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Algemeen 

Uit het nader voor lop ig verslag en uit alle commentaren op het wets-
ontwerp in de laatste maanden is gebleken dat in de beoordel ing van het 
wetsontwerp een aanzienlijke verandering is ingetreden. Het on twerp werd 
in 1976 ingediend als uitvloeisel van de Nota Huur- en subsidiebeleid. In die 
Nota werd aangekondigd dat in het gehele land de regeling van het Burger-
lijk Wetboek zou gaan gelden, welke regeling op een aantal punten zou wor-
den gewi jz igd. In de memor ie van toel icht ing is uiteengezet, dat de denk-
beelden, die toen over de wi jz iging van het huurrecht in het Burgerl i jk Wet-
boek bestonden, e r toe geleid hebben, dat de dwingende grond voor afwi j-
zing van het verlengingsverzoek van de huurder in geval van voorgenomen 
eigen gebruik van de verhuurder werd geschrapt. De algemene belangenaf-
weg ingsnorm opgenomen in artikel 1623d van het Burgerli jk Wetboek zou 
gehandhaafd bl i jven. De wens van de verhuurder om de verhuurde won ing 
zelf in gebruik te nemen zou door de rechter op de grondslag van de algeme-
ne belangenafwegingsnorm worden beoordeeld. Dit stelsel zou aan de rech-
ter een ruime marge van beoordel ing geven, waarbi j hij rekening zou kun-
nen houden met de verschil lende situaties die zich kunnen voordoen. Tegen 
deze opzet is van verschil lende zijden aangevoerd, dat de rechter aldus niet 
voldoende aanwijzingen in de wet zou vinden voor zijn besl issing. 

De keuze zoals die in 1976 is gemaakt, gaat uit van de veronderstel l ing dat 
er een zodanig evenwicht op de woningmark t bestaat, dat het regime dat 
thans in het geliberaliseerde gebied geldt, zou kunnen worden ui tgebreid 
tot het gehele land. Wi j menen dat aan die veronderstel l ing niet kan worden 
vastgehouden. De fracties van de P.v.d.A. en het C.D.A. hebben e rvoo r ge-
pleit het l imitat ieve stelsel van ont ru imingsgronden zoals dat in artikel 18 
van de Huurwet voorkomt aan de regeling in het Burgerli jk Wetboek ten 
grondslag te leggen. Wi j menen inderdaad dat dit ui tgangspunt de voorkeur 
verdient. Een verzwakking van de positie van de huurder word t aldus ver-
meden. Binnen een l imitatief stelsel van gronden die tot toewi jz ing van het 
beëindigingsverzoek kunnen leiden, kan met het verschil in situatie in de on-
derscheidene delen van het land worden rekening gehouden. 

Het gevolg van de aanvaarding van een l imitatief stelsel van toewijzings-
gronden is, dat de algemene toets ingsnorm vervat in artikel 1623d, eerste 
l id, komt te verval len. Artikel 1623e word t zodanig gewijz igd, dat dit de toe-
gelaten toewi jz ingsgronden bevat. 
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In het ontwerpvan wet, zoals het thans luidt, was de beoordeling van het 
voorgenomen eigen gebruik van de verhuurder overgelaten aan de algeme-
ne toetsingsnorm. In een linitatief stelsel van toewijzingsgronden is een uit-
drukkelijke bepaling nodig, omdat anders het eigen gebruik van de verhuur-
der onmogelijk zou zijn. 

De C.D.A.-fractie doet het voorstel, dat bij de beslissing over het eigen ge-
bruik van de verhuurder mede in aanmerking moet worden genomen of 
voor de huurder passende woonruimte beschikbaar is. Met die gedachte 
kunnen wij ons verenigen. Door de Huurwet wordt die voorwaarde niet 
gesteld: komt de rechter tot de conclusie dat de belangen van de verhuurder 
om het eigen gebruik te verkrijgen zwaarder moeten wegen dan het belang 
van de huurder om in de woonruimte te blijven, dan kan het zijn dat de huur-
der niettemin geen passende woonruimte kan verkrijgen. Wij vinden even-
wel dat, wanneer de verhuurder de verhuurde woonruimte zelf in gebruik 
wil nemen de vraag of de huurder passende woonruimte kan verkrijgen wel 
een rol moet spelen. Wij willen de mogelijkheid niet uitsluiten, dat de ver-
huurder na afweging door de rechter tot eigen gebruik overgaat, maar wij 
achten het niet juist dat de verhuurder dit eigen gebruik verkrijgt wanneer de 
huurder daardoor van woonruimte verstoken blijft. Het stellen van de voor-
waarde dat bij eigen gebruik door de verhuurder passende woonruimte voor 
de huurder beschikbaar moet zijn, heeft tot gevolg dat de situatie op de wo-
ningmarkt invloed gaat uitoefenen. Dat lijkt ons juist. In geliberaliseerd ge-
bied zal de wens van de verhuurder tot eigen gebruik daardoor in een aantal 
gevallen eerder kunnen slagen dan in niet-geliberaliseerd gebied. Het eigen 
gebruik van de verhuurder zal kunnen afstuiten op de onmogelijkheid voor 
de huurder andere passende woonruimte te vinden. Die consequentie moet 
onzes inziens aanvaard worden. Wij vinden het juist, dat bij de beoordeling 
van het eigen gebruik van de eigenaar de vraag betrokken wordt of de huur-
der geschikte woonruimte kan vinden. Al is de tekst van de wet voor het hele 
land gelijk, het verschil in woonmogelijkheden komt aldus toch tot uitdruk-
king. 

Een van de kwesties welke door vele fracties ter sprake is gebracht, is de 
vraag of de positie van de huurder niet moet worden versterkt, indien een 
koper van een verhuurde woning de huurovereenkomst opzegt ten einde de 
woning zelf in gebruik te nemen. De fracties van de P.v.d.A., D'66, P.P.R., 
C.P.N, en P.S.P. wensen hierbij een beroep op eigen gebruik door een ver-
huurder van verhuurde woonruimte geheel uit te sluiten. De fracties van het 
C.D.A. en van de V.V.D. willen in de trant van artikel 25, tweede lid van de 
Huurwet een termijn opnemen, gedurende welke de koper niet tot eigen ge-
bruik kan overgaan. Het komt ons voor, dat het wenselijk is, dat de wet hier-
over een regeling geeft. Wij zouden niet zover willen gaan het eigen gebruik 
door de verhuurder geheel onmogelijk te maken. Zover is ook de Huurwet 
niet gegaan. Wij zouden dus niet willen uitsluiten, dat de koper op een be-
paald moment de verhuurde woning in eigen gebruik neemt. Maar wij zijn 
wel met verschillende fracties van oordeel, dat vermeden moet worden dat 
een huurder ten gevolge van verkoop van het gehuurde op korte termijn ge-
noodzaakt zou kunnen worden het gehuurde te verlaten. In de Huurwet is de 
termijn van artikel 25, tweede lid, geconstrueerd als een termijn gedurende 
welke het vonnis niet ten uitvoer kan worden gelegd. De beslissing over de 
ontruiming wordt reeds bij de uitspraak genomen; er moeten echter drie ja-
ren na de rechtsopvolging verstreken zijn, voordat het vonnis ten uitvoer kan 
worden gelegd. Het komt ons beter voor, dat de beslissing niet wordt vastge-
steld met opschorting van de tenuitvoerlegging; immers, nadat de beslissing 
genomen is, kunnen de omstandigheden die de beslissing bepaald hebben, 
veranderen. Wij geven er daarom de voorkeur aan, de termijn gedurende wel-
ke de koper het verhuurde goed niet in gebruik kan nemen, de vorm te geven 
van een termijn gedurende welke geen opzegging met het oog op eigen ge-
bruik kan worden gedaan. Aldus wordt vermeden, dat de beslissing wordt ge-
nomen geruime tijd voordat zij haar beslag kan krijgen. Wij willen deze ter-
mijn op drie jaren stellen. Wij denken dat daardoor het kopen van verhuurde 
woonruimte voor eigen gebruik in voldoende mate wordt tegengegaan. 
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De in artikel 1623d, vijfde lid, voorgestelde regeling inzake de vergoeding 
van verhuiskosten had in het ontwerp betekenis, omdat daarin geen rege-
ling was opgenomen met betrekking tot een opzegging door de koper met 
het oog op eigen gebruik. Door ons voorstel om, naast het opnemen van de 
genoemde drie-jarentermijn, de toewijzing van een beëindigingsverzoek 
met het oog op dringend eigen gebruik afhankelijk te stellen van de beschik-
baarheid van andere woonruimte, ontvalt aan de verhuiskostenregeling de 
grond die tot haar opneming heeft geleid. Bij de tweede nota van wijzigin-
gen stellen wij dan ook voor deze regeling te laten vervallen. 

