheel of gedeeltelijk aan een ander in gebruik te geven, tenzij hij moest aannemen dat de verhuurder tegen het in gebruik geven aan die ander redelijke bezwaren zal hebben. Dit artikel is van regelend recht. Wanneer er sprake is van onderhuur woonruimte geldt de regel van art. 7:244 en is van dwingend recht. Dit artikel wijkt af van art. 7:221 opdat de huurder van een woonruimte in beginsel niet bevoegd is het gehuurde geheel of gedeeltelijk aan een ander in gebruik te geven. De huurder van een zelfstandige woning die in die woning zijn hoofdverblijf heeft, is echter wel bevoegd een deel daarvan aan een ander in gebruik te geven. Art. 7:269 biedt bescherming aan de onderhuurder in bepaalde omstandigheden. Onder zelfstandige en niet zelfstandige woonruimte wordt bij onderhuur onderscheidt gemaakt met betrekking tot de toestemming om te mogen onderhuren. Dit staat geregeld in de artikelen 7:232 lid 3, 233, 234 en 278. Bij zelfstandige woonruimte is onderhuur wel toegestaan en bij onzelfstandige woningen is onderhuur niet toegestaan. Er is sprake van een zelfstandige woonruimte als de ruimte een eigen toegang heeft, zoals een eigen (tweede) voordeur en wanneer de woning beschikt over wezenlijke voorzieningen zoals een eigen keuken, toilet, wasruimte en dergelijke, art. 7:234.
 

Een belangrijk arrest voor onderhuur is het arrest Zonshofje I
, waarin het volgende aan de orde komt: De verhuurder is een Gemeente en verhuurt het hofje aan een stichting die de kamers van het hofje weer verhuurt aan studenten (onderhuur). De verhuurder wil het hofje zelf gaan verhuren aan gemeenteleden, dus voor eigen gebruik. Om de huurovereenkomst te beëindigingen stelt verhuurder zich op het standpunt dat zij Huurwetruimte (nu: 230a-ruimte) verhuurt aan de stichting, terwijl de stichting stelt dat verhuurder op de hoogte was en heeft ingestemd met de onderhuur als zijnde woonruimte. 

De stichting is van mening dat de hoofdovereenkomst ook als woonruimte moet worden aangemerkt. Op deze wijze genieten de onderhuurders ook :huurbescherming en kan de gemeente de huurovereenkomst niet zomaar ontbinden. 

De hoge Raad beslist dat op grond van art. 7A: 1623a e.v. (oud recht, wat nu het art. 7:233 is) met zich meebrengt dat in een dergelijk geval ook de hoofdhuurovereenkomst door deze regels wordt beheerst en stelt de stichting in haar gelijk.
 Wanneer er dus wordt verhuurt aan een organisatie met als doel het gehuurde onder te verhuren, als zijnde woonruimte, genieten ook de onderhuurders huurbescherming
.

4.5.3 Verhuur aan maatschappelijke organisaties

Bij het verhuren aan maatschappelijke organisaties is er sprake van verhuur binnen de sociale huursector. Het Besluit Beheer Sociale Huursector geeft een aantal definities weer. Zo wordt er in art. 1 lid 1 sub b onder woongelegenheid verstaan, een woning, standplaats, woonwagen en instelling waarin aan tenminste vijf personen van 65 jaar of ouder duurzaam verblijf en verzorging wordt verschaft. In dit artikel onder sub c wordt de definitie van een voorziening weergegeven. Hieronder wordt een bouwkundig of bouwtechnische maatregel aan een woongelegenheid die strekt tot verbetering van de indeling of het woongerief verstaan. 

Huis & Erf verhuurt aan maatschappelijke organisaties die zich ten doel stelt uitsluitend op het gebied van volkshuisvesting werkzaam te zijn, art. 70 Woningwet jo art. 4 lid 1 Bbsh. 

Er is in dit geval sprake van een huurovereenkomst waarbij het gehuurde uitsluitend bestemd is te dienen als huisvesting.

Huis & Erf verhuurt aan een zorginstelling en deze zorginstelling verhuurt op haar beurt weer onder aan de bewoners. De onderhuur geldt hier tevens als de aangegane hoofdhuur als zijnde huur van woonruimte.
 Op deze wijze worden de bewoners toch beschermd op grond van de regels omtrent huur woonruimte. De bewoners sluiten een huurovereenkomst met de huurder van Huis & Erf. Met deze huurovereenkomsten heeft huis & Erf niets van doen. Het enige dat Huis & Erf toestaat is dat er wordt onderverhuurd. 

4.5.4 Gebruikersovereenkomst

Huis & Erf maakt voor de verhuur van bedrijfsruimte, die niet vallen onder de regeling van art. 7:290, gebruik van een gebruikersovereenkomst. Voor het opstellen van een gebruikersovereenkomst gelden de regels uit het Burgerlijk Wetboek met betrekking tot overeenkomsten. Huis & Erf staat daarmee in principe vrij invulling te geven aan het opstellen van een overeenkomst, dit geldt tevens voor het opstellen van een gebruikersovereenkomst. Wanneer er sprake is van een gebruikersovereenkomst is er in beginsel geen sprake van een huurovereenkomst en dient de gebruiker geen huur te betalen, maar is de gebruiker verplicht tot het voldoen van een vergoeding. Deze vergoeding kan betrekking hebben tot het gebruik van gas, water, licht en de bemiddelingskosten.
 
4.6 Huur garages 

Bij het verhuren van garages is er sprake van verhuur van overige gebouwde onroerende zaken. Een dergelijke definitie valt onder de regelgeving van artikel 7:230a. Een garage is niet bestemd te dienen als bedrijfsruimte, noch als woonruimte, vandaar dat er sprake is van art. 7:230a. Omdat het hier dus geen verhuur van woonruimte betreft, geniet de huurder van een garage geen huur(prijs)bescherming, art. 7:232 lid 1 Jo art. 10 Uhw. Omdat de algemene huurregels hier van toepassing zijn dient de huurder zich te gedragen als goed huurder en heeft de verhuurder de verplichting de garage ter beschikking te stellen. Het onderhoud en de kleine herstellingen vallen onder de verplichting van de huurder en de huurder dient geen overlast en hinder jegens derden te veroorzaken. 

4.7 ZAV’s

Om onduidelijkheid of ongewenste situaties te mijden is het voor zowel de huurder als verhuurder van belang afspraken te maken over de door vorige huurder aangebrachte voorzieningen met betrekking tot het onderhoud en vervanging van de voorziening
. De wet biedt geen mogelijkheden voor de huurder en de verhuurder om afspraken te maken over de aansprakelijkheid, het onderhoud en de vervanging van aangebrachte voorziening(en). Om die reden laat de verhuurder een dergelijke, vaak wenselijke voorziening ongedaan maken, omdat de verhuurder de verantwoordelijkheid voor die voorziening niet op zich wilt nemen. Zowel in de wet als in de rechtspraak zijn er een aantal bepalingen die uitkomst bieden over de regelgeving en een eventueel beleid met betrekking tot de ZAV’s. 

Het ZAV-beleid is opgesteld in het belang van de huurder en de verhuurder
 Een dergelijk beleid is door Aedes, de Woonbond en Vastgoed Belang in het leven geroepen omdat het zowel voor de (nieuwe) huurder als voor de verhuurder nadelig kan zijn om een aangebrachte verandering aan het einde van de huur ongedaan te maken. Dit met het oog om onnodige sloop en gemis van luxe voorzieningen te voorkomen. Het beleid ziet er op toe dat de huurder en de verhuurder onderling afspraken maken voor het onderhoud en de vervanging van niet-standaard voorzieningen die door de vorige huurder zijn aangebracht. Aedes, Woonbond en Vastgoed Belang hebben een aanvulling op de huurovereenkomst opgesteld waarin huurder en verhuurder overeenkomen dat de ZAV in het onderhoud van huurder valt en verhuurder slechts verplicht is tot het onderhoud en vervanging van de standaard voorzieningen. 
 Er is in dit geval sprake van een exoneratieclausule.

Volgens art. 7:215 is de huurder is niet bevoegd de inrichting of gedaante van het gehuurde geheel of gedeeltelijk te veranderen dan ná schriftelijke toestemming van de verhuurder, dit mag niet achteraf geschieden.
 Wanneer het gaat om veranderingen en toevoegingen die bij het einde van de huur zonder noemenswaardige kosten kunnen worden ongedaan gemaakt en verwijderd, dan is geen schriftelijke machtiging tot toestemming vereist. 

Indien het de huur van woonruimte betreft, verleent de verhuurder binnen acht weken de toestemming in ieder geval, indien de voorgenomen veranderingen de verhuurbaarheid van het gehuurde niet schaden of leiden tot een waardedaling van het gehuurde. Wanneer de verhuurder de toestemming niet verleent, kan de huurder vorderen dat de rechter hem zal machtigen tot het aanbrengen van de veranderingen. De rechter kan aan de machtiging voorwaarden verbinden of daarbij een last opleggen. Hij kan op de vordering van de verhuurder de huurprijs verhogen, indien de veranderingen daartoe aanleiding geven. Dit artikel is van semi-dwingend recht, er kan dus niet ten nadele van de huurder worden afgeweken, tenzij het de buitenzijde van de gehuurde woonruimte betreft.

Wanneer de huurder het gehuurde verlaat is de huurder verplicht de door hem aangebrachte veranderingen en toevoegingen ongedaan te maken, zodat het gehuurde in de toestand wordt gebracht, die bij het einde van de huur redelijkerwijs in overeenstemming met de oorspronkelijke kan worden geacht, art. 7:216 lid 1. In het tweede lid van dit artikel staat dat de huurder niet verplicht is tot het ongedaan maken van geoorloofde veranderingen en toevoegingen, tenzij de rechter op grond van art. 215 lid 5 deze verplichting oplegt.

Het Hof heeft onlangs besloten dat wanneer er een beding is opgesteld waarbij de overdracht van een zelf aangebrachte verandering door de vorige huurder overgaat naar de opvolgende huurder, de verhuurder zich van iedere aansprakelijkheid mag onthouden. Zelfs als het gaat om een gedeelte dat voorheen wel deel uit maakte van de woning, maar omdat dat deel door de zelf aangebrachte verandering een andere betekenis heeft gekregen wordt ook datgene bij de overdracht overgenomen. 

