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Inleiding 

Wij stellen het op hoge prijs dat de Eerste Kamer bereid is haar medewer-
king te verlenen aan een spoedige behandeling van het wetsontwerp. Gaar-
ne dragen wij daartoe van onze zijde bij door een spoedige inzending van de 
memorie van antwoord. 

Algemene beschouwingen 

Wij stellen de positieve benadering van de P.v.d.A.-fractie ten aanzien van 
het wetsontwerp op prijs. De fractie betreurt het overigens dat de uitwerking 
van de voorgestelde bepalingen niet voor het gehele land gelijk zal zijn, daar 
de opzeggingsgrond dringend eigen gebruik gehandhaafd is gebleven. Wij 
delen deze zienswijze niet. Het ligt nu eenmaal in de rede dat bij de vraag of 
de wens van de verhuurder om het verhuurde goed in eigen gebruik te ne-
men met alle omstandigheden wordt rekening gehouden. Eén van die om-
standigheden is hoe de situatie op de woningmarkt is. De P.v.d.A.-fractie 
stelt verder de vraag in hoeverre ooit van andere passende woonruimte ge-
sproken kan worden, indien de huurder wie de huur wordt opgezegd bejaard 
is en/of reeds zeer lang in zijn woning woont en kennelijk zelf geen enkele re-
den heeft om te vertrekken. Wij menen dat in die situatie niet zo zeer sprake 
is van de vraag of een andere woning als passend kan worden aangemerkt, 
als wel van de vraag of zich een situatie voordoet dat van de verhuurder niet 
kan worden gevergd dat de overeenkomst wordt verlengd. Daartoe zal de 
rechter de belangen van beide partijen moeten afwegen. De door de 
P.v.d.A.-fractie genoemde omstandigheden zijn elementen die in die belan-
genafweging moeten worden betrokken. 

De leden van de C.D.A.-fractie stellen de vraag wie ervoor moet zorgen, 
respectievelijk aantonen, dat passende woonruimte verkrijgbaar is, de ver-
huurder of de huurder. Bij de beantwoording van deze vraag moet in het oog 
worden gehouden dat de procedure door de verhuurder wordt aangevan-
gen. De verhuurder verzoekt aan de rechter het tijdstip van het einde van de 
overeenkomst vast te stellen. De verhuurder deelt daarbij mede dat hij het 
verhuurde goed in eigen gebruik wil nemen. Het is zijn belang aan te tonen 
dat de voorwaarden voor de inwilliging van het verzoek vervuld zijn. De ver-
huurder zal derhalve de rechter de overtuiging moeten bijbrengen dat de an-
dere passende woonruimte voor de huurder verkrijgbaar is. Uit de wettelijke 
formule «dat de huurder andere passende woonruimte kan verkrijgen» volgt 
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dat de eigenaar van die andere woonru imte bereid moet zijn die w o o n r u i m -
te aan de huurde r te verhuren. Woonru imte die de verhuurder niet aan de 
huurder w i l verhuren, kan de huurder niet verkr i jgen. Het verkri jgbaar a j n 
kan bij voorbeeld bli jken uit bereidverklar ingen van verhuurders, uit aanbie-
d ingen van makelaars. Bij verschil van mening over de vraag wat passende 
woon ru im te is, beslist, wanneer parti jen het daarover niet eens kunnen wor-
den, de rechter. Aan de huurcommissies kent het ontwerp in deze niet een 
bi jzondere taak toe. 

De P.v.d.A.-fractie vraagt in hoeverre met de door de huurder aangebrach-
te verbeter ingen kan worden rekening gehouden, bij voorbeeld doordat aan-
gebrachte verbeter ingen een factor zouden kunnen vormen in de afweging 
van de belangen tussen huurder en verhuurder. De rechter kan bij de belan-
genafweging met alle van belang zijnde omstandigheden rekening houden. 
De wet sluit niet uit dat als zodanig ook acht word t geslagen op de betekenis 
die de door de huurder aangebrachte verbeteringen voor hem hebben. Ove-
rigens is in dit opzicht voorzicht igheid geboden. De omstandigheid dat de 
huurder verbeter ingen heeft aangebracht levert naar ons gevoelen op zich 
zelf niet een doorslaggevende factor op in de belangenafweging. 

Op het voetspoor van deze leden zullen w i j , afgezien van de beantwoor-
d ing van de bij de artikelen gestelde vragen, niet ingaan op de materie van 
artikel 1623h. Inderdaad zal de regel ing die thans in het wetsontwerp is op-
genomen, nog nader ter discussie komen. Daarbij zal ook de vraag aan de 
orde komen of een te stellen vereiste v o o r d e duur van de samenwon ing ook 
moet gelden voor het hebben van hoofdverbl i j f in de bepaalde woonru im te 
ten aanzien waarvan het mede-huurderschap of de voortzett ing van de huur-
overeenkomst word t ver langd, dan wel de periode gedurende welke men in 
een andere won ing heeft samengewoond kan worden meegerekend. 

Deze leden zouden gaarne het oordeel van de Regering vernemen over de 
vraag of niet een meer fundamentele en veelomvattende benadering nood-
zakelijk zal zijn, naarmate de vraagstukken die verband houden met niet-hu-
weli jkse samenlevingen op meer plaatsen in de wetgeving aan de orde ko-
men. Vooropstel lend dat vanzelfsprekend gestreefd moet worden naar con-
sistente wetgev ing , kan opgemerkt worden dat het hier kan gaan om zeer 
verschi l lende relaties, die in feite slechts een negatief aspect, nl. het niet be-
staan van een huweli jk, gemeen hebben. Daar ook de rechtsgevolgen die 
men aan die relaties zou kunnen verbinden in hoge mate van elkaar verschi l-
len, verdient het de voorkeur van geval tot geval te bezien of een rechtsge-
volg of een groep van rechtsgevolgen mede voor deze relaties moet gelden, 
en zo ja, aan welke vereisten een relatie daartoe moet vo ldoen. 