In het voorlopig verslag is door verschillende fracties het arrest van de Ho-
ge Raad van 24 september 1976, N. J. 1977,115 aangehaald. Bij dit arrest 
heeft de Hoge Raad beslist, dat de artikelen 1623a e.v. van het Burgerlijk 
Wetboek niet in de weg staan aan een beding in een huurovereenkomst, 
waarbij de verhuurder de huurovereenkomst zonder tussenkomst van de 
rechter ontbonden kan verklaren op de grond dat de huurder zijn verplichtin-
gen niet is nagekomen. De Hoge Raad heeft deze uitspraak gedaan in het ka-
der van zijn algemene jurisprudentie over artikel 1302 van het Burgerlijk 
Wetboek. Vooropgesteld moet worden dat ontbinding van een huurover-
eenkomst wegens wanprestatie van de huurder gevorderd kan worden. 
Wanneer zo'n vordering bij de rechter aanhangig is, kan deze zich een oor-
deel vormen over de vraag of de tekortkoming van zodanig gewicht is, dat 
deze als wanprestatie moet worden aangemerkt en dus een ontbinding van 
de huurovereenkomst rechtvaardigt. Wordt door een beding in de overeen-
komst de beslissing van de rechter uitgesloten, dan kan een zodanige rech-
terlijke beoordeling niet worden uitgevoerd. Het gaat hierbij om de vraag of 
de tekortkoming van de huurder van zodanige ernst is, dat het woonrecht 
hem ontzegd moet worden. Wij menen dat die ontzegging van het woon-
recht alleen op verantwoorde wijze kan gebeuren wanneer de rechter het ge-
wicht van de tekortkoming in verhouding tot het woonbelang van de huur-
der vooraf beoordeelt. Wij komen aldus tot de conclusie dat een contrac-
tueel beding krachtens hetwelk de verhuurder de huurovereenkomst wegens 
wanprestatie van de huurder zonder rechterlijke tussenkomst kan doen ein-
digen, niet moet worden toegelaten. 

Een ander punt dat de positie van de huurder betreft, is de vraag of de ver-
huurder de huurovereenkomst mag opzeggen ten einde het goed vervol-
gens vrij van huur te verkopen. 

In de Huurwet wordt een zodanig opzegging niet toegelaten omdat ver-
vreemding niet onder eigen gebruik valt (artikel 18, tweede lid, onder d van 
de Huurwet). In geliberaliseerd gebied is naar het huidige recht de wens het 
goed te vervreemden niet een dwingende grond tot afwijzing van het verlen-
gingsverzoek van de huurder. Dat sluit niet uit dat het verzoek van de huur-
der tot verlenging opgrond van de algemene norm van artikel 1623d wordt 
afgewezen. In het ontwerp, zoals het thans luidt, is de kwestie geheel aan het 
oordeel van de rechter overgelaten. Wij menen bij nadere overweging dat 
de wet hier een regel moet geven. Wij menen dat het woonbelang van de 
huurder moet prevaleren boven het financieel belang van de verhuurder, ge-
legen in een hogere opbrengst van het goed bij verkoop vrij van huur. De 
huurder moet niet gedwongen worden tegen zijn wil de huurwoning te ver-
laten alleen om de verkoper in de gelegenheid te stellen een hogere op-
brengst te behalen. 

In de tweede nota van wijzigingen zijn wijzigingen van de hier besproken 
strekking opgenomen. 

Een aantal fracties, nl. die van de P.v.d.A., van het C.D.A., van de V.V.D., 
van D'66, van de P.P.R. en van de P.S.P. heeft er op aangedrongen dat in het 
ontwerp een regeling wordt opgenomen voor de gevallen waarin een niet-
huwelijkse samenleving anders dan door overlijden komt te eindigen. Wij 
zijn het er mee eens dat het wenselijk is dat het huurrecht hierover een voor-
ziening geeft. 

In verband met de hierover in het nader voorlopig verslag gemaakte op-
merkingen is dit onderwerp intussen bestudeerd. De uitwerking doet een 
aantal problemen rijzen. Enerzijds is er het belang van degene die met de 
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huurder een gemeenschappeli jke huishouding heeft of heeft gehad, o m de 
huur te kunnen voortzetten wanneer de huurovereenkomst door toedoen 
van de huurder eindigt. Anderzi jds is er het belang van de verhuurder o m t i j -
dig te weten of de won ing op het t i jdst ip waarop de huurovereenkomst ein-
digt, inderdaad vrij zal komen, of wel dat iemand aanspraak op voortzet t ing 
van de huur zal maken. Men kan denken aan een stelsel waarb i j degene die 
met de huurder een gemeenschappel i jke hu ishoud ing heeft gehad, op een 
eerder t i jdst ip te zamen met de huurder een verklar ing aan de verhuurder 
moet af leggen, waarbi j mededel ing word t gedaan van de samenwon ing . 
Zo'n stelsel heeft het voordeel dat de verhuurder op de hoogte is gebracht. 
Ontvangt hij bij voorbeeld een opzegging van de huurder, dan weet hij dat 
hij moet nagaan of de aangemelde persoon eventueel voor voortzet t ing van 
de huur in aanmerking zou wi l len komen. Het nadeel van zo'n stelsel is dat 
het niet zeker is of de verklaring wel (ti jdig) zou worden afgelegd. Is de ver-
klaring achterwege gebleven dan zal de persoon de huur niet kunnen voort-
zetten. 

Het is ook denkbaar een ander stelsel te vo lgen waar in het af leggen van 
een verklar ing aan de verhuurder niet een consti tut ief vereiste is. Zegt de 
huurder de huur op dan zal de persoon die een gemeenschappel i jke huis-
houding heeft gehad, voor voortzett ing van de huur in aanmerking kunnen 
komen zonder dat de voorafgaande formal i te i t van het af leggen van een ver-
klaring nodig is. Een dergeli jk stelsel ondervangt bepaalde bezwaren die aan 
het eerste stelsel verbonden zijn, doch het rpept bij de ui twerking weer an-
dere problemen op. Er moet bij voorbeeld rekening mee worden gehouden 
dat de huurder die de relatie verbroken heeft de huurovereenkomst met een 
termi jn van een maand kan opzeggen. Juist in geval len waar in de relatie ver-
broken is, zal het niet zeker zijn dat de andere persoon onmiddel l i jk kennis 
heeft gekregen van de gedane huuropzegging. Hij moet een zekere t i jd 
hebben o m de situatie te overzien. Vermeden dient te worden dat de andere 
persoon op het t i jdst ip waarop de huurovereenkomst eindigt, zonder recht 
of t itel in de won ing verbli j f t . Omdat in dit stelsel niet een voorafgaande ver-
klaring aan de verhuurder is afgelegd, kan het zijn dat de verhuurder niet be-
kend is met de omstandigheid dat een persoon die met de huurder een 
gemeenschappel i jke hu ishouding heeft gehad, eventueel aanspraak zal ma-
ken op voortzett ing van de huurovereenkomst of wel dat die persoon ver-
kiest de won ing eveneens te verlaten. Verschil lende wettel i jke voorz ienin-
gen zijn nodig om het doel , nl. bescherming van de andere persoon met be-
trekking tot het woongenot , mogel i jk te maken en de bezwaren voor de ver-
huurder zoveel mogel i jk te beperken. 

Verder doet zich de vraag voor welke invloed de hier besproken huurrege-
ling op de gemeentel i jke woningdis t r ibut ie zal hebben in de gemeenten 
waarin de Woonru imtewet 1947 van kracht is. De P.v.d.A-fractie heeft er 
voorts op gewezen dat waarborgen tegen misbruik nodig zullen zi jn. Een zo-
danige waarborg zal bij voorbeeld kunnen bestaan uit het vereiste dat de 
gemeenschappeli jke huishouding ten minste een jaar moet hebben ge-
duurd. 

De problemen welke bij de ui twerking rijzen zijn in het voorgaande in en-
kele hoofdpunten aangeduid. Er doen zich nog ettelijke andere vragen voor. 
Wi j zijn tot de conclusie gekomen dat deze vraagstukken nog verder onder-
zocht moeten worden en voorts dat het wenseli jk is terzake overleg te voe-
ren onder meer met vertegenwoordigers van degenen die op een wettel i jke 
regeling van deze materie hebben aangedrongen, met ver tegenwoord igers 
van de verhuurders, alsmede met personen uit gemeentel i jke kr ingen. De 
t i jd welke voor de voorbereid ing van de nadere memor ie van an twoord be-
schikbaar is, laat niet toe dit onderwerp thans grondig te behandelen. Het 
gaat hier om een materie die voor de wetgever tameli jk nieuw is. Wi j menen, 
mede gelet op het stadium waarin zich de parlementaire behandel ing van 
het wetsontwerp bevindt, met betrekking tot dit onderwerp niet bij de twee-
de nota van wi jz ig ingen een voorstel tot wi jz ig ing van het thans aanhangige 
wetsontwerp te moeten doen. 

Tweede Kamer, zitt ing 1978-1979, 14249, nrs. 11 en 12 4 



Bij de beantwoord ing van het nader voor lop ig verslag ten aanzien van de 
onderwerpen die in de inleidende beschouwingen zijn besproken, zal niet 
telkens daarnaar worden verwezen ten einde niet in herhal ing te verval len. 
Dat neemt uiteraard niet weg dat wi j van de beschouwingen in het nader 
voor lop ig verslag met grote aandacht hebben kennis genomen. 