De zaak betreft de volgende feiten: de huurder en de opvolgende huurder hebben een overdrachtsrapport ondertekend. Bij de overdracht dient de opvolgende huurder zorg te dragen voor het onderhoud en vervanging, indien noodzakelijk. Door de overdracht krijgt de verhuurder de aangebrachte voorziening niet in eigendom en wordt hij uitgesloten van aansprakelijkheid, doordat de nieuwe huurder zich aansprakelijk stelt voor de overgenomen voorziening.
 De overdracht heeft om die reden geen punten- en/of huurprijsconsequenties voor de nieuwe huurder.
 

De overdrachtsformulieren zijn door de verhuurder aan de huurders ter beschikking gesteld en ondertekend, met als nadere bepaling dat de opvolgende huurder verplicht is de overgedragen wijzigingen aan het einde van de huurperiode op eigen kosten te verwijderen, tenzij die wijzigingen uitdrukkelijk onder de door verhuurder te stellen voorwaarden (het overdrachtsrapport) worden geaccepteerd door een huurder die de opvolgende huurder weer opvolgt. Echter, het overdrachtsrapport is in dit geval gesloten tussen de huurder en de opvolgende huurder. De rechter heeft beslist dat doordat de verhuurder het overdrachtformulier zelf ter beschikking heeft gesteld aan de huurders, hij ook op de hoogte is van de inhoud en mede gelet op de bedoelde exoneratie van de overnameovereenkomst ook partij is geworden. 

Het Hof beslist in deze zaak dat partijen in beginsel niet in het nadeel van de huurder afwijken van de regel dat de verhuurder van woonruimte aansprakelijk is voor gebreken aan het gehuurde en deze moet herstellen, art. 7:242 BW, tenzij het gebreken aan of herstel van door de huurder zelf aangebrachte voorzieningen en toevoegingen betreft. Verhuurder kan zich dus terecht beroepen op de contractuele uitsluiting van haar aansprakelijkheid.
 Tevens beslist het Hof in dit geval, dat ook het gedeelte dat voorheen wel deel uitmaakte van het gehuurde, maar dat door de zelf aangebrachte verandering een andere betekenis heeft gekregen, de huurder voor het onderhoud van dit gedeelte aansprakelijk is geworden.

5. Toets 

In dit hoofdstuk wordt er getoetst of de huidige overeenkomsten van Huis & Erf voldoen aan de wettelijke kaders uit het huurrecht en het verbintenissenrecht. Door middel van deze toets wordt getracht antwoord te geven op de centrale vraag van dit onderzoek. De onderwerpen die in iedere huurovereenkomst terug te vinden zijn, zijn in tabel 1 ‘Opstellen van een huurovereenkomst’ overzichtelijke opgenomen.
 

De wettelijke vereisten per overeenkomst zijn opgenomen in tabel 2, ‘Vereisten per overeenkomst’. Aan de hand van deze tabel wordt er getoetst of de huidige overeenkomsten van Huis & Erf voldoen aan iedere vereisten. De huurovereenkomsten waaraan de toets wordt gelegd zijn: de huurovereenkomst woonruimte, de huurovereenkomst voor tijdelijke verhuur op grond van de Leegstandswet, de huurovereenkomst bij garages, bedrijfsruimte en maatschappelijke organisaties en de gebruikersovereenkomst. Daarnaast wordt tevens de aparte aanvullende bepaling waar bij Huis & Erf gebruik van wordt gemaakt getoetst.

Tabel 2 is opgedeeld in drie categorieën. Allereerst komen de algemene vereisten aan bod. Deze vereisten dienen in iedere huurovereenkomst aan de orde te komen. In de tweede categorie worden de specifieke vereisten van de verschillende overeenkomsten genoemd. Tenslotte wordt er in de derde categorie ingegaan op overige bepalingen. Deze bepalingen zijn niet zozeer dwingend, maar wel sterk aan te raden. Tevens wordt er in deze laatste categorie ingegaan op de wensen van Huis & Erf bij het opstellen van een huurovereenkomst. 

In de tabel staan de punten kort weergegeven. Gedurende dit hoofdstuk wordt er uitgebreid op ieder punt ingegaan. Iedere overeenkomst komt aan bod en puntsgewijs worden de algemene vereisten, de specifieke vereisten en vervolgens de sterk aan te raden bepalingen uitgelegd. Aan de hand van artikelen, jurisprudentie of vanuit de invalshoek en het beleid van Huis & Erf worden de algemene, specifieke en overige bepalingen beargumenteerd. 

Gezien de sterk aanwezige sociale en maatschappelijke invalshoek van Huis & Erf waarop zij klanten benaderd, is het voor hen van belang om aan de wensen van hun klanten tegemoetkoming te bieden. Huis & Erf is een maatschappelijke ondernemer met een brede zorg voor wonen, in het bijzonder voor mensen die in hun maatschappelijke en/of inkomenspositie kwetsbaar zijn. Het is voor Huis & Erf van belang dat de overeenkomsten niet alleen volledig en wettelijk correct zijn, de overeenkomsten dienen tevens leesbaar en 

toegankelijk te zijn voor haar medewerkers en haar klanten.

Tabel 2: vereisten per overeenkomst 

	
	Vereisten

Algemeen:


	Woonruimte
	Tijdelijke  verhuur  Leegstandswet
	Garages
	Bedrijfsruimte 230a ruimte
	Maatschappelijke organisatie
	Gebruikersovereenkomst
	Aanvulling ZAV’s 

	1
	Benoemen van partijen
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X

	2
	Gegevens van partijen
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X

	3
	Definitie van het gehuurde 
	X
	X
	X
	X
	X
	
	X

	4
	Bestemming van het gehuurde
	
	X
	X
	X
	X
	
	X

	5
	Huurperiode onbepaalde tijd
	X
	X
	X
	X
	X
	
	

	6
	Huurperiode bepaalde tijd
	
	X
	X
	X
	X
	
	

	7
	Kale huurprijs
	X
	X
	X
	X
	X
	
	

	8
	Servicekosten
	X
	X
	
	X
	X
	
	

	9
	Voldoen van huurprijs binnen gestelde termijn
	X
	X
	X
	X
	X
	
	

	
	Indien van toepassing, Algemene Voorwaarden:


	
	
	
	
	
	
	

	10
	Ondertekenen en aanvaarden van de Algemene Voorwaarden
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X

	11
	Verklaren dat de algemene voorwaarden onderdeel 

uitmaken van de overeenkomst en is ontvangen
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X

	
	Specifiek per overeenkomst:


	
	
	
	
	
	
	

	12
	Huurprijsbescherming
	X
	X
	
	
	
	
	

	13
	Huurprijs wijzigingen volgens 
	X
	X
	
	
	
	
	

	14
	Woonplaatskeuze
	X
	X
	
	
	
	
	

	15
	Expliciet benoemen van de artikelen die niet van toepassing zijn
	
	X
	
	
	
	
	

	16
	Bepalen dat de huurprijs is vastgesteld door het B& W
	
	X
	
	
	
	
	

	17
	In aanvulling op de algemene huurvoorwaarden m.b.t. ontbinding
	
	
	X
	
	
	
	

	18
	Toestemming verlenen voor onderhuur
	
	
	
	
	X
	
	

	19
	In gebruik geven van een goed
	
	
	
	
	
	X
	

	20
	Voldoen van een vergoeding als tegenprestatie
	
	
	
	
	
	X
	

	
	Sterk aan te raden overige bepalingen:


	
	
	
	
	
	
	

	21
	Wijze van opzegging en termijnen
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	

	22
	Beschrijving van het gehuurde
	X
	
	
	
	X
	
	

	23
	Algemene Voorwaarden Zelfstandige Woonruimte
	X
	X
	
	
	X
	
	X

	24
	In afwijking op de Algemene Huurvoorwaarden, art. 11 beëindiging van de overeenkomst, blijft buiten toepassing
	
	X
	
	
	
	
	

	25
	Bepaling m.b.t uitoefening van rechten rekening houden o.g.v redelijkheid en billijkheid, art.
	
	X
	
	
	
	
	

	26
	Verplichtingen en verboden huurder, in aanvulling op de huurovereenkomst
	
	
	X
	
	
	
	

	27
	De huurprijs voor de onderhuurders dient dezelfde huurprijs te zijn die Huis & Erf vraagt
	
	
	
	
	X
	
	

	28
	De algemene voorwaarden dienen tevens werking te hebben op de onderhuurders. Verantwoording tot nakoming ligt bij de huurder.
	
	
	
	
	X
	
	


5.1 Contract woonruimte

De algemene vereisten waar specifiek aandacht aan besteed wordt bij de huurovereenkomst woonruimte worden hieronder weergegeven. Vervolgens wordt er aan de hand van de huidige overeenkomsten bij Huis & Erf getoetst of er aan deze eisen is voldaan.

algemene vereisten:

De punten: 1, ‘het benoemen van partijen’ op grond van art. 7:201. Punt 2, ‘definitie van het gehuurde’ op grond van art. 7:201 en 203. Punt 3, ‘de bestemming van het gehuurde’ op grond van art. 7:214 Punt 5, ‘de huurperiode onbepaalde tijd’ art. 7:274. Punt 6, ‘de huurprijs’ en punt 7, ‘servicekosten, zie art. 7:237 jo art. 7:246 e.v. Punt 8, ‘de factureringswijze en het noemen van tijdstippen’ op grond van art. 7:212. Deze punten zijn allen terug te vinden in de huurovereenkomst woonruimte. Namelijk in artikel 1 ‘het gehuurde’, artikel 2 ‘De bestemming’, artikel 3, ‘de huurperiode’ artikel 4.1 en 4.2 ‘de huurprijs’ en in artikel 4.1 en 4.3 worden de servicekosten uiteengezet en in artikel 4.4 wordt de betalingswijze vastgesteld. 

1. De bestemming van het gehuurde. Volgens art. 7:214 is de huurder slechts bevoegd tot het gebruik waartoe de zaak naar zijn aard bestemd is. 