Met de opmerk ingen die van vele kanten werden gemaakt over het belang 
en de noodzaak van goede voor l icht ing over de nieuwe wettel i jke bepal in-
gen zijn w i j het eens. 

Met genoegen vernamen wi j dat de leden van de V.V.D.-fractie van harte 
met de hoofdl i jnen van het wetsontwerp konden instemmen. De leden van 
deze fractie betogen verder dat na de inwerkingtreding van deze wet het 
huurrecht toch wel zeer dicht genaderd is tot een zakelijk recht. Wi j menen 
evenwel niet dat het nu de voorkeur zou verdienen het huurrecht jur id isch-
dogmat isch als een zakelijk recht te construeren. Dat zou toch wanneer men 
aan die construct ie een reële inhoud w i l geven, meebrengen dat de huurder 
-zake l i j k gerechtigde — vrijeli jk aan een ander zou kunnen overdragen. Dat 
lijkt ons niet in overeenstemming met de ui tgangspunten van het huurrecht. 
En zo zouden er nog wel meer bezwaren zijn aan te geven. Wi j v inden het 
ook geenszins krampacht ig om de huur als een overeenkomst in de wet te re-
gelen. Evenmin kunnen w i j ons v inden in de suggestie om de regeling van 
huur en verhuur van woonru imte uit het Burgerli jk Wetboek te l ichten en in 
een aparte wet onder te brengen, vanwege de omstandigheid dat het huur-
recht op een aantal plaatsen met publiekrechteli jke gezichtspunten rekening 
houdt. De moderne ontwikkel ing brengt mede dat het privaatrecht met die 
publiekrechtel i jke gezichtspunten moet rekening houden, maar dat is nog 
geen reden de regeling van de overeenkomst uit het Burgerli jk Wetboek te 
verwi jderen. 
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De leden van de P.P.R.-fractie zouden gaarne vernemen of de Regering 
kan uitleggen waarom handhaving van het dringend eigen gebruik aan de 
kant van de verhuurder als ontruimingsgrond de gelijkstelling van twee 
rechten, nl. het recht op eigendom en de beschikking daarover en het recht 
op wonen van de huurder onverlet laat. Wij laten de formulering van de al-
dus gestelde vraag voor verantwoordelijkheid van de P.P.R.-fractie. Wij zou-
den slechts in het kort willen vermelden dat het recht op wonen van de huur-
der deugdelijke bescherming verdient, zoals de eerste ondergetekende van 
het wetsontwerp in de Tweede Kamer uitvoerig heeft betoogd, maar dat die 
bescherming niet zo ver behoort te gaan dat aan de verhuurder elke moge-
lijkheid zou worden ontnomen om het goed zelf te gebruiken. 

Het spijt ons dat het lid van de S.G.P.-fractie met zeer gemengde gevoe-
lens van het wetsontwerp zoals dat sedert de indiening zowel door de Re-
gering als door de Tweede Kamer is gewijzigd, had kennisgenomen. 

Dat lid heeft gevraagd of een kwantitatieve aanduiding kan worden gege-
ven van de diverse categorieën verhuurders, zoals woningbouwcorporaties, 
beleggingsinstellingen, bedrijven en kleine particuliere verhuurders. Het 
Woningbehoefteonderzoek 1975 geeft hierover ten aanzien van bewoonde 
woningen de volgende gegevens: 

Totaal aantal huurwoningen 2 610 556 

Hiervan verhuurd: 
door particuliere personen 556 348 
door particuliere instellingen 299 572 
door woningbouwcorporaties of woningstichtingen 1 241 084 
door gemeenten en andere overheidsinstellingen 513 552 

Het ontwerp houdt in beginsel geen rekening met het bestaan van dit on-
derscheid aan verhuurderskant. De belangenafweging naar aanleiding van 
een opzegging op grond van dringend eigen gebruik door de verhuurder zal 
in de praktijk voornamelijk plaatsvinden, indien de verhuurder tot de catego-
rie particuliere personen behoort. 

De resultaten van het regionaal woningbehoefte-onderzoek 1977 zullen 
binnenkort meer inzicht verschaffen omtrent de aard en omvang van het wo-
ningtekort. Recente berekeningen op basis van dit onderzoek geven aan dat 
het woningtekort per 1 januari 1978 op circa 80 000 moet worden geraamd. 

Over verschuivingen gedurende de laatste tien a vijftien jaren wat betreft 
de beschikbare woonruimte per hoofd van de bevolking zij vermeld dat van 
1964 tot 1975 het aantal personen per woning is gedaald van 3,76 tot 3,14 en 
het aantal personen per vertrek is gestegen van 1,40 tot 1,65. In oktober 1978 
beschikten in ons land 12.504 mensen over een tweede woning. 