De fractie van de P.v.d.A. bepleit in het Burgerli jk Wetboek het stelsel van 
de Huurwet op te nemen, dus een stelsel van l imitat ieve ont ru imingsgron-
den, met ui tzondering evenwel van de ont ru imingsgrond «dringend eigen 
gebruik». Wi j zijn met de P.v.d.A.-fractie eens, dat de positie van de huurder 
in het ontwerp versterking behoeft. Zover als de P.v.d.A.-fractie bepleit, n l . 
een uitslui t ing van het beroep op eigen gebruik door de verhuurder, behoeft 
daartoe naar ons oordeel niet te worden gegaan. Door het voorschri f t , dat de 
opzegging wanneer daarmee eigen gebruik beoogd word t , niet rechtsgel-
dig kan worden gedaan gedurende een termi jn van drie jaar nadat de rechts-
opvolg ing schrifteli jk ter kennis van de huurder is gebracht, wordt aankoop 
van een verhuurde won ing met als doel eigen gebruik door de koper, in be-
langrijke mate afgeremd. De vergeli jking met het arbeidsrecht gaat naar on-
ze mening niet op, althans, zij heeft in deze algemene vo rm geen bewijs-
kracht. Het is duidel i jk, dat het arbeidsrecht een aantal bepalingen bevat dat 
de werknemer als economisch zwakkere partij beschermt. Dat is in het huur-
recht evenzeer het geval. Het gaat, zoals al t i jd, o m de vraag hoe ver die be-
scherming moet gaan. 

Het wi jz igingsvoorstel zal een eventuele opleving van de handel in huur-
won ingen in het algemeen en in huuretages in het bijzonder tegengaan. 

De P.v.d.A.-fractie acht de in de memor ie van antwoord gemaakte opmer-
king over de huurbescherming van bejaarden «hoogst ongelukkig». Het 
komt ons voor, dat in de ui tdrukking - de C.D.A.-f ractie noemt deze opmer-
king verderop «afstandelijk» - de woorden «onder bepaalde omstandighe-
den» over het hoofd gezien worden. Er is volstrekt niet gezegd, dat een be-
jaarde huurder alti jd zal moeten wi jken voor een jongere verhuurder. Met de 
woorden «onder bepaalde omstandigheden» is bedoeld aan te geven dat er 
situaties kunnen zijn, waar in het niet onredeli jk is dat de bejaarde huurder 
wi jkt voor de jongere verhuurder. Men moet dan denken aan een geval 
waarin de bejaarde huurder zelfstandige bewoning niet langer kan voortzet-
ten en aan verzorging in het bejaardencentrum toe is, terwi j l opneming ook 
mogeli jk is. Het is dus ook niet juist, dat wi j aan een normstel l ing met betrek-
king tot st ichting van en opneming in bejaardenwoningen voorbi j zijn ge-
gaan. Door de woorden «onder bepaalde omstandigheden» blijven wi j juist 
binnen dat beleid. 

De P.v.d.A.-fractie wi jst op het verband met het woningdist r ibut iebele id. 
Het is mogel i jk, dat het gemeentebestuur een woonru imtevergunn ing wei-
gert aan een eigenaar wiens verzoek tot eigen gebruik is toegewezen. Een 
goed rechterli jk beleid brengt mede dat de rechter acht slaat op het gemeen-
telijk woningdist r ibut iebele id in die gemeenten, waarin de Woonru imtewet 
1947 van kracht is. Het gaat hier overigens niet, zoals deze fractie blijkbaar 
veronderstelt , om consequenties van het onderhavige wetsontwerp. Situ-
aties als hier vermeld komen immers ook onder de gelding van de Huurwet 
voor. 

Een dwang tot verhuizen wordt niet speciaal in het huurrecht i ngebouwd; 
de omstandigheid, dat een huurovereenkomst niet een alt i jddurend recht op 
woongenot verzekert, kan betekenen dat de huurder bij het einde van de 
huurovereenkomst moet verhuizen. Het huurrecht bewerkstell igt, dat dit niet 
dan na toetsing door de rechter kan gebeuren. Aan de werk ing van de 
Woonru imtewet 1947 doet een en ander uiteraard niet af. 

De ui tzonderingen, die de P.v.d.A.-fractie op het door haar bepleite verbod 
van eigen gebruik door de verhuurder zou wi l len aanbrengen, behoeven in 
verband met het door ons ingenomen standpunt in deze memor ie geen be-
spreking. 
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Wij zijn het met de C.D.A.-fractie eens, dat de posit ie van de huurder 
tegenover de koper van de verhuurde won ing een van de belangri jke punten 
in de gedachtenwissel ing is. Uit de nota van wi jz ig ingen, welke in de inlei-
d ing in deze memor ie is besproken, blijkt dat wi j de inzichten van de fractie 
in belangri jke mate kunnen volgen. Een termi jn van drie jaar gedurende wel-
ke de huurder tegen een nieuwe eigenaar is beschermd, is in de tweede nota 
van wi jz ig ingen opgenomen. Het door de C.D.A.-fractie opgestelde uitgangs-
punt, dat bij een beroep op eigen gebruik door de verhuurder een andere 
passende won ing beschikbaar moet zijn, kunnen wi j onderschr i jven. Het 
door deze fractie bepleite l imitat ieve stelsel van opzeggingsgronden hebben 
wi j gevolgd. Voorts vraagt deze fractie nog eens om een beschouwing over 
het verhuurbeleid van de woningbouwcorporat ies . Zij komt hiermede terug 
op haar stel l ing, uitgesproken in het voor lop ig verslag, dat er situaties denk-
baar zijn dat een redelijke afweging van belangen tussen huurder en derden 
(aspirant-huurders) zou moeten resulteren in een beslissing ten gunste van 
de laatsten. Naar aanleiding hiervan moge er allereerst op worden gewezen 
dat ingevolge de jur isprudent ie van de Hoge Raad de geldende wetgev ing 
generlei beperking behelst met betrekking tot de aard van de belangen, we l -
ke bij de belangenafweging aan de zijde van de verhuurder in aanmerking 
kunnen komen voor het verkri jgen van de vri je beschikking over het ver-
huurde goed. Voor instel l ingen die als verhuurders van won ingen de bevor-
dering van de algemene bij de volkshuisvest ing betrokken belangen op het 
oog hebben, kunnen hierbij andere belangen een rol spelen dan die welke 
bij voorbeeld gelden ten aanzien van degenen voor wie de verhuurde wo-
ning enkel beleggingsobject is. Tot bedoelde belangen kan mede behoren 
het belang dat een verhuurder van won ingen er met het oog op het doel dat 
hij met zijn woningexplo i tat ie nastreeft, bij kan hebben dat huurders, die een 
in verhouding tot hun financiële omstandigheden goedkope won ing bewo-
nen, verhuizen naar een duurdere won ing , waardoor de goedkopere won in -
gen beschikbaar komen voor minder draagkrachtigen (HR 8 november 1974, 
NJ 1975,240). 

Thans ingaande op het verhuurbeleid van de won ingbouwcorpora t ies 
moet beaamd worden dat woningbehoevenden inderdaad belang kunnen 
hebben bij een voldoende doors t roming binnen de won ingvoor raad. De 
vraag ligt voor de hand of dit volkshuisvest ingsbelang door de wetgever 
moet worden gediend door het aangeven van maatstaven. Maatstaven voor 
de afweging in welk geval een zittende huurder zijn won ing zal moeten ont-
ru imen en zal moeten wi jken voor een woningzoekende. 

In het verleden heeft de toenmal ige Minister van Volkshuisvest ing en 
Ruimteli jke Ordening een stap in die r ichting gedaan. Hij heeft bij circulaire 
de verhuurders in de sociale sector verzocht in hun huurovereenkomsten de 
clausule op te nemen, dat de huurder de won ing zou on t ru imen, wanneer 
zijn inkomen een bepaald niveau te boven zou gaan. Het inkomen werd dus 
een dergeli jke maatstaf, zij het geen wettel i jke, doch een contractuele. In de 
praktijk heeft dit niet goed gewerkt. Dit had vele redenen. De eenvoudigste 
is, dat de verhuurders vr i jwel geen mogel i jkheden hebben om de inkomens-
groei van hun huurders te kunnen volgen. Een meer principiële reden is, dat 
de verhuurders ook niet wi l len treden in een beoordel ing van pr ivé-omstan-
digheden aan de zijde van hun huurders. 

Dit is de kern van de zaak. Niet alleen het inkomen, maar ook allerlei ande-
re pr ivé-omstandigheden van de huurder, zoals gezinssamenstel l ing, woon -
voorkeuren wi jkgebondenheid, en ook de vraag of vervangende woonru inv 
te passend is zijn zo delicaat, dat een verhuurder zich niet kan veroor loven 
daarnaar naspeuringen te doen. Zeker niet ten einde de huur op te zeggen. 
De relatie tussen de verhuurder en zijn huurders zou daardoor ernstig wor-
den geschaad. 

Het formuleren in de wet van maatstaven, die de verhuurder het recht zou-
den geven de huur toch op te zeggen om aan een derde te kunnen verhuren, 
zal een vri j onnutte opgave zijn vanwege het geringe gebruik dat ervan zou 
worden gemaakt en vanwege de te vrezen schadelijke effecten. Die opgave 
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zou ook niet eenvoudig zijn. Bij een te ru ime fo rmuler ing zou immers het ge-
vaar ontstaan van subjectieve interpretatie. Bovendien zou er dan voor ge-
waakt moeten worden , dat onder het m o m van het belang van derden het ei-
gen belang van de verhuurder word t gediend. Al met al is het de vraag of het 
volkshuisvest ingsbelang gediend zou worden met het openen van de moge-
li jkheid om de huur op te zeggen voor de doors t roming. Voor lopig moet die 
vraag ontkennend worden beantwoord. 