2. De huurperiode wordt bij de verhuur van woonruimte is altijd voor onbepaalde tijd, tenzij er sprake is van de gronden uit art. 7:274 lid 2. Daarin wordt vermeld dat er sprake moet zijn van een verhuurder die na een bepaalde termijn terugkeert om het gehuurde weer te gaan bewonen of omdat de verhuurder het gehuurde nog niet heeft bewoond, maar dit na verloop van een bepaalde termijn wel van plan is (dringend eigen gebruik) of omdat de vorige huurder na een bepaalde termijn wilt terugkeren in het gehuurde en de verhuurder de vorige huurder die mogelijkheid wil bieden. In alle andere gevallen is er altijd sprake van een onbepaalde tijd, art. 7:274 lid 1.

3. De huurder is verplicht de huurprijs, art. 7:246 en servicekosten, art. 7:259 te betalen. De prijs dient dus in de overeenkomst vermeld te worden.

4. De huurprijs dient binnen de gestelde termijn voldaan te worden volgens art. 7:212.

Wordt hieraan voldaan?

1. Hieraan wordt voldaan. Deze bepaling is terug te vinden in artikel 2 van de huurovereenkomst woonruimte. De bestemming van het gehuurde dient enkel als woonruimte te dienen.

2. De huurprijs en de servicekosten worden in artikel 4.2 en 4.3 nader omschreven. De huurprijs wordt vastgesteld en de servicekosten worden uiteengezet.

3. In artikel 3 van de overeenkomst wordt de huurperiode voor onbepaalde tijd aangegaan.

4. De huurprijs dient bij vooruitbetaling voor de eerste van de maand, maandelijks te worden betaald. Dit wordt in artikel 4 van de overeenkomst vermeld. De betalingstermijn bedraagt in dit geval dus 1 maand.

Specifieke vereisten:

Een specifieke regeling bij de verhuur van woonruimte is de huurbescherming en de huurprijsbescherming. De verhuurder is verplicht zich aan de wetgeving te houden omdat de regels omtrent woonruimte van dwingend recht zijn.

1. De huurprijs wordt gewaardeerd volgens het woningwaarderingsstelsel van art. 10 Uhw.

2. Wanneer de prijs onder de geliberaliseerde grens ligt mag de verhuurder de huurprijs niet zomaar wijzigen. Dit dient volgens het wettelijke bepaalde jaarlijks op grond van een vastgesteld percentage te geschieden. Deze punten dienen bij het opstellen van een huurovereenkomst in acht gehouden te worden.

3. Woonplaatskeuze. De huurder dient de woonplaats te kiezen daar waar het gehuurde staat. Omdat de huurder de woonruimte kiest te bewonen als zijnde hoofdverblijf dient huurder zich in te schrijven bij betreffende gemeente daar waar hij zijn hoofdverblijf heeft. Het is niet altijd doorslaggevend dat daar waar huurder volgens gemeentelijke basisadministratie staat ingeschreven ook daadwerkelijk zijn hoofdverblijf heeft. de huurder ook zijn woonplaats kiest daar waar hij zijn woning heeft.

Wordt hieraan voldaan?
1. Waardering van de huurprijs is op basis van het woningwaarderingsstelsel en de prijs ligt niet boven het gestelde in van dit puntensysteem.

2. In art. 4.2 waarin in de huurprijs wordt vermeld, is tevens opgenomen dat de huurprijs jaarlijks wordt gewijzigd volgens de bij wet bepaalde wijze.

3. In de overeenkomst is een bepaling opgenomen waarbij de woonplaatskeuze van de huurder dezelfde dient te zijn als waar het gehuurde staat.

Sterk aan te raden:

1. Bij Huis & Erf wordt er voornamelijk woonruimte verhuurd. Het is om die reden makkelijk algemene voorwaarden te hanteren die voor iedere huurder en daarmee op iedere overeenkomst van toepassing kunnen zijn. Bij het gebruik maken van de algemene voorwaarden dient men rekening te houden met de inhoudelijke vereisten, opdat deze niet in strijd met de wet zijn. Deze vereisten staan opgesomd in art. 6:236 jo 6:237. Daarnaast dient de huurder kennis te hebben genomen of te beschikken over de algemene voorwaarden en de voorwaarden dienen door de huurder te worden aanvaardt, art. 6:233 jo 6:234.

2. De wijze van opzegging bij onbepaalde tijd: Beide partijen kunnen opzeggen tegen een voor de betaling van de huurprijs overeengekomen dag met een opzegtermijn van tenminste 1 maand, art. 7:271 lid 2 jo art. 7:228 lid 2. De opzegging moet geschieden bij exploot of bij aangetekende brief, art. 7:271 lid 3. De verhuurder kan enkel opzeggen door de gronden van opzegging te noemen, at. 7:271 lid 4. De gronden die de opzegging van de verhuurder rechtvaardigen staan opgesomd in art. 7:274.
Wordt hieraan voldaan?

1. Bij Huis & Erf wordt er gebruik gemaakt van Algemene Huurvoorwaarden voor Zelfstandige Woonruimte. Aan het einde van de overeenkomst wordt verwezen naar de voorwaarden en wordt er gesteld dat de voorwaarden deel uitmaken van deze overeenkomst. De huurder verklaart in de Algemene Huurvoorwaarden te hebben ontvangen en door middel van de ondertekening van de overeenkomst worden de voorwaarden door de huurder aanvaard.

In art. 6.2 is een bepaling opgenomen waarin wordt afgeweken op de algemene voorwaarden met betrekking tot de ZAV’s. Deze bepaling is dubbel, aangezien er al een aparte aanvulling ZAV beleid wordt gehanteerd. Tenzij, Huis & Erf ervoor kiest om deze bepaling in de standaard huurovereenkomst woonruimte op te nemen en, indien niet van toepassing met betrekking tot een bepaalde huurder, door te strepen.

2. De wijze van opzegging die in het geval van verhuur van woonruimte geldt, staan omschreven in de algemene voorwaarden. In art. 11 van de algemene voorwaarden bedraagt de opzegtermijn voor de huurder 1 maand  en dient er schriftelijk bij aangetekende brief of deurwaardersexploot opgezegd te worden. 

Overige bepaling

In de huurovereenkomst van Huis & Erf is er tevens een bepaling opgenomen waarin staat dat de huurder bij de huurbetaling geen beroep zal doen op enige schuldvergelijking. Schuldvergelijking betekent het wederkerig tenietdoen van krachtens wet of overeenkomst tegenover elkaar staande schulden en vorderingen.
 In artikel 4.5 van de huurovereenkomst is er een bepaling opgenomen waarbij de huurder het nieuwe adres schriftelijk dient door te geven. Huis & Erf kiest ervoor deze bepaling op te nemen. Deze bepaling ziet erop toe dat de voortvloeiende verplichtingen uit de overeenkomst die tevens na het eindigen van de overeenkomst blijven bestaan, ook daadwerkelijk wordt nagekomen.   

Discussiepunt:

In artikel 1.2 van de overeenkomst staat dat er een beschrijving van het gehuurde als bijlage wordt toegevoegd, art. 7:224 lid 2. Bij Huis & Erf wil men gebruik gaan maken van een fotoreportage. Wanneer zij dit voldoende duidelijk weergeven is de huurder gehouden het gehuurde in dezelfde staat op te leveren waarin deze volgens de beschrijving/fotoreportage is aanvaard. Wanneer er geen beschrijving is opgemaakt dan is het aan de verhuurder om het tegendeel te bewijzen (indien hiervan sprake is).

5.2 Contract sloop & herontwikkeling

Een overeenkomst die op grond van art. 15 en 16 van de Leegstandswet dient aan de eisen opgesomd in deze artikelen te voldoen. De punten: 1, ‘het benoemen van partijen’ op grond van art. 7:201. Punt 2, ‘definitie van het gehuurde’ op grond van art. 7:201 en 203. Punt 3, ‘de bestemming van het gehuurde’ op grond van art. 7:214 Punt 5, ‘de huurperiode onbepaalde tijd’ art. 7:274. Punt 6, ‘de huurprijs’ en punt 7, ‘de servicekosten, zie art. 7:237 jo art. 7:246 e.v. Punt 8, ‘de factureringswijze en het noemen van tijdstippen’ op grond van art. 7:212. Deze punten zijn allen terug te vinden in de tijdelijke huurovereenkomst woonruimte op grond van de Leegstandswet. 

Namelijk in artikel 1 ‘het gehuurde’, artikel 1.3 ‘De bestemming’, artikel 2, ‘de huurperiode’ artikel 3 ‘de huurprijs en de servicekosten’ en in artikel 3.3 wordt de betalingswijze vastgesteld.
Algemene vereisten:

1. De bestemming van het gehuurde dient uitsluitend en op grond van art. 15 te dienen als woonruimte voor de huurder en voor de leden van zijn gezin. 

2. De huurovereenkomst is tijdelijk van aardt, maar dient voor onbepaalde tijd aangegaan te worden, zodat er door beide partijen op ieder moment opgezegd kan worden. Wel dient men het minimumgestelde van zes maanden in acht te houden. Gedurende deze periode kan er niet opgezegd worden. De overeenkomst eindigt op het moment dat de vergunning haar geldigheid verliest, art. 16 lid 7 Leegstandswet.

Wordt hieraan voldaan?
1. Dit wordt vermeld in art. 1.3 van de betreffende huurovereenkomst waar momenteel gebruik van wordt gemaakt.
2. Deze bepaling wordt vermeld in art. 1 en art. 2 van de tijdelijke huurovereenkomst.
Specifieke vereisten:

1. In art. 16 lid 10 Leegstandswet staat dat er melding gemaakt dient te worden van het tijdvak waarvoor de vergunning wordt verleend de daarin vermelde huurprijs die door het B&W is vastgesteld. Wanneer deze punten niet worden vermeld kan men zich niet beroepen op het buiten toepassing blijven van het derde tot en met het achtste lid van art. 16 Leegstandswet tevens, art. 16 lid 11.
2. Het vermelden van de eerste zin van het eerste lid van art. 15 Leegstandswet waarin de artikelen die buiten beschouwing dienen te blijven op deze overeenkomst worden vermeld, art. 16 lid 10. Het is van belang deze artikelen te benoemen want anders kunnen de regels die in de artikelen zijn opgenomen niet uitgesloten worden op deze overeenkomst, art. 16 lid 11. 