Over de vraag van het lid van de S.G.P.-fractie welk effect het stelsel van 
huurbescherming op de toekomstige leniging van de woningnood zal heb-
ben, zouden wij het volgende willen zeggen. Het is duidelijk dat een stelsel 
van huurbescherming betekent dat minder woonruimte vrij ter beschikking 
komt, dan in het geval van ontbreken van die bescherming. In die zin zullen 
woningzoekenden dan ook moeilijker een nieuwe woning kunnen vinden. 
Het ontbreken van huurbescherming leidt ertoe dat degenen die een huur-
woning moeten verlaten zelf weer nieuwe woonruimte zoeken. Het ontbre-
ken van huurbescherming zou derhalve enerzijds een aantal woningzoeken-
den gemakkelijker een woning kunnen verschaffen, doch anderzijds nieuwe 
woningzoekenden aan de bestaande groep toevoegen. Wij menen derhalve 
dat het effect van het voorgestelde stelsel van huurbescherming op de toe-
komstige leniging van de woningnood in beginsel neutraal is. De regionale 
verschillen in de woningmarkt zullen vooral bij de belangenafweging inge-
volge artikel 1623e, eerste lid, onder 3°, tot uitdrukking komen. Immers, de 
vraag of de huurder andere passende woonruimte kan verkrijgen, wordt in 
hoge mate beheerst door de stand van de woningmarkt. Hetzelfde zal het ge-
val zijn bij die bepalingen waar het verkrijgen van een woonruimtevergun-
ning voorwaarde is voor het voortzetten van een huurovereenkomst. 
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Artikel 1623b 

Ingevolge de tweede zin van het derde lid dient de verhuurder een opzeg-
g ing aan beide echtgenoten afzonderli jk te r ichten, wanneer één van hen 
van rechtswege medehuurder is. Voor de andere gevallen van medehuur-
derschap volgt deze verpl icht ing uit het vi j fde lid van artikel 1623h, waar in 
word t gezegd dat de bepal ingen omtrent het eindigen van de huurovereen-
komst op de in dat artikel bedoelde personen afzonderli jk van toepassing 
zi jn. Het verschil in construct ie hangt samen met het enigszins anders gere-
geld zijn van de posit ie van de echtgenoot-medehuurder. Deze is door het 
huwel i jk met de huurder dan wel doordat de andere echtgenoot na het aan-
gaan van het huwel i jk een huurovereenkomst heeft gesloten, medehuurder 
geworden . Een wi lsverklar ing was daar niet nodig. Ten einde te bewerkstel-
l igen dat die van rechtswege verkregen bescherming in voorkomend geval 
ook werkeli jk effectief is, kan een echtgenoot de posit ie van medehuurder in-
gevolge artikel 1623g slechts verliezen door vest ig ing van het hoofdverbl i j f 
buiten de echtelijke won ing . De andere medehuurders die de wet noemt, 
verkr i jgen hun posit ie door een wi lsdaad: een verzoek aan de verhuurder of, 
indien deze niet toestemt, aan de kantonrechter. Het ligt dan ook in de rede 
dat deze medehuurders ook zonder dat zij hun hoofdverbl i j f verplaatsen 
weer afstand van het medehuurderschap kunnen doen, te weten door een 
opzegging jegens de verhuurder. Het vi j fde lid van artikel 1623h ziet zowel 
op deze opzeggingen door de medehuurder of de huurder als op opzeggin-
gen door de verhuurder. Daarom is het niet nodig, zo merken wi j jegens de 
leden van de P.v.d.A.-fractie op, die medehuurder ook nog in het derde lid 
van artikel 1623b te noemen. 

Artikel 1623c 

Het moet duidel i jk zijn dat de Huurcommissie zich bij het opstellen van de 
verklar ing bedoeld in het vierde l id, niet mag beperken tot een opgave van 
de onderhuurders aan wie bevoegdeli jk is verhuurd. De eis dat de verhuur-
der bij zijn beëindigingsverzoekeen verklaring van de Huurcommissie dient 
over te leggen omtrent de aanwezigheid van onderhuurders, beoogt te ver-
zekeren dat de rechter bij de beoordel ing van het verzoek tevens de belan-
gen van de onderhuurder in zijn beschouwingen kan betrekken. Nadat bij de 
tweede nota van wi jz ig ingen het beginsel van de open belangenafweging is 
ver laten, heeft de bepal ing met name betekenis voor het geval is opgezegd 
op grond van dr ingend eigen gebruik. Door aanvaarding van amendement 29 
heeft de Tweede Kamer te kennen gegeven dat de rechter bij de beoordel ing 
van een beëindigingsverzoek op grond van dr ingend eigen gebruik de be-
langen van de onderhuurder van met name onzelfstandige woonru imte ook 
in geval van onbevoegde onderverhur ing in zijn afweging dient te betrek-
ken. Aangezien het vierde lid van artikel 1623c zelf niet onderscheidt tussen 
bevoegde en onbevoegde onderverhur ing en ook artikel 1623k niet een der-
gelijk onderscheid kent, stelt het ontwerp van wet zoals dat thans luidt, op 
geen enkele plaats meer de eis dat de onderverhur ing bevoegdeli jk moet 
zijn geschied. In dit verband wi jzen w i j de leden van de C.D.A.-fractie erop 
dat indien de verhuurder met behulp van de verklar ing van de Huurcommis-
sie zou trachten aan te tonen dat de huurder een in de huurovereenkomst 
opgenomen verbod van onderhuur overtreedt en aldus beëindiging van de 
overeenkomst zou pogen te bewerkstel l igen, de rechter toch steeds zal moe-
ten bezien of die overtreding als str i jdig met het goed huurder zijn tot toewi j -
zing van een beëindigingsverzoek kan leiden dan wel een tekor tkoming op-
levert die voldoende ernstig is o m ontb inding van de overeenkomst op 
grond van wanprestat ie te rechtvaardigen. Wi j menen dat de strekking van 
de ontworpen regeling meebrengt dat de rechter die vraag slechts dan be-
vest igend zal beantwoorden, indien dat op grond van de concrete omstan-
digheden van het geval geboden is. 
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Artikel 1623d 