Met instemming lazen wi j dat de leden van de V.V.D-fractie van men ing 
waren dat het voor l iggende wetsontwerp een stap in de goede r icht ing is 
van een goede afweging. Ook w i j zijn tot de conclusie gekomen dat de w e g 
nog niet geheel is afgelegd. Uit de inleiding is gebleken welke wi jz ig ingen 
wi j in dit stadium nodig achten. Onder die wi jz ig ingen is het voorstel o m een 
termi jn op te nemen, gedurende welke de huurder tegen de koper be-
schermd wordt . Met ins temming lazen wi j eveneens, dat de V.V.D.-fractie de 
verandering in de procedure een aanzienlijke verbeter ing vond. 

De kwestie van de onderhuur word t bij artikel 1623J besproken. 

De D'66-fractie verwijzen wi j omtrent hun wensen tot het in de wet opne-
men van een l imitat ieve opsomming van ont ru imingsgronden en een ver-
bod van huuropzegging met het oog op dr ingend eigen gebruik naar het-
geen w i j aan de CD.A-fract ie en de P.v.d.A.-fractie hebben geantwoord . 

In verband met hun opmerkingen over een regeling voor de geval len 
waar in een niet-huweli jkse samenleving anders dan door overl i jden komt te 
eindigen, verwijzen wi j de leden van de fractie van D'66 naar hetgeen wi j 
hierover in de inleiding hebben gezegd. 

Wi j hebben met belangstel l ing kennis genomen van de denkbeelden van 
de D'66-fractie om de overdracht van huurwon ingen aan de toes temming 
van de huurder te binden. Deze denkbeelden treden evenwel zo ver bui ten 
het kader van het huurrecht zoals dit in het onderhavige ontwerp aan de or-
de is en roepen zoveel problemen op dat w i j daarop in het kader van dit 
wetsontwerp niet kunnen ingaan. Met het oog op de positie van de huurder 
in verband met de overdracht van het pand zijn in de tweede nota van wi jz i-
g ingen op andere wijze voorzieningen getroffen. Wi j hopen dat het wets-
ontwerp over het voorkeursrecht van de huurder ingeval van vervreemding 
van het onroerend goed in dit kalenderjaar kan worden ingediend. 

De leden van de S.G.P.-fractie mogen w i j in de eerste plaats verwi jzen 
naar hetgeen wi j in de inleiding hebben gezegd ter toel icht ing van de nadere 
wi jz ig ingen welke w i j in het on twerp voorstel len. Inderdaad is er sprake van 
een - s o m s nog groeiend - woningtekor t in de grote steden en van won ing-
schaarste in het westeli jk deel van het land. Het tekort kan op 60 000 a 70 000 
won ingen worden geschat. 

Het is niet de bedoel ing de Huurwet zonder meer af te schaffen. Er komt 
wat betreft de huurpri jzen de Huurpr i jzenwet woonru imte voor in de plaats 
en wat betreft de huurbescherming de desbetreffende, bij het onderhavige 
wetsontwerp te wi jz igen, bepal ingen van het Burgerli jk Wetboek. De Woon-
ru imtewet 1947 heeft en behoudt daarnaast een van de huurwetgev ing onaf-
hankeli jke werking. Ook thans reeds doet zich in vele gemeenten de situatie 
voor dat de Woonru imtewet 1947 nog wel , maar de Huurwet niet meer van 
toepassing is. 

Door middel van een str ingente toepassing van het vergunningenstelsel , 
neergelegd in artikel 56a van de Woningwet , kunnen de gemeenten doeltref-
fend optreden tegen ongewenste toestanden bij horizontale spl i ts ing en ver-
koop van gehuurde woningen. Met de directe belangen uit het oogpunt van 
onderhoudstoestand, fundamentele gebreken, indeling en stadsvernieu-
w ing word t dan op deugdeli jke wijze rekening gehouden. Waar de algemene 
verouder ing der gebouwen voortgaat, kan desgevraagd herziening van het 
bouwjaar, bedoeld in het eerste lid van artikel 56a van de Won ingwet - in de 
meeste gevallen gesteld op 1930 - een verantwoorde bi jstel l ing opleveren. 
Voor Amsterdam geldt reeds het jaartal 1940. Ook consequente toepassing 
van de Woonru imtewet 1947 kan te dezen een belangri jke bi jdrage leveren 
aan het voorkomen van ongewenste toestanden. 
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Over het on twerp betreffende het voorkeursrecht van de huurder is bij de 
beantwoord ing van de vragen van de D'66-fractie gesproken. 

Het ligt in de aard van de verhouding dat de vraag van het eigen gebruik 
zich gewoonl i jk voordoet bij de verhuurder-natuur l i jke persoon. Daaruit 
vo lg t evenwel nog niet dat part icul ieren minder in onroerend goed zullen 
beleggen. Het afstoten van een bepaald won ingbes tand word t op zich niet 
be lemmerd. Wi j kunnen er geen voorspel l ing over doen of het bestand aan 
verhuurde won ingen door deze huurregel ing zal verminderen. 

Wat het eerste hoofdbezwaar van de P.P.R.-fractie betreft, merken w i j op 
dat bij de tweede nota van wi jz igingen is rekening gehouden met de situatie 
in het niet-geliberaliseerde gebied. 

In verband met het tweede hoofdbezwaar van de P.P.R.-fractie, merken w i j 
dat thans een l imitat ief stelsel van opzeggingsgronden in het ontwerp is 
neergelegd. 

Naar aanleiding van het derde bezwaar van de P.P.R.-fractie verwi jzen wi j 
naar de tweede nota van wi jz ig ingen. 

Aan de fractie van de C.P.N, antwoorden w i j dat in het ontwerp een voor-
ziening is opgenomen met betrekking tot de huuropzegging met het doel het 
onroerend goed vri j van huur te verkopen. Ook verder verwijzen wi j naar de 
voorgestelde wi jz ig ingen. Dat dit ontwerp een huuropzegging mogel i jk 
maakt ten einde het onroerend goed een t i jd lang leeg te laten staan, is niet 
houdbaar. Het bij de Eerste Kamer aanhangige ontwerp 12305 (anti-kraak-
wet) is thans hier niet aan de orde. Verdere maatregelen ter beperking van 
de horizontale verkoop van etages staan ons op dit moment niet voor ogen. 
Wi j wi jzen nog eens op hetgeen wi j ter zake in an twoord op vragen van de 
S.G.P.-fractie hebben opgemerkt . In het bi jzonder een str ingente toepassing 
van de Woonru imtewet 1947 zal de belangstel l ing voor koop van dergeli jke 
etages kunnen a f remmen. Overigens is een onderzoek gaande naar de mate 
waar in door verkoop won ingen aan het huurwoningbestand worden ontrok-
ken. Aan de hand van de resultaten daarvan zal moeten worden beoordeeld 
of verdergaande maatregelen noodzakelijk zijn. 

Een aantal opmerk ingen van het lid van de P.S.P.-fractie heeft hiervoor be-
antwoord ing gevonden. 

Het lid van de P.S.P.-fractie zal zien dat onze voorstel len belangrijke ele-
menten gemeen hebben met de voorstel len van de Huurrechtwerkgroep So-
ciale Advocatuur Amsterdam. 

Het voorstel o m de bewoners van een won ing zonder meer als huurder 
aan te merken, ligt zozeer buiten het bestek van dit wetsontwerp, dat w i j 
daaraan thans voorb i j zouden wi l len gaan. 

De leden van de P.v.d.A.- en C.D.A.-fractie verwi jzen w i j in verband met 
hun opmerk ingen over het arrest van de Hoge Raad van 24 september 1976, 
NJ 1977,115 naar hetgeen hierover in de inleidende opmerkingen is gezegd. 