3. De huurprijs mag niet hoger zijn dan het maximum gestelde door het B&W, art. 16 lid 9 Leegstandswet.

4. De overeenkomst wordt aangegaan voor ten minste zes maanden, art. 16 lid 3. 

5. Wijze van opzegging op grond van art. 7:271 lid 3. De overeenkomst eindigt in elk geval op het moment dat de vergunning haar geldigheid verliest, art. 16 lid 7.

6. Opzegging kan door beide partijen op ieder moment geschieden, de huurder dient een opzegtermijn van maximaal 1 maand in acht te houden en de verhuurder heeft een opzegtermijn van minimaal drie maanden, art. 16 lid 4 en lid 5 Leegstandswet. 

Wordt hieraan voldaan?

1. Hieraan wordt voldaan. In artikel 1 is opgenomen dat er sprake is van een tijdelijke vergunning. De ingangsdatum en de einddatum worden vermeld en de huurprijs wordt genoemd. 

2. De artikelen in de eerste zin van artikel 15 Leegstandswet staan vermeld.

3. Het B&W stelt een huurprijs vast en deze prijs wordt gehanteerd. Dit is terug te vinden in het eerste artikel. In art. 3 wordt de huurprijs en de servicekosten uiteengezet. 

4. Opzegging kan op ieder moment door beide partijen geschieden, dit staat tevens in art. 1 van de overeenkomst. Daarnaast wordt er in art. 2 vermeld dat de huurovereenkomst wordt aangegaan voor onbepaalde tijd, maar ten minste voor zes maanden. 

5. In artikel 2.2 en 2.3 worden de wijze van opzegging vermeld. Dit kan door middel van een aangetekende brief of deurwaardersexploot of de overeenkomst eindigt op het moment dat de vergunning definitief haar geldigheid verliest. 

6. Hieraan wordt voldaan. Deze bepaling is opgenomen in artikel 2.2. 

Overige bepaling bij Huis & Erf:

De Algemene Huurvoorwaarden voor zelfstandige woonruimte van 1 april 2004 zijn van toepassing. In afwijking op de Algemene Huurvoorwaarden is bepaald dat de wijze van beëindiging van de Algemene Huurvoorwaarden buiten toepassing blijft en dat  huurder en verhuurder bij de uitoefening van hun rechten rekening houden met de omstandigheid dat het gehuurde binnen afzienbare tijd zal worden gesloopt. Deze laatste zin is preventief in de overeenkomst opgenomen voor het geval men alsnog een beroep wil doen op hun rechten. Een vorm van de redelijkheid en billijkheidstoets, art. 6:248.
5.3 Contract huur & onderhuur

Bij Huis & Erf worden panden verhuurd aan maatschappelijke organisaties zoals zorginstellingen, maar ook worden panden verhuurd die bestemd zijn te dienen als overige bedrijfsruimte. Er is hier dan geen sprake van bedrijfsruimte uit artikel 7:290, maar wel van overige ruimtes die dienen als werkruimte volgens art. 7:230a. Bij Huis & Erf is ervoor gekozen gebruik te maken van een gebruikersovereenkomst bij de verhuur van een bedrijfsruimte dat valt onder de art. 7:230a regeling. De invulling van 230a overeenkomst biedt veel vrijheid. Huis & Erf is dus vrij te kiezen voor de vorm van overeenkomst. Daarnaast maakt Huis & Erf gebruik van een overeenkomst waarbij zij verhuurt aan maatschappelijke organisaties.

5.3.1 Maatschappelijke organisaties

In dit geval is er sprake van een huurovereenkomst aan een maatschappelijke organisatie die onderverhuurd. De punten: 1, ‘het benoemen van partijen’ op grond van art. 7:201. Punt 2, ‘definitie van het gehuurde’ op grond van art. 7:201 en 203. Punt 3, ‘de bestemming van het gehuurde’ op grond van art. 7:214. Deze overeenkomst kan zowel voor bepaalde als onbepaalde tijd aangegaan worden. Dus punt 4 en punt 5 op grond van art. 7:228. Punt 6, ‘de huurprijs’ en punt 7, ‘de voorschotten, zie art. 6:111 e.v. Punt 8, ‘de factureringswijze en het noemen van tijdstippen’ op grond van art. 7:212. Deze punten zijn allen terug te vinden in de huurovereenkomst aan maatschappelijke organisaties op grond van art. 7:230a.

Namelijk, in artikel 1 komt het gehuurde aan bod, in artikel 1.2 ‘de bestemming’, artikel 2 ‘de duur’ en in artikel 3 komen  ‘de huurprijs en de voorschotten’ aan de orde. 

Algemene vereisten:

1. Bestemming van het gehuurde. In dit geval dient het uitsluitend bestemd te zijn te dienen als huisvesting voor de onderhuurders. Zij zijn de bewoners van het gehuurde.

2. De huurperiode, men is vrij te kiezen voor een bepaalde of onbepaalde tijd omdat de invulling van deze overeenkomst veel vrijheid biedt, art. 7:228.

Wordt hieraan voldaan?

1. In art. 1 ‘het gehuurde’ staat dat het gehuurde huisvesting betreft en uitsluitend bestemd is als huisvesting te dienen voor de cliënten van huurder. 

2. Bij Huis & Erf is er gekozen voor een huurperiode van een bepaalde tijd met stilzwijgende verlening bij niet tijdige opzegging. 

Specifieke vereisten:
1. De opzegtermijn. Op grond van art. 7:228 kan men een opzegtermijn van ten minste één maand aanhouden. Maar omdat er tevens sprake is van huisvesting dient men rekening te houden met de regel met betrekking tot de verhuur van woonruimte en dient men het art. 7:271 in acht te houden. Er kan dus niet zomaar opgezegd worden. De onderhuurders genieten namelijk huur(prijs)bescherming. De verantwoording om een huurovereenkomst met de bewoners te sluiten ligt bij de huurder en niet bij Huis & Erf.  

2. Bij de verhuur van 230a ruimte is er geen sprake van huurprijsbescherming. Echter, het gehuurde is bestemd te dienen als huisvesting. Het gehuurde wordt verhuurd als woonruimte. De bewoners hebben dus wel recht op huurprijsbescherming. Het is om die reden niet wenselijk dat Huis & Erf een hogere huurprijs zou hanteren, terwijl de huurder zich aan de regels van huurbescherming dient te houden bij onderhuur.
Wordt hieraan voldaan?

1. In art. 2.2 wordt er een opzegtermijn van zes maanden genoemd. Omdat Huis & Erf een huurperiode aangaat met de huurder van 10 jaar en een opzegtermijn in acht houdt van zes maanden, geeft dit de huurder een redelijke termijn om een vervangende woning te vinden voor haar bewoners indien er zou worden opgezegd.

2. In dit geval heeft Huis & Erf ervoor gekozen de huurprijs te waarderen volgens de regels van huur woonruimte en het Uhw omdat de huurder de onroerende zaak in gebruik neemt als huisvesting. De onderhuurders, gaan de onroerende zaak bewonen. Er is dan sprake van woonruimte.  

Sterk aan te raden:

In bovenstaand artikel wordt niet vermeld dat de huurder dezelfde prijs handhaaft voor de bewoners. Huis & Erf kiest ervoor dat dit wel wordt gehandhaafd, er kan dus alvast geconstateerd worden dat een dergelijke bepaling opgenomen dient te worden.

Daarnaast staat er in artikel 5 van deze overeenkomst dat de Algemene Huurvoorwaarden voor zelfstandige woonruimte van 1 april 2004 van toepassing zijn. Er is niet opgesteld dat de algemene voorwaarden ook haar toepassing dienen te hebben tussen huurder en bewoners. Vervolgens is er een bepaling opgenomen dat Huis & Erf enkel verhuurder is van huurder en dat de huurder de verantwoordelijkheid draagt voor het nakomen van de Algemene Huurvoorwaarden en het enige aanspreekpunt is met betrekking tot de bewoning.

Discussiepunt:

De overeenkomst die Huis & Erf met huurder sluit is op grond van art. 7:230a en niet op grond van een huurovereenkomst woonruimte. Afhangende van hetgeen aan wie wordt verhuurd is het aan de huurder om hiervoor een passende overeenkomst te sluiten. Mocht er toch sprake zijn van een onderovereenkomst woonruimte dan kan Huis & Erf niet zomaar opzeggen, tenzij Huis & Erf het gehuurde dringend voor eigen gebruik nodig heeft. 

5.3.2 Gebruikersovereenkomst

Momenteel wordt er bij Huis & Erf gebruik gemaakt van een gebruikersovereenkomst. Een gebruikersovereenkomst is een overeenkomst waarbij de ene partij (de gebruiker) van de andere partij (de eigenaar) iets in gebruik neemt. In dit geval neemt de gebruiker de ruimte van de eigenaar in gebruik. Bij een gebruikersovereenkomst is er dus geen sprake van huur, maar van gebruik. De invulling van een gebruikersovereenkomst biedt dus veel vrijheid. In feite zijn er geen specifieke vereisten met betrekking tot het huurrecht omdat er hier geen sprake is van huur. Echter, omdat uit de gebruikersovereenkomst van Huis & Erf wel huurbepalingen worden aangehaald (en omdat men geheel vrij is te bepalen hoe zij de gebruikersovereenkomst invullen) worden er bij de toets toch de algemene wettelijke bepalingen uit het huurrecht aangehaald.  

Algemene vereisten:

De punten: 1, ‘het benoemen van partijen’ op grond van art. 7:201. Punt 2, ‘definitie van het gehuurde’ op grond van art. 7:201 en 203. Punt 3, ‘de bestemming van het gehuurde’ op grond van art. 7:214. Deze overeenkomst kan zowel voor bepaalde als onbepaalde tijd aangegaan worden. Dus punt 4 en punt 5 op grond van art. 7:228. Punt 6, ‘de huurprijs’ en punt 7, ‘de servicekosten, zie art. 6:111 e.v. Punt 8, ‘de factureringswijze en het noemen van tijdstippen’ op grond van art. 7:212. Deze punten zijn allen terug te vinden in de huurovereenkomst garages. Namelijk, in artikel 1 komt het gehuurde aan bod, in artikel 1.2 ‘de bestemming’, in artikel 2 ‘de huurperiode’ en in artikel 3 komen  ‘de huurprijs en de voorschotten’ aan de orde.