Ingevolge artikel 1623f zoals dat is gewi jz igd op grond van amendement 
64 en zoals de tekst is komen te luiden ingevolge stuk 66, kan de verhuurder 
de overeenkomst die voor onbepaalde t i jd van kracht bli jft, op grond van de-
zelfde feiten niet opn ieuw binnen drie jaren opzeggen. Wi j menen dat daar-
naast de mogel i jkheid van voortzet t ing voor bepaalde t i jd de huurder een 
bi jkomende bescherming tegen vexatoire opzeggingen kan bieden. Immers, 
tot aan het t i jdst ip dat drie maanden voor het einde van de termi jn van 
voortzet t ing voor bepaalde t i jd l igt, kan de verhuurder op g rond van geen 
enkel feit opzeggen. Daarna is in ieder geval een opzegging op één van de 
toegelaten opzeggingsgronden vereist. De vraag van de leden van de 
P.v.d.A.-fractie of deze mogel i jkheid geen afbreuk doet aan het l imitat ief ka-
rakter van de opsomming van toewi jz ingsgronden, beantwoorden wi j dan 
ook ontkennend. Integendeel, w i j menen dat deze voorziening die de rechter 
kan doen strekken tot verdere bescherming van de huurder, geheel past in 
het kader van dit wetsontwerp. 

Artikel 1623e, eerste lid 

De leden van de P.v.d.A.-fractie wi jzen w i j erop dat ook in artikel 1628, eer-
ste l id, onder a, niet met zoveel woorden word t geëist dat men het gehuurde 
duurzaam in gebruik moet w i l len nemen. Wi j menen dat dit ook niet nodig 
is, aangezien er als regel van mag worden uitgegaan dat degene die zich be-
roept op eigen gebruik, voornemens is de woonru imte duurzaam in gebruik 
te nemen. Ontbreekt die w i l , dan is er sprake van een uitzonderingssituat ie. 
Daarvoor bevat het zevende lid onder verwi jz ing naar de laatste drie leden 
van artikel 1628a een bijzondere voorziening. Het gebruik van de term duur-
zaam sluit aan bij de termino log ie van het tweede lid van dat artikel. 

Met amendement 57 is bedoeld aan te sluiten bij de tekst van de Huurwet 
en de daarop gebaseerde jur isprudent ie. Met betrekking tot de vraag van de 
leden van de C.D.A.-fractie moeten twee situaties worden onderscheiden. 
Het normale geval is dat de verhuurder de woonru imte met zijn gezin in ge-
bruik neemt. Dan gaan de belangen van de gezinsleden op in die van de ver-
huurder. Het is ook mogel i jk dat het belang van bepaalde verwanten om zelf 
de won ing te betrekken zo zwaarwegend is, dat het kan worden aangemerkt 
als een belang van de verhuurder zelf. 

Met betrekking tot hun vraag in hoeverre overtreding van een contractueel 
verbod o m te onderverhuren nog tot toewi jz ing van een beëindigingsver-
zoek kan leiden, verwi jzen w i j de leden van de V.V.D.-fractie naar hetgeen w i j 
daaromtrent onder artikel 1623c hebben opgemerkt. 

De vraag van het l id van de S.G.P.-fractie beantwoorden w i j bevest igend, 
aangezien wi j een duidel i jk verschil zien tussen bij voorbeeld het geval dat 
de verhuurder zich ten behoeve van een persoon met wie hij klaarbli jkeli jk 
niet samenleeft of zal gaan samenleven ten nadele van de zittende huurder 
op eigen gebruik zou kunnen beroepen en de situatie dat iemand die gedu-
rende ten minste twee jaar met de huurder een gemeenschappel i jke huis-
houding heeft gehad na een verbreking van de samenleving toch in het ge-
huurde kan bl i jven wonen . 

De vraag van de leden van de fractie van de P.v.d.A. in verband met het 
bepaalde onder 4 beantwoorden w i j als volgt . Wi j menen dat het niet moge-
lijk is dat de verhuurder zijn rechtsverhouding tot de huurder zonder mede-
werk ing van de huurder aan een ander overdraagt. Dit l igt ook wel voor de 
hand, als men bedenkt dat het impl iceert dat de huurder een nieuwe debi-
teur zou kri jgen. A lgemeen word t aangenomen dat schuldoverneming niet 
mogel i jk is zonder medewerk ing van de schuldeiser; vg l . Asser-Rutten I (De 
verbintenis in het algemeen), blz. 403. Zie in verband met contractsoverne-
ming ook artikel 6.2.3.14 ontwerp nieuw BW, dat eveneens medewerk ing 
van de wederpart i j eist. 

Eerste Kamer, zitt ing 1978-1979,14 249, nr. 113a 5 



Omtrent het toepassingsgebied van de grond onder 4° hebben wi j gespro-
ken in de nadere memor ie van antwoord onder artikel 1623e (blz. 13). Voor-
stellen tot wi jz iging van de huurpri js zijn buiten dit toepassingsgebied ge-
houden ten einde te bereiken dat geschil len omtrent huurpr i jsverhoging 
steeds langs de dwingend-rechtel i jk voorgeschreven weg van de Huurpr i j -
zenwet woonru imte zullen lopen. 

Artikel 1623e, tweede lid 

De leden van de P.v.d.A.-fractie wijzen wi j erop dat ingevolge artikel 
1623b, tweede l id, de huurder de voor bepaalde t i jd aangegane huurover-
eenkomst slechts kan opzeggen tegen de voor een voor de betal ing van de 
huurpri js geldende dag, doch niet val lend voor het verstri jken van de be-
paalde t i jd. 

Artikel 1623e, derde lid 

Op de vraag van de leden van de V.V.D.-fractie antwoorden wi j dat de ratio 
van het derde lid meebrengt dat een andere won ing ook dan passend kan 
zijn, wanneer de huurder reeds individuele huursubsidie geniet en de huur-
prijs van de vervangende woonru imte verminderd met dat subsidiebedrag 
niet in een onredeli jke verhouding staat tot de op dezelfde wijze gecorrigeer-
de huurpri js die hij op dat moment moet betalen. 