De leden van de P.v.d.A.-fractie verwijzen naar het artikel van Peter Hans 
Littoy en Evert van der Molen in Ars Aequi 1978, blz. 388 e.v. Op de bladzij-
den 398/399 word t een st i jging van het aantal dagvaardingsprocedures tot 
ontb ind ing van de huurovereenkomst vermeld. De auteurs verklaren de 
voorkeur van de verhuurder voor de dagvaardingsprocedure uit het feit dat 
deze procedure meer snelheid en meer kans op een voor hem gunst ig resul-
taat biedt dan het verweer voeren tegen een verlengingsverzoek na opzeg-
ging. Wi j moeten deze verklaring voor rekening van de auteurs laten. Het blijkt 
niet of deze verklar ing nl . meer snelheid en meer kans, uit het onderzoek 
voortv loei t . Bij het aantal dagvaardingsprocedures word t niet vermeld in welk 
percentage van de gevallen de ontb ind ingsvorder ing werd toegewezen. De 
verklaring blijft speculatief. Het onderzoek vermeldt geen cijfers over de t i jd 
dat de Huurwet in het kanton Alkmaar go ld , zodat een vergel i jk ing in dit op-
zicht niet kan worden gemaakt. Een verklar ing kan ook gelegen zijn in het feit 
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dat wanneer de verhuurder ontb ind ing wegens wanprestat ie vordert , dit vaak 
op huurachterstand zal berusten. De verhuurder zal in het geding betal ing 
vorderen van de achterstall ige huurtermi jnen en voorts ontb ind ing van de 
overeenkomst. Dat kan hij niet bereiken wanneer hij de weg van huuropzeg-
ging bewandelt. Gedurende de behandel ing van het verzoek van de huurder 
tot ver lenging van de overeenkomst na opzegging door de verhuurder groeit 
de huurachterstand. Wijst de rechter de ver lenging af, dan zou de verhuurder 
daarna (of reeds eerder) een tweede procedure moeten voeren strekkende tot 
veroordel ing van de huurder tot betaling van de achterstall ige huur termi jnen. 
Dat de verhuurder er de voorkeur aan geeft een en ander in één procedure te 
combineren is verklaarbaar. Ook dit is een veronderstel l ing, maar zij lijkt ons 
meer aannemli jk dat die welke de schri jvers in Ars Aequi geven. De veronder-
stell ing dat een dagvaardingsprocedure in het algemeen sneller loopt dan een 
verzoekschrif tprocedure lijkt niet waarschi jnl i jk. Het kan ook zijn dat het aantal 
gevallen van wanbetal ing en andere gevallen van wanprestat ie is toegeno-
men. Het staat de verhuurder vri j in geval van wanprestat ie ontb ind ing te vor-
deren. Gevolgen kunnen naar onze mening aan deze cijfers niet worden ver-
bonden. 

In antwoord aan de C.D.A.-fractie is reeds medegedeeld dat een terme de 
grace word t opgenomen voor het geval dat de rechter een huurovereen-
komst wegens wanprestatie ontbonden verklaart. 

Het artikel dat de P.P.R.-fractie aan het ontwerp wi l toevoegen lijkt ons niet 
nodig nu in het ontwerp bepaald word t , dat ontb ind ing van de huurovereen-
komst niet zonder rechterlijke tussenkomst zal kunnen geschieden. 

De fracties van de P.v.d.A., D'66 en de P.P.R. brengen wat zij noemen de 
oneigenli jke verzoekschriftprocedure zoals geregeld in artikel 125a ter spra-
ke. Tot goed begrip moet worden opgemerkt, dat die procedure een zuiver 
contentieuze procedure is, die op de rol loopt, doch alleen niet met een dag-
vaarding, doch met een verzoekschrift word t ingeleid. In overeenstemming 
met de regeling zoals die thans bestaat bij de procedures uit hoofde van de 
artikelen 1623a e.v., zijn die procedures opgezet als verzoekschrif tprocedu-
res. Hetzelfde geldt voor een aantal procedures inzake de huur van bedrijfs-
ruimte, met name de ver lenging van die overeenkomsten en de ver lenging 
van pachtovereenkomsten. Daaruit blijkt dat de wetgever de ver lenging van 
overeenkomsten beschouwt als te behoren tot de voluntaire jurisdict ie. Wij 
zien geen aanleiding op dit punt overstag te gaan. De huurder heeft in de 
verzoekschriftprocedure alle gelegenheid zijn argumenten naar voren te 
brengen (zie de artikelen 429f-429Rv.). 

Toevoeging van advocaten is volgens de bestaande regeling mogeli jk. 
Met betrekking tot hun opmerkingen over een regeling van het huurrecht 

van degenen die in andere samenlevingsverbanden dan het huweli jk leven, 
verwijzen wi j de leden van de fracties van de P.v.d.A., het C.D.A. en de V.V.D. 
naar onze inleidende beschouwingen. 

Het lid van de DS'70-fractie haalt uit de memor ie van an twoord de zinsne-
de aan dat «uit oogpunt van belangenafweging tegenover de huurder is de 
kring van personen voor wie de verhuurder een beroep op eigen gebruik kan 
doen, beperkt tot diens bloed- en aanverwanten in de eerste graad». Hierbij 
moet worden opgemerkt, dat het betoog in de memor ie van antwoord on-
vol ledig is aangehaald. Hetgeen in de memor ie van antwoord volgt , is de 
uitleg waarom in het bestaande artikel 1623c, eerste l id, onder 4°, de beper-
king tot de eerste graad is aangehouden. Wij zien overigens geen reden aan-
sluit ing bij artikel 392 Boek 1 B.W. te zoeken. 

Op de vraag over de onderhuur wordt nader ingegaan bij artikel 1623J. 

De C.D.A.-fractie dringt er op aan dat thans met voortvarendheid een aan-
tal zaken wordt afgewerkt, dat boven de markt hangt. Zij denken daarbij aan 
de totale problematiek samenhangend met huur en verhuur van woningen 
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en bedrijfsruimte. Over het voorkeursrecht van de huurder is reeds gespro-
ken. Op het rapport van de Commissie Verhouding huurders-verhuurders van 
woonruimte over de huur van woonruimte wordt gewacht. De problemen bij 
de bedrijfsruimteregeling verschillen aanzienlijk van die van woonruimte. 

Wij onderschrijven de zienswijze dat onnodige verschillen tussen het 
huurrecht van woonruimte en van bedrijfsruimte moeten worden verme-
den. De voorstellen, welke thans in behandeling zijn over de huur van woon-
ruimte zullen de verschillen vergroten. Wij zullen na de behandeling van het 
ontwerp bezien welke aanpassing de regeling van de huur van bedrijfsruim-
te behoeft. 

Zoals in de inleidende opmerkingen is gezegd, is de regeling over de ver-
goeding van verhuiskosten geschrapt. 

Wij zouden een regeling omtrent de vergoeding aan de huurder voor door 
hem aangebrachte verbeteringen niet in dit ontwerp willen opnemen, omdat 
dit onderwerp niet is voorbereid. Wij zullen dit onderwerp na de behande-
ling van dit ontwerp onder ogen zien. 

Wij denken thans niet aan bepaling als artikel 1635 BW ten einde de positie 
van de huurder bij woningruil te versterken. 

Wij hebben niet overwogen om de Commissie verhouding huurders-ver-
huurders van woonruimte een interim-advies te vragen over dit ontwerp. 
Het is van de instelling van de Commissie af duidelijk geweest, dat de Rege-
ring met dit ontwerp zou komen en dat de onderwerpen die in dat ontwerp 
worden geregeld buiten de werkzaamheden van de Commissie konden blij-
ven. De ambtsvoorganger van de tweede ondergetekende heeft daarover in 
zijn rede ter gelegenheid van de installatie van de Commissie geen twijfel la-
ten bestaan. Aan de Commissie is in de eerste plaats advies gevraagd over 
het overige huurrecht. 

ARTIKELEN 

Artikel 1623a 

Dit wetsontwerp bevat geen voorstel tot wijziging van de uitzonderingsbe-
paling in de eerste zin van het eerste lid. Voor de motieven die hebben geleid 
tot het opnemen van het gekozen globale criterium verwijzen wij de leden 
van de V.V.D.-fractie naar de toelichting bij het bestaande artikel 1623a. 

Een wijziging van de redactie van de tweede zin van het tweede lid om ook 
de huur van een geheel gebouw of van een gedeelte van een gebouw onder 
de werking van de uitzonderingsbepaling te brengen, lijkt ons niet nodig. Wij 
menen dat beide mogelijkheden reeds door de bestaande formulering wor-
den bestreken. 

De leden van de V.V.D.-fractie stellen voor het begrip woonruimte ruimer 
te omschrijven opdat daaronder begrepen is woonruimte die niet feitelijk is 
verhuurd, maar wel daartoe is bestemd. Deze leden verliezen hierbij uit het 
oog dat het begrip woonruimte slechts gehanteerd wordt ter nadere bepa-
ling van de huurovereenkomsten waarvoor de onderhavige afdeling geldt. 
Als er geen huurovereenkomst is, kunnen de bepalingen van deze afdeling 
niet van toepassing zijn. 

Een definitie van het begrip «zelfstandige woning» is, evenals een verwij-
zing naar de definitie van het begrip huurprijs in de Huurprijzenwet woon-
ruimte in de tweede nota van wijzigingen opgenomen. 

Artikel 1623b 

De vraag van de leden van de P.v.d.A.-fractie of er geen regeling moet ko-
men voor contracten voor bepaalde tijd op het voetspoor van het bepaalde 
in artikel 1629, tweede lid, kan nog onderwerp van nadere overweging uit-
maken. 

Ingevolge het derde lid is een opzegging door de verhuurder op de grond 
dat hij een verhoging van de huurprijs wenst, nietig. Het voorstel tot opne-
ming van deze bepaling is gedaan bij het oorspronkelijk ontwerp dat uit-
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ging van het beginsel van de open belangenafweging. In het thans voorge-
stelde systeem van l imitat ief opgesomde toewi jz ingsgronden vormt het w i l -
len bewerkstel l igen van een huurverhoging niet een zelfstandige toegelaten 
grond. Aanvoer ing van deze grond kan in het nieuwe stelsel op zich zelf n im-
mer leiden tot toewi jz ing van het beëindigingsverzoek. Ten einde evenwel 
onzekerheid te vermi jden met betrekking tot de status van een opzegging 
die een niet toegelaten grond bevat, stellen wi j bij de tweede nota van wi jz i -
gingen voor om het bestaande vierde lid aan te vul len met de bepal ing dat 
nietig is een opzegging door de verhuurder op andere dan de l imitatief op-
gesomde gronden. In verband hiermede kan het voorgestelde derde lid ko-
men te verval len. 