De overeenkomst kan voor zowel een bepaalde als een onbepaalde tijd worden aangegaan. In artikel 3 staat dat de gebruiksperiode aangegaan wordt voor een bepaalde tijd, maar de periode waarvoor het wordt aangegaan staat niet vermeld. Vervolgens wordt er vermeld dat Huis & Erf zich het recht behoudt om deze gebruikersovereenkomst op te zeggen.
 
Specifieke vereisten

Als tegenprestatie voldoet de gebruiker aan de eigenaar een vergoeding voor het gebruik. Dus geen huurprijs.
 In artikel 4 van de gebruikersovereenkomst spreekt men van een huurprijs, dit is dus niet correct. 

Overige bepalingen bij Huis & Erf:

Op deze gebruikersovereenkomst zijn de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte van de eigenaar van toepassing. Echter, in dit geval hebben de Algemene Huurvoorwaarden Woonruimte weinig tot geen toepassingsbereik op de betreffende gebruikersovereenkomst. Er zijn een aantal punten die wel van toepassing zijn, zoals het gedragen als goed huurder en de verplichting tot het betalen van de huurprijs, maar het merendeel van de betreffende algemene voorwaarden bestaan uit de specifieke regelgeving met betrekking tot de verhuur van woonruimte. 
5.4 Contract garages

Er is in dit geval sprake van een huurovereenkomst voor overige onroerende zaken die onder de regeling van art. 7:230a vallen. Bij deze huurovereenkomst kan men geen beroep doen op de huurprijsbescherming. De huurprijs wordt gewaardeerd aan de hand van de vrije marktwaarde. De punten: 1, ‘het benoemen van partijen’ op grond van art. 7:201. Punt 2, ‘definitie van het gehuurde’ op grond van art. 7:201 en 203. Punt 3, ‘de bestemming van het gehuurde’ op grond van art. 7:214. Deze overeenkomst kan zowel voor bepaalde als onbepaalde tijd aangegaan worden. Dus punt 4 en punt 5 op grond van art. 7:228. Punt 6, ‘de huurprijs’ en punt 7, ‘de voorschotten, zie art. 6:111 e.v. Punt 8, ‘de factureringswijze en het noemen van tijdstippen’ op grond van art. 7:212. Deze punten zijn allen terug te vinden in de huurovereenkomst garages. Namelijk, in artikel 1 komt het gehuurde aan bod, in artikel 1.2 ‘de bestemming’, in artikel 2 ‘de huurperiode’ en in artikel 3 komen  ‘de huurprijs en de voorschotten’ aan de orde.

Specifieke vereisten:

Een specifiek vereiste waar uitdrukkelijk rekening gehouden dient te worden is het feit dat de verhuurder  in plaats van opzegging, de ontruiming schriftelijk dient aan te zeggen, zie art. 7:230a lid 1.
 Opzegging is niet verplicht.

Wordt hieraan voldaan?

De overeenkomst bij Huis & Erf wordt in art. 2.1 aangegaan voor een onbepaalde tijd. In art. 4.7 heeft Huis & Erf opgenomen dat de overeenkomst door beide partijen kan worden opgezegd. De wijze van opzegging staat noch in het contract nog in de Algemene Voorwaarden vermeld. Tevens wordt er niet vermeld dat de verhuurder de huurder schriftelijke tot ontruiming dient aan te zeggen. 

Overige bepaling bij Huis & Erf:

Art. 4.6 stelt dat er in geval van meningsverschil met betrekking tot de inhoud van dit contract de huurder zich altijd neerlegt bij de beslissing van de verhuurder. Bij het opstellen van de overeenkomst heeft de verhuurder een grote vrijheid om regels en bepalingen in te vullen. Een dergelijke bepaling is om die reden toegestaan. Of het daadwerkelijk standhoudt in het geval er een conflict ontstaat maakt de rechter uit en kan worden getoetst op de redelijkheid en billijkheid van art. 6:248.
Artikel 4.4 van het contract geeft aan dat bij het niet tijdig betalen van de huur de verhuurder de overeenkomst als beëindigd kan beschouwen zonder dat ingebrekestelling is vereist. 
 Dit is in principe toegestaan omdat er sprake is van een vrije contractsvorm. In dit geval wordt er invulling gegeven aan de overeenkomst door vast te stellen wanneer ervoor gekozen wordt de overeenkomst niet te continueren. 
5.5 Contract aanvulling ZAV beleid

Momenteel wordt er bij Huis & Erf door middel van een aanvulling op de huurovereenkomst opgesteld wat wel en wat niet tot het onderhoud, vervanging en aansprakelijkheid jegens derden voor Huis & Erf valt. Aedes en de woonbond hebben een aanvullende bepaling opgesteld die volgens hen hanteerbaar is en voor beide partijen in hun voordeel werken. Aan de hand van de wet, jurisprudentie en het gestelde door Aedes en de woonbond wordt de aanvullende bepaling ZAV beleid van Huis & Erf getoetst. 

Het Hof te ’s-Gravenhage heeft besloten dat een dergelijke clausule in de huurovereenkomst opgenomen mag worden. Het Hof is van mening dat bepalingen in de wet die dit verbieden, zoals art 7:215 en 216, enkel zijn opgesteld om de huurder in bescherming te nemen en om in het voordeel van de huurder te handelen. Omdat het in dit geval niet in het voordeel van de huurder is om een aangebrachte voorziening dat aan de wensen van de nieuwe huurder voldoet te verwijderen en omdat men voornamelijk tracht de huurder te beschermen ten opzichte van de sterkere partij, de verhuurder, wordt het hanteren van een bepaling waarin is opgesteld dat verhuurder slechts verplicht is tot het onderhoud en vervanging van de standaarduitrusting van het gehuurde door het Hof toegestaan.

Specifieke vereisten:

1. Opnemen welke wijzigingen de vorige huurder heeft aangebracht en opnemen van de   standaardvoorzieningen.

2. De huurder is verantwoordelijk voor het onderhoud en vervanging van de wijziging.

3. Bij het vaststellen van de huurprijs worden de ZAV’s buiten beschouwing gelaten.

Wordt hieraan voldaan?

1. In het eerste artikel van de aanvulling worden de wijzigingen die door de vorige huurder zijn aangebracht opgesomd, maar de standaarduitrusting van de voorzieningen worden niet vermeld. 

2. In art. 3 en 4 van de aanvulling bij Huis & Erf wordt gesteld dat de huurder verantwoordelijk is voor het onderhoud en eventuele vervanging bij schade of slijtage. Tevens stelt Huis & Erf zich niet aansprakelijk voor schade jegens derden die het gevolg zijn van de wijziging.

3. Er wordt afgesproken dat er geen extra punten in de puntenwaardering worden bijgeteld. Dit is niet helemaal correct geformuleerd. Namelijk, bijtelling vindt plaats op grond van art. 5 BHW. Dit kan niet buiten beschouwing gelaten worden. Hetgeen men bedoelt met deze regeling is dat er niets met de bijtelling gedaan wordt. De bijtelling vindt wel plaats omdat de voorziening aanwezig is in het gehuurde, maar de bijtelling wordt niet doorberekend in de huurprijs. Het onderhoud komt voor rekening van de huurder en Huis & Erf hoeft niet meer aan het onderhoud te besteden dan vóór de wijzigingen. De huurder dient de voorziening zelf te verzekeren en betaalt eventuele meerkosten voor belastingen. 

Overige bepalingen bij Huis & Erf

In de aanvulling heeft Huis & Erf opgenomen dat zij de aangebrachte wijzigingen in de voorzieningen overneemt. Hiervan is geen sprake omdat door de ondertekening van het overdrachtsrapport de wijziging eigendom wordt van de overnemende huurder valt.  Wanneer 1 van de huurders deze overdracht niet wenst te ondertekenen en de ZAV niet in het gehuurde wil behouden dan is de vorige huurder verplicht de wijziging ongedaan te maken. In de Algemene voorwaarden van Huis & Erf is een dergelijke bepaling opgenomen, namelijk in art. 10.3. 

Tevens heeft Huis en Erf in art. 1 van de aanvulling opgenomen dat de huurder het recht heeft wijzigingen ongedaan te maken, mits de woning veilig en verhuurbaar blijft, mede op grond van art. 7:215 lid 1.

6. Conclusie

Tijdens het onderzoek wordt er getracht de doelstelling te verwezenlijken. Om die reden heeft de hoofdvraag gedurende het onderzoek centraal gestaan. De vraag waarop er in dit hoofdstuk antwoord gegeven wordt is: ‘Dient woningcorporatie Huis & Erf haar huurcontracten aan te passen conform de wettelijke bepalingen van het huurrecht met betrekking tot huur woonruimte, tijdelijke huur, huur garages, huur bedrijfsruimte, huur aan maatschappelijke organisaties en de ZAV's?’ Allereerst wordt er ingegaan op de overeenkomsten die gedurende het onderzoek aan de orde zijn gekomen. Per overeenkomst wordt een conclusie getrokken. Aan de hand van de conclusie kan vastgesteld worden welke overeenkomsten daadwerkelijk aangepast dienen te worden. 

1     Huurovereenkomst woonruimte

Belangrijke zaken waar op gelet dient te worden bij de verhuur van woonruimte (niet zijnde geliberaliseerde woningen) is of de huurperiode aangegaan wordt voor een onbepaalde tijd, dat de huurprijs niet boven het gestelde maximum komt, dat de prijs wordt gewaardeerd volgens het woningwaarderingsstelsel, art. 10 lid 1 UHW. Dat de huurprijs slechts jaarlijks kan worden verhoogd, art. 7:251 met een percentage vastgesteld door Onze Minister, art. 10 lid 2 UHW. De servicekosten dienen uiteengezet te worden en aan de verplichtingen uit art. 7:258 e.v. te voldoen. 