Het lid van de S.G.P.-fractie vraagt waarom een soortgel i jke bepal ing niet 
ook in bepaalde andere artikelen is opgenomen. Wi j wi jzen erop dat het der-
de lid beoogt het begrip «passende woonru imte» te begrenzen. Overigens 
herinneren wi j eraan dat de Regering omtrent de indiv iduele huursubsidie 
geen voorstel had gedaan en dat de bepaling in het on twerp is gekomen 
door aanneming van amendement 30 dat alleen betrekking heeft op artikel 
1623e. Wi j v inden dat ook wel begrijpeli jk omdat in die andere gevallen het 
rekening houden met individuele huursubsidie voor de vraag of vo ldoende 
waarborg word t geboden niet zo goed in de opzet van het wetsontwerp past. 
In een aantal van de genoemde gevallen zou dit immers leiden tot een ver-
minder ing van de bescherming van de huurder. 

Artikel 1623e, vierde lid 

Jegens de leden van de C.D.A.-fractie merken wi j op dat het vierde lid de 
eis stelt dat de verhuurder een vergunning overlegt, indien ten aanzien van 
de woonru imte die hij in gebruik wi l nemen, de Woonru imtewet 1947 van 
toepassing is. De bepaling gaat ervan uit dat, indien niet aan dit vereiste is 
voldaan, het beëindigingsverzoek niet kan worden toegewezen. Over de ver-
lening van een vergunning zal daarom steeds voorafgaande aan de rechter-
lijke beslissing moeten worden beslist. 

De betekenis van de woorden «tot dit doel», waarnaar het lid van de 
S.G.P.-fractie vraagt, is: met het oog op het kunnen vo ldoen aan het vereiste 
van het vierde l id. Dat vereiste beoogt de civiele en de administrat ieve pro-
cedure op elkaar af te s temmen ten einde het gemeentel i jk woonru imtebe-
leid niet te frustreren. Het doel van de verstrekking van een vergunning door 
burgemeester en wethouders krachtens de Woonru imtewet 1947 sluit daar 
geheel bij aan. 

Artikel 1623e, vijfde lid 

De leden van de P.v.d.A.-fractie menen dat het vanuit een oogpunt van 
rechtsgeli jkheid beter zou zijn geweest, indien de termi jn van drie jaren niet 
alleen voor de rechtsopvolger, maar ook voor de verhuurder die de huur-
overeenkomst heeft aangegaan, zou gelden. Wi j merken op dat de bepal ing 
slechts beoogt tegen te gaan dat een huurder ten gevolge van verkoop van 
het gehuurde op korte termi jn genoodzaakt zou kunnen worden het gehuur-
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de te verlaten, terwijl hij daarmee ten aanzien van de verhuurder met wie hij 
de overeenkomst aanging, geen rekening behoefde te houden. In geval de 
verhuurder die de huurovereenkomst heeft aangegaan, deze binnen korte 
tijd weer opzegt met het oog op dringend eigen gebruik, is er sprake van een 
andere situatie. Het zal dan veelal niet gemakkelijk zijn aan te tonen dat hij 
nu het verhuurde zo dringend nodig heeft dat de huurder moet wijken. 

De termijn van drie jaren sluit aan bij de termijn die artikel 25, tweede lid, 
van de Huurwet stelt. Op de vraag van de S.G.P.-fractie of wij deze termijn in 
alle omstandigheden passend achten, antwoorden wij dat een termijn van 
drie jaren naar onze mening het kopen van verhuurde woonruimte voor ei-
gen gebruik in voldoende mate onaantrekkelijk zal maken. 

Artikel 1623e, zesde lid 

De leden van de P.v.d.A.-fractie gaan ervan uit dat de rechter het hierbe-
doelde voornemen ter kennis van partijen brengt maar geen voorlopig be-
drag noemt. Wij zien de ratio van de bepaling aldus dat de rechter het be-
drag noemt dat hij van plan is toe te wijzen, althans een voorlopig bedrag 
dat tussen bepaalde grenzen ligt. Zonder de kennis van het bedrag zal het 
voor de verhuurder moeilijk zijn om zijn standpunt te bepalen. 

Het lid van de S.G.P.-fractie wijzen wij erop dat het in het zesde lid gaat om 
een kostenvergoeding, die de rechter kan toewijzen. Indien blijkt dat de ver-
huurder zich reeds vrijwillig tegenover de huurder heeft verplicht tot de be-
taling van een bepaald bedrag, zal de rechter daarmee rekening moeten 
houden. 

Artikel 1623g 

De leden van de fractie van de P.v.d.A. vroegen wat er met de huurover-
eenkomst gebeurt als beide ouders gelijktijdig of vrijwel gelijktijdig overlij-
den en er alleen minderjarige kinderen zijn die met de huurder een duurza-
me gemeenschappelijke huishouding hebben gehad. 

Het is niet ondenkbaar, in het bijzonder als het om oudere kinderen gaat, 
dat de minderjarige kinderen tijdens het leven van de ouders op de voet van 
artikel 1623h medehuurder zijn geworden. Als dit zo is, zetten zij de huur-
overeenkomst voort op grond van artikel 1623i, eerste lid; bij de uitoefening 
van de rechten en verplichtingen uit de overeenkomst worden zij uiteraard 
vertegenwoordigd door hun voogd. Zijn de kinderen niet reeds medehuur-
der geworden, dan kunnen zij zich, ook hier vertegenwoordigd door hun 
voogd, tot de kantonrechter wenden met het verzoek de huurovereenkomst 
te mogen voortzetten. De kantonrechter zal daarbij moeten nagaan of wat de 
minderjarigen betreft voldaan is aan de criteria van het derde lid. 