Buiten de geval len waar in een woningverbeter ing plaatsvindt ter vo ldoe-
ning aan een aanschri jv ing als bedoeld in artikel 46a, eerste l id, van de Wo-
ningwet, zal de verhuurder moeten trachten om over de voorgenomen ver-
betering eerst overeenstemming met de huurder te bereiken. 

De leden van de V.V.D.-fractie doen met betrekking tot de tekst van het be-
staande artikel 1623b, tweede l id, een tweetal suggesties van redactionele 
aard. Wi j zouden deze niet wi l len volgen. Het hanteren van de term ophou-
den in het tweede lid sluit aan bij de gebezigde termino log ie in artikel 1606. 
Aldus word t rekening gehouden met de onder l inge verhouding van beide 
bepal ingen. Ten aanzien van de tweede opmerk ing menen wi j dat ook bij de 
huidige tekst omtrent de bedoel ing van de bepaling geen twi j fe l kan be-
staan. 

De leden van de S.G.P.-fractie maken een aantal opmerk ingen naar aanlei-
ding van het arrest van de Hoge Raad van 24 september 1976, NJ 1977, 115. 
Wi j verwijzen deze leden naar hetgeen wi j in de inleiding hierover hebben 
gezegd en naar de toel icht ing op het nieuwe artikel 1623k. 

Met betrekking tot de vraag wat de verhuurder kan doen, indien de huur-
der niet instemt met een huurverhoging op grond van een woningverbete-
r ing, moeten twee situaties worden onderscheiden. In geval van gesubsidi-
eerde ingr i jpende woningverbeter ing of van een verbeter ing ter vo ldoening 
aan een aanschri jv ing word t tussen parti jen geen nieuwe huurpri js overeen-
gekomen, doch vloeit deze voort uit de wet (artikel 9 van de Huurpri jzenwet 
woonru imte) . In andere dan de in het genoemde artikel bedoelde geval len 
zijn de parti jen vri j om vooraf een verhoging van de huurpri js overeen te ko-
men, die in redelijke verhouding staat tot de kosten van de voorgenomen 
verbetering (artikel 10 van de Huurpri jzenwet woonru imte) . In beide situa-
ties is de huurder verpl icht, hetzij op grond van de wet , hetzij op grond van 
de overeenkomst tot betaling van de huurverhoging. Bij niet nakoming van 
ze verpl icht ing kan de verhuurder ontb inding van de huurovereenkomst op 
grond van wanprestat ie vorderen. 

De leden van de S.G.P.-fractie vragen voorts of w i j het noodzakelijk achten 
om aan het vi j fde lid de bepaling toe te voegen dat de kantonrechter het ver-
zoek moet afwijzen als het verzoek de (juiste) gronden niet vermeldt. Wi j 
merken daaromtrent het volgende op. Indien de opzegging in het geheel 
geen gronden bevat, is de opzegging nietig. Het verzoek tot beëindiging is 
dan niet ontvankeli jk. Ingevolge de bij de tweede nota van wi jzigingen voor-
gestelde aanvul l ing van het bestaande vierde lid geldt hetzelfde indien de 
opzegging slechts gronden bevat die in het l imitat ieve stelsel niet zijn toege-
laten. Indien de opzegging een of meer gronden vermeldt die genoemd zijn 
in artikelen 1623e, eerste l id, behoort bij de behandel ing van het verzoek uit-
sluitend de juistheid van die gronden aan de orde te komen; zou de opzeg-
ging naast toegelaten gronden ook nog een of meer niet toegelaten gronden 
vermelden, dan bl i jven deze buiten beschouwing. Komt bij de behandel ing 
van het verzoek niet de juistheid vast te staan van de in de opzegging ver-
melde en op zich zelf toegelaten grond - en blijkt derhalve dat een andere 
beweegreden voor de opzegging heeft bestaan - dan word t het verzoek af-
gewezen, zulks ongeacht of die andere beweegreden op grond van artikel 
1623e, eerste l id, tot toewi jz ing van het verzoek zou hebben kunnen leiden, 
indien deze in de opzegging vermeld zou zijn geweest. Ten einde twi j fe l om-
trent een en ander uit te slui ten, stellen wi j voor in artikel 1623d te bepalen dat 
de rechter bij zijn beslissing op het verzoek ui ts lui tend de in de opzegging ver-
melde gronden in aanmerking neemt. 
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Artikel 1623c 

Met betrekking tot het voorstel van de leden van de P.v.d.A.-fractie om aan 
artikel 1623c de bepal ing toe te voegen dat de verhuurder in zijn verzoek niet 
ontvankeli jk is, indien uit het verzoek blijkt dat de omvang van de betal ings-
verpl icht ing tussen part i jen in geschil is, merken wi j het volgende op. Indien 
het verzoek de onenigheid omtrent de omvang van de betal ingsverpl icht ing 
uitdrukkeli jk als een zelfstandige grond noemt, is het verzoek ook reeds 
krachtens de voorgestelde bepal ingen in zoverre niet ontvankeli jk, zoals w i j 
h iervoor bij artikel 1623b hebben uiteengezet. Tracht de verhuurder daaren-
tegen onder het m o m van een der l imitatief opgesomde gronden enige pro-
cedure met betrekking tot de betal ingsverpl icht ing aan de kantonrechter 
voor te leggen, dan zal de rechter toch uitsluitend op grondslag van het ver-
zoek kunnen beoordelen of de daarin tot ui tdrukking gebrachte grond tot 
toewi jz ing van het verzoek dient te leiden. Voert de verhuurder bij voorbeeld 
wanbeta l ing aan, doch blijkt een geschil omtrent de omvang van de beta-
l ingsverpl icht ing de eigenli jke beweegreden tot de opzegging te zijn ge-
weest, dan zal de rechter het verzoek niet kunnen toewi jzen, tenzij word t 
aangetoond dat de huurder zich inderdaad aan wanbeta l ing heeft schuldig 
gemaakt en zich dus niet als een goed huurder heeft gedragen. Een moeil i jk-
heid kan zich naar onze mening voordoen, indien de verhuurder aanvoert 
dat de huurder niet toestemt in een redelijk aanbod tot het aangaan van een 
nieuwe huurovereenkomst, welk aanbod een vaststel l ing of een wi jz ig ing in-
houdt van de betal ingsverpl icht ing met betrekking tot de kosten bedoeld in 
artikel 12, eerste l id, van de Huurpr i jzenwet woonru imte (de zg. servicekos-
ten). Wi j zijn van oordeel dat geschil len omtrent de vaststel l ing of de wijzi-
g ing van servicekosten dienen te worden behandeld volgens de procedure 
die is aangegeven in de artikelen 13 en 14 van de Huurpr i jzenwet w o o n -
ruimte. Bij de tweede nota van wi jz ig ingen stellen wi j daarom voor om naast 
de huurpr i js ook de overige betal ingsverpl icht ingen te brengen onder de uit-
zondering in het vierde onderdeel van het eerste lid van artikel 1623e. 

Wi j menen dat het niet nodig is o m in de wet een opsomming te geven 
van bepaalde, in de verklar ing op te nemen gegevens betreffende de onder-
huurders, zoals de leden van de V.V.D.-fractie vragen, aangezien toepassing 
van het gekozen algemene cr i ter ium ertoe zal leiden dat alle relevante gege-
vens ter kennis van de rechter worden gebracht. 

Naar aanleiding van de opmerk ing van de leden van de S.G.P.-fractie, 
waar in zij verwijzen naar het commentaar van de Nationale Woningraad, 
hebben wi j de tekst van het eerste lid aangepast aan de mogel i jkheid dat de 
verhuurder een langere opzegtermi jn in acht neemt dan in artikel 1623b, 
achtste l id, min imaal is voorgeschreven. 

Artikel 1623d 

De vraag van de leden van de C.D.A. fractie of het derde lid niet beter kan 
lu iden: «Indien de rechter het verzoek afwijst, duurt de overeenkomst van 
rechtswege voort» of dat dit lid niet geheel kan verval len, beantwoorden w i j 
ontkennend. Ook in een stelsel van l imitatief opgesomde toewi jz ingsgron-
den geven w i j de voorkeur aan een constructie waarbi j de overeenkomst, na 
afwijzing van het beëindigingsverzoek, voortduurt krachtens rechterli jke ver-
leng ing. Die ver lenging kan geschieden voor bepaalde of voor onbepaalde 
t i jd. Verlengt de rechter voor bepaalde t i jd, dan kan dit voor de huurder het 
voordeel hebben dat de verhuurder de overeenkomst niet op ieder door 
hem gewenst t i jdst ip opnieuw kan opzeggen, doch krachtens artikel 1623f, 
eerste l id, eerst na het t i jdst ip dat drie maanden voor het eind van de verlen-
gingstermi jn ligt. Wi j zien hierin een reden het voorgestelde stelsel te hand-
haven. Wel menen wi j dat het in het kader van dit wetsontwerp past dat de 
vooropstel l ing van de ver lenging voor bepaalde t i jd komt te verval len. Met 
het oog hierop stellen wi j bij de tweede nota van wi jz ig ingen voor om de re-
dactie van het derde lid aan te passen. 
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Aangezien w i j er de voorkeur aan geven het systeem van rechterl i jke ver-
lenging te handhaven, doet zich, mede gelet op de door ons voorgestelde 
her formuler ing van het eerste lid van artikel 1623c, de str i jd tussen het ge-
noemde derde lid van artikel 1623d en het tweede lid van artikel 1623c, waar-
over de leden van de S.G.P.-fractie spreken, naar onze men ing niet voor. 