Deze overeenkomst voldoet aan de eisen die gesteld worden in de algemene en aparte bepalingen geregeld in boek 7. De Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte van Huis & Erf van 1 april 2004 maken deel uit van de overeenkomst en worden conform de regels van art 6:231 tot en met 6:237 juist vermeld en aanvaard. Wat overigens wel geconcludeerd kan worden is dat er zowel in de huurovereenkomst woonruimte een bepaling opgenomen is met betrekking tot de ZAV’s. Namelijk in artikel 6.2 van de overeenkomst. Daarnaast wordt er gebruik gemaakt van een aparte aanvullende bepaling die een regeling over de ZAV’s betreft. Dit is dubbel. Men dient ervoor te kiezen om of een aparte aanvullende bepaling te gebruiken of een bepaling in de overeenkomst te hanteren, maar niet beide. Dat leidt tot onduidelijkheden. Met betrekking tot de ZAV’s dient er gekozen te worden voor één vorm van verwijzing naar een aparte bepaling. Of men kiest voor de aparte aanvullende bepaling of men neemt het op in de overeenkomst als zijnde ‘in afwijking op de algemene voorwaarden’. Wanneer de afwijkende bepaling niet van toepassing is op betreffende huurder, dan kan deze bepaling worden geschrapt. Afhankelijk van de mate waarop er gebruik gemaakt wordt van deze bepaling, kan men ervoor kiezen het op te nemen in de standaard huurovereenkomst. Omdat de bepaling voor ZAV’s nog redelijk recent is en omdat de wet en jurisprudentie nog moet uitwijzen hoe het beste een dergelijke bepaling opgesteld dient te worden. Is het nog niet aan te raden een ZAV bepaling standaard in de overeenkomst op te nemen. Daarnaast wordt er momenteel nog niet genoeg gebruik gemaakt van deze bepaling om het in de huurovereenkomst woonruimte op te nemen.

Huis & Erf geeft momenteel een beschrijving van het gehuurde volgens art. 7:224, maar wilde weten of het enkel gebruik maken van een fotoreportage van het gehuurde voldoende omvattend was om te dienen als een beschrijving. In principe is het niet verplicht een beschrijving van het gehuurde op te maken. Echter, wanneer er geen beschrijving is opgesteld dan wordt de huurder behoudens tegenbewijs verondersteld het gehuurde in de staat te hebben ontvangen zoals deze is bij het einde van de huurovereenkomst.

2    Tijdelijk huurovereenkomst ex art. 15 Leegstandswet

De tijdelijke huurovereenkomst op grond van art. 15 Leegstandswet voldoet aan de wettelijke bepalingen uit het Huurrecht en de Leegstandswet. Dit is terug te lezen in hoofdstuk 5. Deze overeenkomst wordt gebruikt wanneer een woning leegstaat omdat het binnen afzienbare tijd wordt gesloopt of gerenoveerd. In een dergelijk geval dient er voldaan te worden aan de eisen die opgesomd staan in onder andere artikel 15 en 16 van de Leegstandswet. Hieraan wordt in deze overeenkomst voldaan.

3    Huurovereenkomst 230a bedrijfsruimte

maatschappelijke organisatie

De laatste jaren is de klantenkring bij Huis & Erf gegroeid. Zij verhuren niet alleen meer aan individuen, maar zij verhuren ook aan bedrijven. Sommige bedrijven verhuren op hun beurt weer aan anderen. Terwijl zij wettelijk gezien niet mogen onderhuren is het in sommige gevallen toch van belang dat dit wordt toegestaan. Bijvoorbeeld wanneer de organisatie het pand huurt om er een verzorgingshuis in te plaatsen waar de bewoners huur betalen voor de gehuurde ruimte. 

Wanneer Huis & Erf panden verhuurt aan maatschappelijke organisaties ziet zij erop toe dat ieder pand of appartement wat onderdeel uitmaakt van het gehuurde, dezelfde huurprijs heeft als wanneer de huur zonder tussenkomst van een maatschappelijke organisatie tot stand zou zijn gekozen. De hurende partij dient dezelfde huurprijs voor haar cliënten te hanteren als de prijs die Huis & Erf contractueel met de hoofdhuurder heeft afgesproken. Dit is nog niet terug te lezen in de overeenkomst en dient expliciet opgenomen te worden.

Tevens worden er in deze overeenkomst de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte die Huis & Erf hanteert verbonden. Echter, Huis & Erf wil niet alleen dat deze algemene voorwaarden toepassing hebben op de woningcorporatie en de huurder, maar deze voorwaarden dienen tevens van toepassing te zijn op de bewoners. Dit is nog niet terug te lezen in de overeenkomst en dient expliciet opgenomen te worden.
In de overeenkomst is een bepaling opgenomen dat de huurder de verantwoording draagt voor het nakomen van de algemene voorwaarden, maar er wordt niet vermeld dat zij daarmee bedoelen dat de huurder de verantwoording draagt om deze algemene voorwaarden tevens bij de bewoners van toepassing te laten zijn en dat de verantwoordelijkheid voor het nakomen van deze voorwaarden bij de bewoners voor hen is. Het is voor Huis & Erf van belang dat zij dit expliciet opnemen.
4    Gebruikersovereenkomst

Daarnaast wordt er bij Huis & Erf, bij de verhuur van overige bedrijfsruimte, gebruik gemaakt van een gebruikersovereenkomst. Er kan geconcludeerd worden dat als de bedoeling van Huis & Erf is om een ruimte dat geen woonruimte inhoudt te verhuren, er beter gebruik gemaakt kan worden van een huurovereenkomst die gericht is op de verhuur van bedrijfsruimte die vallen onder de art. 7:230a ruimte. Dit in tegenstelling tot een gebruikersovereenkomst, waarbij er sprake is van ingebruikname en niet van huur.

Een  gebruikersovereenkomst heeft als doel, het in gebruik geven van een pand. Niet het verhuren van een pand. Bij de verhuur aan een bedrijf dat niet valt onder art. 7:290 is er sprake van het art. 7:230a. Het is makkelijker een overeenkomst op te stellen op grond van art. 7:230a omdat een dergelijke regeling veel vrijheid geeft bij de invulling van een overeenkomst. Daarnaast zijn de regels met betrekking tot huur(prijs)bescherming niet van toepassing.
Er kan bij de 230a-ruimte gekozen worden voor het aangaan van een overeenkomst voor een bepaalde tijd, maar dit is niet verstandig. Het aangaan van een onbepaalde tijd houdt in dit geval in dat door beide partijen opgezegd kan worden. De opzegtermijn bedraagt in dat geval dezelfde termijn te zijn als de huurbetalingstermijn. Echter, gezien de omstandigheid dat Huis & Erf bijvoorbeeld verhuurt aan bedrijven die niet vallen onder de 290 regel, maar in principe wel afhankelijk zijn van de ruimte waarin zij hun bedrijf uitoefenen is het aan te raden een nadere opzegtermijn af te spreken met de huurder. Bijvoorbeeld een opzegtermijn van zes of twaalf maanden.

De algemene voorwaarden waar in de gebruikersovereenkomst naar wordt verwezen zijn de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte. Veel van deze bepalingen zijn niet van toepassing bij de verhuur van bedrijfsruimte. Wanneer er algemene voorwaarden worden verbonden aan een bepaalde overeenkomst dan is het van belang na te gaan of deze algemene voorwaarden betrekking hebben op de huurder en het gehuurde. In principe kunnen de Algemene Huurvoorwaarden verbonden worden aan meerdere overeenkomsten. Wanneer er vervolgens van een regel in de algemene voorwaarden wordt afgeweken dient men dit in de overeenkomst op te nemen. Bijvoorbeeld door de zin: ‘in afwijking van of in aanvulling op’, op te nemen. Het is mogelijk om de Algemene Huurvoorwaarden zelfstandige woonruimte te verbinden aan de huurovereenkomst bedrijfsruimte. Echter, wanneer Huis & Erf in de toekomst meerdere huurovereenkomsten van 230a ruimtes zal sluiten, dan is het wenselijk hiervoor speciale Algemene Huurvoorwaarden voor 230a ruimtes op te stellen.

5    Huurovereenkomst garages

Bij de verhuur van garages is er sprake van een 230a ruimte. Dit betekent dat er door beide partijen kan worden opgezegd. De verhuurder is niet verplicht de gronden van opzegging aan te leveren. Eveneens is een aangetekende brief of deurwaardersexploot niet verplicht. Dit is wel sterk aan te raden zodat dit achteraf niet tot problemen of onduidelijkheden leidt. Wanneer de overeenkomst voor een onbepaalde tijd is aangegaan dan geldt er een opzegtermijn van minimaal één maand en wanneer de overeenkomst voor bepaalde tijd wordt aangegaan is opzegging niet vereist, art. 7:228 lid 1 en lid 2. In dit geval is er sprake van een onbepaalde tijd dus is het verstandig de opzegtermijnen te vermelden. Daarnaast is de verhuurder wel verplicht schriftelijk de ontruiming aan te zeggen.

Bij de huurovereenkomst garages zijn er in de overeenkomst Algemene Voorwaarden opgenomen. Namelijk, in artikel 4. De bepalingen die in artikel 4 worden besproken behoren niet allen daar te staan. Artikel 4.1 houdt de bestemming van het gehuurde in. Dit artikel  wordt letterlijk herhaald uit het voorgaande artikel 2.1. Daarnaast is artikel 4 dermate specifiek en kort om ze als algemene voorwaarden te hanteren. Regelingen die bijvoorbeeld in de algemene voorwaarden kunnen staan, zijn opzeggingstermijnen, algemene verplichtingen van de huurder en verhuurder. Echter zowel in de overeenkomst als in de algemene voorwaarden zijn de wettelijke bepalingen van opzegging niet terug te vinden. In artikel 4.7 van de algemene voorwaarden, wordt enkel vermeld dat er door beide partijen kan worde opgezegd met in acht name van de wettelijke bepalingen. 

In artikel 3.1 van deze overeenkomst staat dat de huurprijs jaarlijks kan wijzigen, maar het moment waarop prijswijzigingen kunnen plaatsvinden staat niet vermeld. Daarnaast wordt artikel 3 aangemerkt als ‘de huurprijs en de voorschotten’, terwijl de voorschotten helemaal niet aan de orde komen. 