Artikel 1611 BW, dat volgens het laatste lid van artikel 1623i ten aanzien 
van woonruimte van dwingend recht is, houdt onder meer in dat de huur-
overeenkomst niet eindigt door overlijden van de huurder. 

Naar aanleiding van de vraag van deze leden welke betekenis de woorden 
«ingevolge onderlinge overeenstemming» in het derde lid hebben, wijzen 
wij erop dat deze woorden slechts betrekking hebben op het gescheiden wo-
nen van de echtgenoten. Wanneer dit niet op een beslissing van de rechter 
berust, zal daaraan inderdaad uiteindelijk slechts een onderlinge overeen-
stemming ten grondslag moeten liggen. 

Artikelen 1623g, 1623h en 16231 

In antwoord op de vraag van de leden van de fractie van de P.v.d.A. mer-
ken wij op dat het belangrijkste verschil tussen de positie van huurder en 
van medehuurder inderdaad is dat de medehuurder die hoedanigheid ver-
liest, indien hij zijn hoofdverblijf niet langer in de woonruimte heeft (artikel 
1623g, eerste lid, en artikel 1623h, vijfde lid). Zoals in de nota naar aanleiding 
van het eindverslag van de Tweede Kamer (14 249, nr. 20, blz. 2) is uiteen-
gezet, is deze oplossing gekozen omdat de bescherming anders over haar 
doel zou heenschieten. 
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Andere verschi l len zijn te v inden in het zesde en het zevende lid van artikel 
1623h. 

Indien de huurovereenkomst ten aanzien van de huurder eindigt, zet de 
medehuurder , ingeval ten aanzien van de woonru imte de Woonru imtewet 
1947 van toepassing is, de overeenkomst slechts voort als de kantonrechter 
dit heeft bepaald, waarbi j beslissend is of de medehuurder een woonru imte -
vergunn ing overlegt. In de omgekeerde situatie, als de huurovereenkomst 
ten aanzien van de medehuurder eindigt, geldt een dergeli jk vereiste uiter-
aard niet: de huurder was en bli j f t huurder. 

Volgens artikel 1623h, zevende l id, kunnen de huurder en ieder van de me-
dehuurders de kantonrechter verzoeken te bepalen dat een of meer anderen 
van hen de huurovereenkomst niet langer zal voortzetten. Betreft het ver-
zoek een medehuurder dan is een grond voor toewi jz ing van het verzoek dat 
hij zijn posit ie van medehuurder heeft verkregen zonder ins temming of me-
deweten van de verzoeker. Ook dit geldt uiteraard niet wanneer een mede-
huurder verzoekt dat de huurder de overeenkomst niet verder zal voortzet-
ten . 

Artikel 1623h 

Naar aanleiding van de vragen van de leden van de fractie van de P.v.d.A. 
omt ren t dit artikel merken w i j het volgende op. 

De eerste zin van het tweede lid brengt tot ui tdrukking dat de huurover-
eenkomst niet wegens wanprestat ie ontbonden kan worden op de grond dat 
de huurder in str i jd met eventuele contractuele bepal ingen met een ander 
samenwoont . De tweede zin van dat lid brengt mee dat de verhuurder ook 
niet het standpunt kan innemen dat de huurder door zich niet aan deze con-
tractuele bepal ing te houden zich niet heeft gedragen zoals een goed huur-
der betaamt (artikel 1623e, eerste l id, 1 °), ten einde aldus tot beëindig ing van 
de huurovereenkomst te geraken. 

De omstandigheid dat de kantonrechter afwijzend heeft beslist op een ver-
zoek dat een bepaalde persoon medehuurder zal zijn, brengt niet mee dat de 
in het tweede lid bedoelde rechtsgevolgen niet langer gelden. Dit zou naar 
onze mening niet rationeel zi jn. Men denke slechts aan het geval dat het ver-
zoek word t afgewezen op de grond dat de kantonrechter onvo ldoende aan-
getoond acht dat de in het derde lid onder a bedoelde termi jn van twee jaar 
reeds is verstreken. Het moet dan mogel i jk zijn te zijner t i jd opn ieuw een ver-
zoek te doen, zonder dat men intussen bedreigd word t met een vorder ing tot 
ontb ind ing of een opzegging. 

Het slot van de tweede zin van het zevende lid moet worden gelezen in 
verband met het eerste lid van dit artikel. Ingevolge laatstgenoemde bepa-
ling moet het verzoek medehuurder te worden aan de verhuurder of de kan-
tonrechter gedaan worden door de betrokken persoon, tezamen met de 
huurder en de eventueel reeds aanwezige medehuurder(s). Het slot van de 
tweede zin van het zevende lid bevat de sanctie voor het geval een persoon 
medehuurder is geworden zonder medeweten of ins temming van degenen 
die medehuurder waren ten t i jde van het verzoek aan de verhuurder of de 
kantonrechter. Uit het verband van beide bepal ingen blijkt duidel i jk dat in-
derdaad de kantonrechter slechts dan verpl icht is het verzoek van het zeven-
de lid toe te wijzen indien de verzoeker reeds medehuurder was op het t i jd -
stip dat de andere betrokken persoon zijn hoedanigheid van medehuurder 
op grond van het eerste lid verkreeg. 

De vragen van de leden van de fractie van het C.D.A. beantwoorden wi j als 
volgt . 