Aan de vragen van de leden van de V.V.D.- en de S.G.P.-fractie omtrent de 
in het vi j fde lid voorgestelde regel ing over de vergoeding van verhuiskosten 
zouden wi j voorb i j w i l len gaan, aangezien deze regel ing in het on twerp is 
geschrapt. Voor de mot ieven die tot deze schrapping hebben geleid, verwi j -
zen wi j de genoemde leden naar de inleidende opmerk ingen in het algeme-
ne deel. 

Anders dan de leden van de S.G.P.-fractie achten w i j het ter bekort ing van 
dit toch al lange artikel niet onjuist te verwi jzen naar de overeenkomst ige re-
gel ing van artikel 1628a. 

De leden van de P.P.R.-fractie hebben kunnen zien dat w i j naast de invoe-
r ing van een l imitat ief stelsel ook een termi jn hebben opgenomen, geduren-
de welke de huurder tegen een koper word t beschermd. 

In de laatste zin van het zesde lid zijn de woorden «in gebruik» weggeval-
len, aldus de leden van de V.V.D.-fractie. Klaarbli jkeli jk doelen zij met deze 
opmerk ing op de redactie in de vergel i jkende tekst (nr. 9), aangezien de des-
betreffende woorden we l voorkomen in de tekst van de nota van wi jz ig ingen 
(nr. 7) en van het gewi jz igd on twerp van wet (nr. 8). Het ligt in ons voorne-
men vóór de openbare behandel ing een nieuwe vergel i jkende tekst over te 
leggen. Het gesignaleerde verzuim zal daarin kunnen worden hersteld. 

Artikel 1623e 

Wij achten het wensel i jk om ook in de gevallen bedoeld in het eerste l id, 
onder 2° (thans onder 1°), de rechter de bevoegdheid te geven om de huur-
der een termi jn van ten hoogste een maand toe te staan om alsnog aan zijn 
verpl icht ingen te vo ldoen. Met het daartoe strekkende voorste l , dat een w i j -
ziging van het vi j fde lid inhoudt , komen wi j tegemoet aan het ver langen van 
de leden van de P.v.d.A.-fractie om de materiële inhoud van artikel 23 van de 
Huurwet in het ontwerp over te nemen. De mogel i jkheid om een terme de 
grace van niet meer dan een maand te gunnen, achten wi j vo ldoende. 

Voor wat betreft het toepassingsgebied van de grond genoemd in het eer-
ste l id, onder 4°, verwi jzen wi j de leden van de P.v.d.A.-fractie naar de voor-
beelden die de leden van de fracties van de V.V.D. en D'66 hebben gegeven, 
toen zij de handhaving van dit onderdeel bepleitten (blz. 4 van het voor lop ig 
verslag). Voorts zou men kunnen denken aan de mogel i jkheid die het onder-
deel biedt om verouderde contractsbepal ingen op een nieuwe leest te 
schoeien. 

Met de leden van de fractie van het C D A . en de S.G.P. zijn w i j van mening 
dat, nu de huurovereenkomst op grond van artikel 1623c, eerste l id, eindigt 
zodra de huurder de overeenkomst heeft opgezegd of schrifteli jk in de beëin-
d ig ing van de overeenkomst heeft toegestemd, het niet langer van belang is 
dat de grond genoemd in het eerste l id, onder 1°, behouden blijft. Inderdaad 
kan de verhuurder na het einde van de huurovereenkomst tegen de huurder 
die dan zonder recht of t itel in het gehuurde verbli j f t , een actie tot ontru i -
ming instel len. 

De leden van de S.G.P.-fractie zouden wi j wi l len antwoorden dat het ge-
drag omschreven in artikel 18, tweede l id, sub 2a, van de Huurwet zeker valt 
b innen de grenzen van het in onderdeel 1° aangeduide gedrag. Met betrek-
king tot de inhoud van artikel 23 van de Huurwet verwijzen wi j naar de op-
merkingen die wi j aan het begin bij dit artikel hebben gemaakt. 

Op de vraag van de leden van de P.P.R.-fractie welke ervar ingen de Rege-
ring heeft met artikel 18, tweede l id, onder e, van de Huurwet, waar in opge-
nomen is dat tot on t ru im ing kan worden overgegaan indien de verhuurder 
aan een wettel i jk voorschr i f t of een beschikking van overheidswege, die de 
ont ru iming noodzakelijk maakt, moet voldoen is, is ons an twoord dat ons 
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slechts zelden vragen bereiken omtrent de toepassing van deze bepaling en 
er ook slechts spaarzame jur isprudent ie bestaat. Wi j menen hieruit te mo-
gen concluderen dat de genoemde bepal ing in de praktijk niet tot moeil i jkhe-
den of problemen aanleiding geeft. 

De rechter kan bij toewi jz ing van het beëindigingsverzoek het t i jdst ip van 
on t ru im ing naar gelang van omstandigheden van het concrete geval vast-
stel len. Het opnemen van een termi jn van bij voorbeeld drie jaar voordat tot 
on t ru im ing kan worden overgegaan, zoals de leden van de P.P.R.-fractie 
voorste l len, achten wi j onwensel i jk, omdat een dergeli jke voorziening al te 
zeer aan de realisering van bestemmingsplannen in de weg zou staan. 

Gelet op ons voorstel om het eerste onderdeel van het eerste lid te schrap-
pen, behoeven de vragen van de leden van de V.V.D.-fractie over dit onder-
deel geen beantwoord ing meer. Wij wi jzen er slechts op dat de woorden «bij 
het einde» in het onderdeel waarvan wi j de schrapping voorstel len, beogen 
te voorkomen dat de uitdrukkeli jke bewi l l ig ing in de ont ru iming van het ge-
huurde zich ontwikkel t tot een clause de style, hetgeen aan de wettel i jke re-
gel ing tot bescherming van de huurder bij het einde van de huurovereen-
komst haar werk ing zou ontnemen. Met het oog hierop is in het nieuwe eer-
ste l id van artikel 1623 toegevoegd dat de toes temming van de huurder in de 
beëindiging de huurovereenkomst slechts doet eindigen, indien deze toe-
s temming gegeven is na de opzegging door de verhuurder. 

Naar aanleiding van de vraag of het tweede lid niet ook rekening moet 
houden met het geval waar in een won ing na gereedkoming eerst word t ver-
huurd , alvorens de verhuurder deze zelf gaat bewonen, doen wi j bij de twee-
de nota van wi jz ig ingen een voorstel tot ui tbreiding van het toepassingsge-
bied van het tweede l id. 

De onduidel i jkheid waarop de leden van de V.V.D.-fractie doelen, betreft 
het laatste van de twee gevallen waartoe het bestaande tweede lid de wer-
king van detoewi jz ingsgrond sub 2° beperkt. Het gaat daar om de situatie 
waar in woonru im te t i jdel i jk aan een andere huurder word t verhuurd. De ver-
huurder kan dan ten behoeve van de niet-t i jdeli jke, dat w i l zeggen de «vori-
ge» huurder, bedingen dat de ti jdeli jke huurder het gehuurde na af loop van 
de overeengekomen huur termi jn ont ru imt . Het lijkt ons duideli jk dat hier 
slechts aan de oorspronkel i jke huurder een recht jegens de verhuurder kan 
zijn toegekend, aangezien hij degene is die belang heeft bij het opnieuw kun-
nen betrekken van de woonru imte . 

De bezwaren van de leden van de V.V.D.-fractie tegen het woord «zal» in 
het tweede lid delen wi j niet. De term kan geen aanleiding tot misverstand 
geven. Bovendien vervul t het imperat ieve karakter een nuttige functie met 
het oog op het tegengaan van misbruik. 

Artikel 1623f 

De leden van de fracties van het C.D.A. en de S.G.P. verwijzen w i j naar onze 
opmerk ingen bij artikel I623d, waar in wi j vasthouden aan het bestaande stel-
sel. Na de afwi jking van het beëindigingsverzoek verlengt de rechter de over-
eenkomst voor onbepaalde of voor bepaalde t i jd . Aldus kan hij de rechtstoe-
stand zoveel mogel i jk toesni jden op de bestaande en de te verwachten feitel i j-
ke situatie. 