Er kan geconcludeerd worden dat artikel 4 die als naam heeft ‘algemene voorwaarden’ gewoon onder artikel 4 bijvoorbeeld, ‘de verplichtingen van huurder’ kan worden genoemd. Daarnaast dienen er in de ‘algemene voorwaarden’ of gewoon in een artikel vermeld te worden wat de opzegtermijn is en dat de verhuurder de huurder schriftelijk ontruiming zal aanzeggen bij het beëindigen van de huurovereenkomst. Wat een vereiste is van art. 7:230a.

6    Aanvullende bepaling ZAV beleid
Een ontwikkeling van de laatste jaren is dat men tegenwoordig zelf voorzieningen mag aanbrengen (ZAV) in een huurwoning. Zolang een huurwoning bij het eindigen van de huurovereenkomst voldoet aan een bepaald aantal eisen waaronder de veiligheid en de verhuurbaarheid van het pand, zijn huurders gerechtigd aanpassingen te verrichten en is de huurder niet meer verplicht de woning in haar oude staat terug te brengen bij opzegging van het huurcontract. De verhuurder kan in bepaalde gevallen de toestemming om veranderingen aan te brengen weigeren of voorwaarden aan de veranderingen verbinden. Een voorwaarde kan zijn dat de huurder bij het eindigen van de huur de woning terugbrengt in de oude staat. Omdat dit voor zowel de opzeggende huurder als voor de nieuwe huurder nadelig kan zijn is het ZAV beleid opgesteld.

Het ZAV beleid is een aanvullende bepaling die op grond van de artikelen 7:215 en 216 eigenlijk worden uitgesloten. Door middel van een overdrachtsrapport gaat de verplichting en verantwoording van het onderhoud en de vervanging van de zelf aangebrachte voorziening van de oude huurder over op de nieuwe huurder. 

Uit jurisprudentie blijkt dat de verhuurder niet verplicht is zelf deel te nemen aan het overdrachtrapport, door dit te ondertekenen. Echter, het is wel verstandig schriftelijk aan te geven dat de verhuurder van deze overeenkomst kennis heeft genomen door het te ondertekenen. Op deze wijze bestaat er geen twijfel over het feit dat hij ook partij is bij de overeenkomst waarbij verhuurder zich uitsluit van aansprakelijkheid. 

Bovenaan de aanvulling staat dat Huis & Erf de wijzigingen overneemt en vervolgens met de nieuwe huurder afspraken maakt met betrekking tot de overgenomen voorzieningen. Het is niet verstandig op te nemen dat Huis & Erf de wijzigingen overneemt. Dat Huis & Erf de wijzigingen op grond van de wet overneemt, mag duidelijk zijn. Echter, Huis & Erf behoeft in deze overeenkomst enkel in aanvulling op de huurovereenkomst met huurder overeen te komen dat zij zich niet aansprakelijk stellen voor schade jegens derden en zich niet tot het onderhoud of vervanging van de wijziging verplicht, maar enkel tot de standaard voorziening zoals deze was vóór de wijziging. Daarnaast kan de aanvullende bepaling ZAV beleid als een overdrachtsrapport, art. 3:83 en 3:84 gezien worden. Het gebruik van een overdrachtsrapport wordt door het Hof toegestaan. Er is in dat geval ook sprake van overdracht in eigendom.

In deze aanvulling worden de wijzigingen opgesomd. Het is niet alleen van belang de wijzigingen (nieuwe voorziening) op te nemen, maar ook de standaard voorzieningen. Zodat het duidelijk wordt wie zich waartoe verplicht met betrekking tot onderhoud, vervanging en aansprakelijkheid.

In artikel 2 van de ‘aanvulling ZAV beleid’ is een bepaling opgenomen die betrekking heeft op het meenemen van extra punten in de puntenwaardering. Deze formulering is niet correct. In de bepaling van Huis & Erf staat dat eventuele punten van de ZAV’s niet worden bijgeteld bij het puntensysteem. De formulering van deze bepaling klopt niet. Namelijk, extra punten worden altijd bijgeteld, deze kunnen niet achterwege blijven omdat het in het gehuurde aanwezig is. Wat Huis & Erf bedoelt is dat deze extra punten geen invloed hebben op de huurprijs. Huis & Erf wil dus met deze bepaling expliciet aangeven dat zij niets doen met eventuele extra punten van de ZAV die tot waardevermeerdering van de woning leidt, wat vervolgens weer tot een huurprijsstijging kan leiden op grond van art. 5 BHW. Huis & Erf dient dus duidelijk weer te geven dat de extra punten die de ZAV met zich meebrengt geen gevolgen heeft voor de huurprijs. Dit zou ook onterecht zijn, aangezien de huurder door middel van een overdrachtsrapport tijdelijk eigenaar wordt. Wanneer er geen sprake is van overdracht maar van het uitsluiten van aansprakelijkheid van de verhuurder dan zou het tevens onterecht zijn als de huurder hier extra huur over zou moeten betalen omdat de huurder al verklaart heeft de verantwoording en aansprakelijkheid over de ZAV te dragen.

Kortom, de overeenkomsten die aangepast dienen te worden, zijn:

1. Huurovereenkomst woonruimte

2. Huurovereenkomst 230a bedrijfsruimte aan maatschappelijke organisaties

3. Gebruikersovereenkomst

4. Huurovereenkomst garages

5. Aanvullende bepaling ZAV

De overeenkomst die niet aangepast hoeft te worden is: 

6. Tijdelijke huurovereenkomst 

6.1 Overige conclusies

De overige conclusies die niet direct een antwoord geven op de centrale vraag, maar waar door Huis & Erf wel aandacht aan besteed dient te worden betreffen de volgende zaken:

1    Algemene Huurvoorwaarden

Momenteel worden de Algemene Huurvoorwaarden Zelfstandige Woonruimte van Huis & Erf gebruikt voor iedere overeenkomst die zij hanteren. Echter, deze algemene voorwaarden zijn gericht op de zelfstandige woonruimte en hebben om die reden geen tot een weinig toepassingsbereik op de overige huurovereenkomsten. 

2    Het geven van een beschrijving van het gehuurde

Wanneer Huis & Erf ervoor kiest om enkel een fotoreportage te gebruiken als beschrijving kan geconcludeerd worden dat dit onvoldoende is. Omdat er op deze wijze een omkering van de bewijslast plaatsvindt, art. 7:224. De bewijslast bij een conflict ligt dan bij de verhuurder. Dit is niet de bedoeling.

3    Tegemoetkoming in de huurprijs bij tijdelijke wisselwoning

Huis & Erf kiest ervoor om tijdelijk een andere woning aan de huurder aan te bieden wanneer de huidige woning wordt gesloopt. Wanneer deze huurder een tijdelijke duurdere woning gaat bewonen, wil Huis & Erf hen tegemoetkomen in de extra kosten door een tijdelijke korting op de huurprijs te geven. Wanneer de huurder weer in de oude of een in prijs vergelijkbare woning als de eigen woning terecht kan, wordt de tegemoetkoming in de huurprijs stop gezet. De huurder kan dan kiezen om in de duurdere woning te blijven wonen en de normale huurprijs te gaan betalen of de huurder gaat terug naar de oude woning of de vergelijkbare woning.
Er kan geconcludeerd worden dat Huis & Erf nog geen overeenkomst heeft waarbij de huurder die het slooptraject ingaat, tijdelijk wordt tegemoet gekomen in de huurprijs. Een dergelijke overeenkomst dient nog opgesteld te worden. Er is gedurende dit onderzoek voornamelijk onderzocht op welke wijze een tegemoetkoming in de huurprijs kan worden bedongen. Dit kan door het aangaan van een tijdelijke huurovereenkomst  woonruimte op grond van een wisselwoning dat naar zijn aard slechts van korte duur is of op grond van een huurovereenkomst woonruimte met een bepaling waarbij er een tijdelijke tegemoetkoming in de huurprijs wordt vastgesteld. 

Wanneer er sprake is van een wisselwoning,
 kan men een tijdelijke huurovereenkomst op grond van art. 7:232 lid 2 sluiten. Dit is een huurovereenkomst dat naar zijn aard slechts van korte duur is. De huurder kan dan geen beroep doen op de huurbeschermingsregels. Onder korte duur wordt verstaan dat de overeenkomst niet langer dan één jaar wordt aangegaan (uitzonderingen daargelaten).
 Anders is er sprake van huurovereenkomst woonruimte (dus onbepaalde tijd).

4    Gebruik maken van eenzelfde opbouw bij iedere overeenkomst

De overeenkomsten bij Huis & Erf zijn allen op verschillende wijze opgebouwd. Niet alleen de lettertype, het benoemen van artikelen en de bijbehorende kopjes, maar ook de opbouw verschillen. Het is niet verplicht om een bepaalde opbouw te hanteren in iedere overeenkomst, maar dit is wel overzichtelijker. Daarnaast is het makkelijker om een wijziging aan te brengen in meerdere overeenkomsten als de overeenkomsten allemaal op dezelfde wijze zijn opgesteld. Dit geldt ook voor nummer- of artikelverwijzingen in bepalingen die door het aanbrengen van wijzigingen ook weer gewijzigd dienen te worden. In meerder overeenkomsten van Huis & Erf zijn nummer- of artikelverwijzingen niet juist vermeld.

7. Aanbevelingen

Huurovereenkomst Woonruimte

Omdat de ZAV zowel in de overeenkomst als in de aanvullende bepaling is opgenomen, dient men te kiezen 1 van de twee te hanteren. Bij Huis & Erf wordt er nog niet veel gebruik gemaakt van de aanvullende bepaling. Om die reden is het sterk aan te raden om te kiezen voor de aparte aanvullende bepaling. Wat men om die reden dient te doen bij het onderdeel Algemene Huurvoorwaarden waarin wordt aangegeven welke Algemene Huurvoorwaarden van toepassing zijn, is aangeven dat er in afwijking van/of in aanvulling op artikel 10 uit de Algemene Huurvoorwaarden een aanvullende bepaling volgt met betrekking tot de zelf aangebrachte veranderingen en toevoegingen. Vervolgens volgt de Aanvullende bepaling. De bepaling uit artikel 6.2 van de huurovereenkomst woonruimte kan dan worden geschrapt.