In het eerste lid word t gesproken van «een medehuurder wanneer die er 
is». Hiermee word t gedoeld op een persoon die reeds eerder op grond van 
het eerste lid het mede-huurderschap heeft verkregen. Zoals h ierboven, in 
an twoord op de vragen van de leden van de fractie van de P.v.d.A. is uiteen-
gezet, moet een eventueel reeds aanwezige medehuurder ins temmen met 
een nieuwe medehuurder. Daartoe is bepaald dat het verzoek aan de ver-
huurder of de kantonrechter mede door een reeds aanwezige medehuurder 
moet worden gedaan; het zevende lid geeft een sanctie voor het geval dit 
niet is geschied. 
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Met betrekking tot de rechtsverhouding tussen de medehuurder en de ver-
huurder moge worden verwezen naar hetgeen daaromtrent t i jdens de mon-
del inge behandel ing in de Tweede Kamer is opgemerkt (Handelingen, blz. 
5033), alsmede naar hetgeen hierboven bij de artikelen 1623g, 1623h en 
1623Ï is gesteld. 

De vraag omtrent de grond voor het afwijzen van het verzoek heeft, naar 
wi j veronderstel len, betrekking op het derde l id onder b. Deze bepaling be-
oogt de kantonrechter de mogel i jkheid te geven geval len, waar in van mis-
bruik sprake is, tegen te gaan. Het kan in bepaalde geval len duidel i jk zijn dat 
het niet de bedoel ing is de samenwoning als huurder en medehuurder voor t 
te zetten, en dat slechts gebruik is gemaakt van een construct ie om een an-
dere persoon huurder te doen worden. Dit kan bli jken uit hetgeen de ver-
huurder in zijn verweer tegen het verzoek naar voren brengt, maar het is ook 
niet uitgesloten dat het door de verzoekers gestelde de kantonrechter tot dit 
oordeel leidt. 

Wi j menen dat de voorgestelde regeling voldoende waarborgen biedt o m 
oneigenli jk gebruik van het medehuurder zijn tegen te gaan. Indien de ver-
huurder niet met het medehuurderschap instemt, moet aan enige vereisten, 
die volgen uit de in het derde lid onder a en onder c geformuleerde afwi j -
z ingsgronden, voldaan zijn, wi l men aanspraak kunnen maken op het mede-
huurderschap. De toetsing of deze vereisten zijn vervu ld , is in handen van de 
kantonrechter gelegd, die daarbij bovendien moet letten op de op geval len 
van misbruik toegesneden grond genoemd onder b. Er mag op worden ver-
t rouwd dat juist door deze rechterlijke toetsing mogel i jke pogingen tot mis-
bruik gekeerd kunnen worden. In voorkomende geval len moet voor voort-
zetting van de huurovereenkomst bovendien een vergunning ingevolge de 
Woonru imtewet 1947 worden overgelegd. Aldus word t voorkomen dat het 
gemeentel i jk woonru imtebele id wordt doorkruist. 

De beschouwingen van het lid van de fractie van de S.G.P. geven ons 
aanleiding tot de opmerking dat w i j het ui tgangspunt daarvan, hoezeer w i j 
dit ook respecteren, niet kunnen onderschri jven. Dat woonru imte niet 
louter als een economisch goed gezien behoort te worden , is toch in de 
eerste plaats een omstandigheid die van belang is voor de posit ie van de 
huurder; deze heeft in de woonru imte zijn thuis, de woonru imte en de buurt 
vormen in hoofdzaak zijn leefomgeving, daar speelt zijn privéleven zich 
voornamel i jk af. Wi j menen dat dit voor de verhuurder anders ligt. Hij stelt 
woonru imte ter beschikking en ontvangt daarvoor een huurpr i js. Hij behoort 
er zich niet mee in te laten hoe de huurder in de woonru imte zijn privéleven 
wenst in te r ichten. Hij moge de verhouding die de huurder met een andere 
persoon heeft, verwerpel i jk en afkeurenswaardig v inden, dit betekent nog 
niet dat ook de huurverhouding in stri jd met de goede zeden is en dat de ver-
huurder op die grond de bevoegdheid zou moeten hebben de huurverhou-
ding te doen eindigen. 

Het behoeft geen betoog dat het rekening houden met het gemeentel i jk 
huisvest ingsbeleid, waarmee dit lid een verantwoord rentmeesterschap van 
de eigenaar vergeli jkt, berust op een geheel ander ui tgangspunt. 

Indien, zoals dit lid als mogeli jk veronderstelt , een eigenaar die onoverko-
menli jke bezwaren heeft tegen de wijze waarop de huurder zijn privéleven 
gestalte geeft, zijn e igendom van de hand doet, zal dit in verband met artikel 
1612 BWgeen gevolgen hebben v o o r d e huurovereenkomst. In een dergeli jk 
geval zal de eigenaar, naar het ons voorkomt, slechts kunnen verkopen aan 
iemand die deze bezwaren niet heeft. Wi j vrezen dus niet dat de opvatt ingen 
van verhuurders over het zedelijk gedrag van huurders meebrengen dat 
woonru imte aan het huurwoningenbestand zal worden onttrokken. 

Artikelen 1623h, derde lid onder c, 16231, derde lid onder b, 1623k, tweede lid 
ondera 

Wij delen niet de opvatt ing van de leden van de fractie van de P.v.d.A. dat 
de regeling van artikel 1623e, eerste l id, onder 1°, reeds alle mogel i jkheden 
biedt om het hier beoogde te bereiken. Er kunnen zich gevallen voordoen 
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waarin het volstrekt duidelijk is dat degene die door de wet als contractspar-
tij tegenover de verhuurder wordt gesteld, niet in staat zal zijn aan zijn finan-
ciële verplichtingen uit de huurovereenkomst te voldoen. In dergelijke geval-
len behoort de kantonrechter de bevoegdheid te hebben op verlangen van 
de verhuurder op korte termijn een einde te maken aan de huurovereen-
komst of te voorkomen dat de verzoeker medehuurder wordt. Het zou in de-
ze gevallen, waarin de verhuurder een wederpartij tegenover zich krijgt met 
wie hij zelf niet gecontracteerd zou hebben, niet gerechtvaardigd zijn de ver-
huurder te nopen tot opzegging en het aanhangig maken van een verzoek 
tot beëindiging. De daarmee gemoeide tijdsduur, waarbij in het bijzonder te 
denken valt aan de opzeggingstermijn, kan leiden tot het ontstaan en oplo-
pen van een huurschuld. 