Het is niet aan te raden om als beschrijving van het gehuurde enkel een fotoreportage van het gehuurde aan te leveren. De beschrijving dient gedetailleerder van aard te zijn wil het voldoen als goed en volledig bewijs op het moment dat een conflict ontstaat. Een fotoreportage als aanvulling op een beschrijving is wel sterk aan te raden. Bijvoorbeeld een inspectierapport
 inclusief foto’s van het gehuurde. Tevens is het aan te raden een inspectierapport en eventuele bijgevoegde foto’s te laten ondertekenen zodat de huurder van de beschrijving op de hoogte is en het heeft aanvaard.
Wanneer er sprake is van overlast van een huurder jegens een derde (die ook huurder is van verhuurder) dan is de verhuurder verplicht hier iets aan te doen. De verhuurder is dan gerechtigd de ontbinding en ontruiming door de rechter uit laten spreken.
 In principe is de verhuurder niet verplicht een overlastbeding op te nemen in de huurovereenkomst om toch tot ontbinding over te kunnen gaan bij overlast. Desondanks, is het wel verstandig hier aan te denken. Huis & Erf verhuurt veel woningen in Schijndel en omliggende gemeenten en kan op deze wijze het woongenot en de woonomgeving beïnvloeden.

Verhuur aan maatschappelijke organisatie

De aanpassingen die verricht dienen te worden bij de huurovereenkomst ‘230a     bedrijfsruimte aan maatschappelijke organisaties’ hebben betrekking op het verlenen van toestemming bij onderhuur op grond van art 7:221, de huurprijs en de algemene voorwaarden, art 6:231.
Art. 1.1 van de betreffende overeenkomst dient te vermelden dat de verhuurder toestemming geeft tot onderhuur, zodat daar geen misverstanden over bestaan.

Art. 3.1 Dient expliciet weer te geven dat de huurder bij de ‘onderhuurder’ dezelfde huurprijs vraagt als de prijs die Huis & Erf vraagt aan de hoofdhuurder. 

Art. 5.1 De algemene huurvoorwaarden zijn van toepassing tussen huurder en onderhuurder. Niet zo zeer tussen huurder en verhuurder. 

In aanvulling op de bepaling die is opgenomen onder art. 5.4 waarbij hoofdhuurder tevens verantwoordelijk is voor de nakoming van verplichtingen in de Algemene Huurvoorwaarden van Huis & Erf, dient vermeld te worden dat de regels in de algemene voorwaarden ook gelden voor de bewoners en dat de huurder de verantwoordelijkheid draagt deze voorwaarden ter hand te stellen en te laten aanvaarden door de bewoners.

Huurovereenkomst overige bedrijfsruimte 

art 7:230a

Bij de verhuur van overige bedrijfsruimten is het sterk aan te raden een huurovereenkomst op te stellen voor de verhuur van bedrijfsruimte op grond van art. 7:230a en geen gebruikersovereenkomst. Het is verstandig (verrekenbare) servicekosten in rekening te brengen en het is aan te bevelen om Algemene Huurvoorwaarden voor 230a ruimte op te stellen.
Huurovereenkomst 230a ruimte

Overige onroerende zaken

Garages
Het is aan te raden om de opzegtermijnen in de overeenkomst te vermelden zodat de huurder weet binnen welke termijnen er opgezegd kan worden. Daarnaast is het verstandig vast te stellen op welke wijze er opgezegd dient te worden. Bijvoorbeeld bij deurwaardersexploot of aangetekende brief. Daarnaast dient er een artikel opgenomen te worden waarin de verhuurder aangeeft dat hij bij beëindiging van de huurovereenkomst de ontruiming schriftelijk zal aanzeggen. 

Artikel 3 van de overeenkomst wordt genoemd als ‘De huurprijs en de voorschotten’. Echter, enkel de huurprijs wordt besproken. Het is dus aan te bevelen dit kopje te wijzingen in: ‘De huurprijs’, tenzij expliciet vermeld wordt dat de prijs bestaat uit de kale huurprijs en de (verrekenbare) voorschotten van leveringen en diensten, maar dat deze voorschotten op nul gewaardeerd zijn. Zoals het nu in de overeenkomst is opgenomen, dient het kopje ‘De huurprijs’ te heten.  

Artikel 4 in de huurovereenkomst wordt omschreven als de Algemene Voorwaarden. Dit behoeft niet op deze wijze in het contract vermeld te worden. Dit kan gewoon onder het kopje: ‘Artikel 4 de verplichtingen van huurder’ geschieden. 

Aanvullende bepaling ZAV Beleid

In de aanvulling van Huis & Erf staat in artikel 2 dat eventuele extra punten niet bij de puntenwaardering van de woning worden geteld. Wat zij daarmee bedoelen is dat de huurder er geen huur over hoeft te betalen. Echter, de wijze van formulering komt niet overeen met hetgeen wat wordt bedoeld.

Een dergelijk verandering dient weldegelijk in het woningwaarderingsstelsel opgenomen te worden. Maar in de aanvullende bepaling dient opgesteld te worden dat er met deze eventuele meerwaarde niets gedaan wordt. De puntentelling van de betreffende verandering wordt niet doorberekend in de huurprijs. Deze punten blijven bij de huurprijswaardering buiten beschouwing, maar worden wél bij de puntenwaardering vermeld.

Een betere bepaling zou zijn:

Eventuele extra punten worden meegenomen in de puntenwaardering, maar blijven buiten beschouwing bij het waarderen van de huurprijs. 

Tijdelijke huurovereenkomst wisselwoningen

sloop & herontwikkeling

Het is Huis & Erf sterk aan te bevelen een afzonderlijke overeenkomst op te stellen met betrekking tot de tegemoetkoming in de huurprijs.

Voor een afspraak om een tegemoetkoming in de huurprijs te regelen dient Huis & Erf gebruik te maken van een huurovereenkomst woonruimte dat naar zijn aard slechts van korte duur is, met vermelding van een bepaling waarin een tijdelijke tegemoetkoming in de huurprijs wordt afgesproken. 

Of men kiest voor een huurovereenkomst van woonruimte waar er als aanvullende bepaling een bepaling is opgenomen waarin de tijdelijke tegemoetkoming in de huurprijs wordt afgesproken en dat de werkelijke huurprijs weer wordt gevorderd op het moment dat Huis & Erf een prijsvergelijkbare woning aan de huurder kan aanbieden of wanneer de huurder weer in de eigen woning terug kan keren.

Huis & Erf dient een juiste bepaling op te stellen waarin wordt tegemoetgekomen in de huurprijs bij wisselwoningen. Om dit juridisch juist te verwoorden dient men rekening te houden met de wijze waarop de korting of tegemoetkoming wordt geformuleerd. 

8. Evaluatie

In dit hoofdstuk wordt er kort ingegaan op het verloop van het onderzoek. Hetgeen wat er goed is gegaan, maar ook datgene wat minder goed verlopen is komt hier aan de orde. De probleemstelling wordt geëvalueerd en de vraag in hoeverre de centrale vraag is beantwoord en de doelstelling is bereikt wordt nader uiteengezet. De zwakke plekken in de redenering of punten waarover twijfels bestaan komen vervolgens aan bod en indien het noodzakelijk wordt geacht een vervolgonderzoek wordt weergegeven. 
Alvorens er aan een onderzoek gestart wordt bestaat er nog veel onduidelijkheid. De stof is nieuw en in dit geval was er erg veel informatie te bemachtigen. Dat is in principe alleen maar voordelig voor het onderzoek, echter is het wel van belang dat hoofd van bijzaken worden gescheiden. Gedurende het onderzoek was het de bedoeling om de centrale vraag te beantwoorden waardoor het gestelde doel wordt behaald. Namelijk, per overeenkomst wordt er dieper ingegaan op de wettelijke bepalingen daaromtrent. Er is getracht dit onderzoek systematisch op te zetten door per overeenkomst uiteen te zetten hoe de huidige situatie is, hoe de wet een gepaste situatie voorschrijft en in het laatste onderdeel wordt er getoetst of hieraan wordt voldaan. Mocht dit wel of niet het geval zijn, dan wordt dit in de conclusie aan de orde gesteld, opdat de centrale vraag volledig wordt beantwoord. Vervolgens wordt in de aanbevelingen ingegaan op de overeenkomsten die niet aan de wettelijke kaders voldoet, opdat er naar een geschikte oplossing wordt gezocht. Het kan voorkomen dat er meerder mogelijkheden zijn die een goede oplossing bieden. In dat geval is er gekozen voor de oplossing die het dichtst past bij Huis & Erf.

Gedurende het onderzoek zijn er een punten die extra aandacht verdiende omdat ze voor discussiepunten of voor vraagstekens zorgde. De vraag bij het vaststellen van een tegemoetkoming in de huurprijs bij wisselwoningen was daar één van. Een wisselwoning is slechts voor korte duur en om die reden niet aan te raden voor het gebruik van een dergelijke bepaling. Aan de andere kant kan het weer voordelig zijn omdat de huurder dan geen recht heeft huurbescherming. Omdat het begrip wisselwoning voor onduidelijkheid zorgde en omdat de tijdelijke duur van de overeenkomst risicovol kan zijn, is er voor gekozen om een bepaling te gebruiken die in de huurovereenkomst voor woonruimte past. Een ander punt waar tegen aan gelopen werd, was de gebruikersovereenkomst. Het is lastig huurrechtelijke toets te leggen aan een overeenkomst die niet onder ‘huur’ valt. Echter, omdat een gebruikersovereenkomst vrij in te vullen is, is Huis & Erf vrij te kiezen om bepalingen uit het huurrecht te hanteren. Op deze wijze kan de toets alsnog aan deze overeenkomst gelegd worden. 

Een eventueel goed vervolgonderzoek zou kunnen zijn, een toegespitst onderzoek te doen naar de ZAV’s of naar de wisselwoningen. De bepalingen en uitspraken omtrent ZAV’s zijn recent en is op dit moment een goed onderwerp omdat er nog veel onduidelijkheid bestaat hieromtrent. Met betrekking tot de wisselwoningen kan het handig zijn uit te zoeken in welke gevallen er sprake is van wisselwoningen en in welke gevallen vooral niet. Op deze wijze kan aangetoond worden of er een mogelijkheid bestaat tot het opstellen van wettelijk toegestane constructies die van invloed kunnen zijn bij het vergemakkelijken van het proces bij slooptrajecten.
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