Voor de gevallen van de artikelen 1623h en 1623i valt ovendien nog te 
bedenken dat de door deze leden gesuggereerde oplossing een praktisch 
bezwaar heeft. Daar gaat het immers om een verzoek van iemand die mede-
huurder wil worden of de overeenkomst wil voortzetten. In de gedachten-
gang van deze leden zou dit verzoek moten worden toegewezen, en zou 
daarna, nu door de verhuurder, een nieuwe procedure moeten worden aan-
hangig gemaakt. Als de financiële onmacht van de verzoeker reeds onmid-
dellijk blijkt is het uit praktisch oogpunt verkieslijk dat de kantonrechter daar 
reeds dadelijk rekening mee houdt. 

Artikel 1623k 

Zoals de leden van de P.v.d.A.-fractie hebben gezien, is de positie van de 
onderhuurder door dit wetsontwerp op een aantal punten verbeterd. Wij zijn 
ons ervan bewust dat met name bij onderverhuur van onzelfstandige woon-
ruimte de bescherming nog niet in alle gevallen aanwezig is. 

Wij wijzen erop dat de mogelijkheid bedoeld in artikel 1623e, eerste lid, 
onder 4°, reeds openstaat. Wij hebben evenwel gemeend deze niet bindend 
te moeten opleggen. 

Op de vraag van de leden van de C.D.A.-fractie antwoorden wij dat de ver-
huurder zich op grond van het tweede lid tot de kantonrechter kan wenden, 
indien hij ingevolge het eerste lid de onderhuurovereenkomst die betrekking 
heeft op een zelfstandige woning heeft voortgezet. Het laatste lid brengt 
mee dat een nieuwe onderverhuurder optreedt, zodat de hoofdverhuurder 
niet in een rechtstreekse contractuele relatie tot de onderhuurder komt te 
staan. Er is dan geen aanleiding om de verhuurder de mogelijkheid te geven 
een beëindigingsverzoekte doen. 

Met betrekking tot de vraag van de leden van de V.V.D.-fractie onderschei-
den wij twee gevallen. Ofwel de verhuurder was met de onderverhuurder 
een in verhouding tot het object van de hoofdhuurovereenkomst te hoge 
huur overeengekomen. In dat geval kan hij gedwongen worden genoegen te 
nemen met een relatief lagere huur, aangezien hij dan de overeenkomst met 
de oorspronkelijke onderhuurder niet op de grond bedoeld in het tweede lid, 
onder c, kan doen beëindigen. Ofwel de hoofdhuurder was met de onder-
huurder een in verhouding tot het object van de onderhuurovereenkomst te 
lage huur overeengekomen. In dat geval zal de hoofdverhuurder wel beëin-
diging van de overeenkomst op de eerdergenoemde grond kunnen verkrij-
gen. 

De vraag van dezelfde leden of de beëindigingsgrond onder c het mogelijk 
maakt om de overeenkomst te beëindigen in een geval waarin de onderhuur 
was aangegaan in strijd met een onderhuurverbod, beantwoorden wij ont-
kennend. Voor de vraag in hoeverre overtreding van dat verbod nog tot 
beëindiging van de overeenkomst kan leiden, verwijzen wij naar hetgeen is 
opgemerkt onder artikel 1623c. 

Artikel 16231 

Het spreekt vanzelf, zo merken wij jegens de leden van de P.v.d.A.-fractie 
op, dat, indien beide bij de ruil betrokken woningen huurwoningen zijn, ook 
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beide betrokken huurders het hierbedoelde verzoek tot de kantonrechter zul-
len moeten r ichten, althans voor zover niet een verhuurder tot vr i jwi l l ige 
medewerk ing bereid is. 

Wi j menen dat de eerste zin van het tweede lid er geen twi j fe l over laat be-
staan dat bij een ruil als bedoeld in dit artikel de belangen van de verhuurder 
in aanmerking worden genomen. De leden van de C.D.A.-fractie vragen ver-
der hoe de toepassing van de wet is ten aanzien van d iens twon ingen. Wi j 
wi jzen erop dat indien sprake is van een echte d ienstwoning de bepal ingen 
inzake huur en verhuur niet toepasseli jk zijn en dat indien het gaat o m een 
oneigenl i jke d ienstwoning het belang van de verhuurder door de rechter in 
aanmerking word t genomen wanneer deze op grond van artikel 16231, twee-
de l id, de belangen van huurder en verhuurder afweegt. 

Artikel 1623n 

Dat in het eerste lid een andere formuler ing is gekozen dan in artikel 
1623e, eerste l id, onder 1°, v indt zijn oorzaak in het feit dat het in het eerste 
lid gaat om een vorder ing tot ontb ind ing van de huurovereenkomst op 
grond van wanprestat ie. Op de tweede vraag van de leden van de P.v.d.A.-
fractie antwoorden w i j dat, indien de rechter in een huurovereenkomst een 
beding dat str i jdig is met artikel 1623n, eerste tot derde l id, aantreft, de vraag 
of dit beding in de gegeven omstandigheden al dan niet redelijk is, in de pro-
cedure buiten beschouwing bli j f t. De rechter dient ambtshalve de niet igheid 
daarvan uit te spreken. 

In verband met de grote spoed word t deze memor ie van an twoord door de 
ondergetekende mede namens de Staatssecretaris van Volkshuisvest ing en 
Ruimtel i jke Ordening uitgebracht. 

De Minister van Just i t ie, 
J . de Ruiter 
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