Op de vraag van de leden van de V.V.D.-fractie welke termi jn de verhuur-
der in acht moet nemen bij de indiening van een verzoek tot beëindiging van 
de voor onbepaalde t i jd verlengde overeenkomst, antwoorden wi j dat de 
verhuurder zich op grond van artikel 1623c, tweede l id, niet binnen zes we-
ken na de opzegging tot de kantonrechter kan wenden. Overigens stelt de 
wet met betrekking tot de opzegging zelf van de voor onbepaalde t i jd ver-
lengde overeenkomst geen nadere eisen, afgezien van de opzeggingster-
mijn bedoeld in artikel 1623b. De verhuurder kan derhalve op het door hem 
gewenste t i jdst ip de overeenkomst opn ieuw opzeggen. 
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Artikel 1623g 

Voor het vraagstuk of de regeling van de voortzett ing van de huurovereen-
komst niet moet worden uitgestrekt tot de gevallen waarin een niet-huwe-
lijkse samenleving anders dan door overl i jden komt te e indigen, verwi jzen 
wi j de leden van de fracties van de P.v.d.A., het C.D.A., de V.V.D. en de P.P.R. 
naar de daaraan gewi jde beschouwingen in het algemene deel. 

Bij de tweede nota van wi jz ig ingen stellen wi j een aantal verander ingen 
voor met betrekking tot het nieuwe artikel 1623g, waardoor enerzijds het 
medehuurderschap van de echtgenoot van de huurder meer inhoud kri jgt en 
anderzijds bepaalde oneffenheden worden weggenomen. Zo is een aanspra-
kel i jkheidsregeling opgenomen, op grond waarvan de huurder en de mede-
huurder hoofdel i jk aansprakelijk zijn voor de verbintenissen uit de huurover-
eenkomst. Daarmee komen wi j tegemoet aan wensen van de leden van de 
V.V.D.- en de S.G.P.-fractie. Door verder uitdrukkeli jk te bepalen dat de huur-
overeenkomst, indien deze ten aanzien van de huurder eindigt, door de me-
dehuurder als huurder word t voortgezet, beogen w i j te voorkomen dat on-
duidel i jkheid ontstaat omtrent de positie van de medehuurder, wanneer de 
huurovereenkomst met de huurder t i jdens het huwel i jk tot een einde komt. 
Voorts zijn wi j van oordeel dat de vraag of de verhuurder een opzegging aan 
beide echtgenoten afzonderli jk dient te r ichten, wanneer een van hen van 
rechtswege medehuurder is, bevestigend moet worden beantwoordt . Wij 
stellen daarom voor in artikel 1623b een desbetreffende bepaling op te ne-
men. 

Het voorstel van de leden van de V.V.D.-f ractie om de huurder te verpl ich-
ten van een huwel i jk onverwi j ld mededel ing te doen aan de verhuurder, ach-
ten w i j niet goed realiseerbaar, omdat een passende en werkeli jk effectieve 
sanctie ontbreekt. Het afdwingen van de mededel ingspl icht door bij voor-
beeld bij n iet-nakoming aan de medehuurder bescherming te onthouden, 
lijkt ons niet aanvaardbaar. Een dergeli jke sanctie zou het beoogde doel dui -
delijk voorbi j schieten. 

Op grond van wat in de tekst van het gewi jz igd ontwerp van wet het derde 
lid was, kan de rechter in geval van echtscheiding of scheiding van tafel en 
bed bepalen wie van de echtgenoten de huurder van de woonru imte zal zijn. 
Het spreekt vanzelf dat door deze toewi jz ing het (mede)huurderschap van 
de andere echtgenoot tot een einde komt. Wi j v inden het niet nodig daarom-
trent een uitdrukkeli jke bepaling in de wet op te nemen, zoals de leden van 
de V.V.D.-fractie hebben gevraagd. 

Artikel 1623h 

De leden van de fracties van de P.v.d.A., het C.D.A. en de S.G.P. stellen de 
vraag waarom het bepaalde in het tweede lid geen toepassing vindt ingeval 
de medehuurder overl i jdt en de huurovereenkomst word t opgezegd door de 
huurder of, in de vraag van de S.G.P.-fractie, door de verhuurder. De leden 
van de P.v.d.A.-fractie vragen voorts een en ander te wi l len bezien in het 
licht van woongroepen en leefgemeenschappen. Wi j beginnen met erop te 
wijzen dat artikel 1623h uitsluitend beoogt een regeling te geven omtrent de 
voortzett ing van de huurovereenkomst bij overl i jden van de huurder. Het ar-
tikel vormt een ui twerking van de in de Nota Huur- en subsidiebeleid (blz. 40) 
toegezegde regel ing, waardoor bij overl i jden van de huurder het huurrecht 
in plaats van op de erfgenamen overgaat op de overbl i jvende echtgenoot of 
andere gezinsleden, zoals thans voor het niet-geliberaliseerde gebied in art i-
kel 18, derde, vierde en vi j fde lid van de Huurwet is geregeld. Naast de kring 
van verwanten die onder de Huurwet van een voortzett ing van het huurge-
not verzekerd zijn (in het oorspronkeli jke wetsontwerp de z.g. eerste en 
tweede categorie van personen) kunnen ook verdere verwanten en niet-ver-
wanten (de z.g. derde categorie) aan het tweede lid van artikel 1623h een 
recht op voortzet t ing van de huurovereenkomst ont lenen. De rangorde die 
het oorspronkel i jke wetsontwerp tussen de tweede en de derde categorie 
aangebracht, is bij de eerste nota van wi jz ig ingen komen te verval len. lngevol-
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ge het tweede lid kan ieder der personen die met de overleden huurder een 
gemeenschappel i jke huishouding heeft gehad de huurovereenkomst voor t -
zetten, althans voor zover de overeenkomst niet of niet b l i jvend word t voor t -
gezet door de echtgenoot van de huurder. Indien er een echtgenoot is, zal 
deze in de regel door het overl i jden van de andere echtgenoot van mede-
huurder tot huurder worden. De overbl i jvende echtgenoot kan dit mede-
huurderschap beëindigen door op te zeggen. In ons voorstel word t ervan 
uitgegaan dat een opzegging door de echtgenoot binnen zes maanden na 
het over l i jden is gericht op het doen van afstand van de van rechtswege toe-
komende bescherming en niet op de beëindiging van het gebruik van de 
woon ru im te door de meerderjarige personen die met de overleden huurder 
een gemeenschappel i jke huishouding hebben gehad. Een dergeli jke opzeg-
ging laat het recht op voortzett ing van de genoemde personen dan ook on-
verlet. Het besluit van de echtgenoot om niet voort te zetten kan zo het 
voortzett ingsrecht van de anderen niet f rustreren. Verder kan de overbl i jven-
de echtgenoot gedurende zes maanden een voor bepaalde t i jd aangegane 
huurovereenkomst met een termi jn van drie maanden opzeggen. Zi jn de zes 
maanden verstreken zonder dat de overeenkomst door de echtgenoot is op-
gezegd of een andere rechtshandeling tot beëindiging is verricht, dan word t 
de voortzet t ing geacht een definit ief karakter te hebben verkregen. Een daar-
na gedane opzegging verschilt niet van andere opzeggingen. Zowel de huur-
der die de huurovereenkomst heeft aangegaan als de echtgenoot die de 
huurovereenkomst bl i jvend heeft voortgezet, beëindigt door op te zeggen 
zowel voor zichzelf als voor degenen die met hem of haar een gemeen-
schappeli jke huishouding hebben, het recht op het gebruik van het gehuur-
de. Dat is niet anders ingeval de opzegging door de huurder of de verhuur-
der word t gedaan binnen zes maanden na het overl i jden van de echtgenoot 
die van rechtswege medehuurder was. Zoals w i j in het algemene deel van 
deze memor ie hebben opgemerkt, beraden wi j ons nog op de vraag op wel -
ke wijze een regeling ontworpen kan worden die aan een opzegging bi jzon-
dere rechtsgevolgen verbindt met het oog op de positie van degene die met 
de huurder een duurzame gemeenschappel i jke huishouding heeft. 

De leden van de S.G.P.-fractie vragen waarom minderjar igen op grond 
van het tweede lid niet en ingevolge het derde l id wel een recht op voortzet-
t ing van de huurovereenkomst hebben. De leden van de P.v.d.A.-fractie w i j -
zen in dit verband op het door de Nationale Woningraad genoemde geval 
dat de overbl i jvende echtgenoot die niet ouder of voogd van de minder jar i -
ge kinderen is, na het overl i jden de huur opzegt en zich, zonder medene-
ming van de kinderen, elders vestigt. Wi j wijzen erop dat krachtens het der-
de l id een minderjar ige de huurovereenkomst slechts kan voortzetten, in-
dien deze niet word t voortgezet door een meerderjarige persoon onder 
w iens gezag de minderjar ige staat of door w ie hij feiteli jk word t verzorgd en 
opgevoed. In de situaties waarop het tweede lid doelt, is er steeds een meer-
derjarige persoon die de overeenkomst voortzet, nameli jk de overbl i jvende 
echtgenoot. Doorgaans zal deze voogd over de kinderen worden. Is dit niet 
het geval , bij voorbeeld de echtgenoot is een st iefouder die niet tot voogd 
word t benoemd, of een pleegouder, dan zal er toch als regel van mogen 
worden ui tgegaan dat de kinderen door hun stief- of pleegouder verder fei-
telijk worden verzorgd en opgevoed. Wi j zouden dan ook wi l len afzien van 
het opnemen van een afzonderli jke voorziening voor het niet zo waarschi jn-
lijke geval dat de overbl i jvende pleegouder of de niet tot voogd benoemde 
st iefouder de huur opzegt en de verzorging en opvoeding staakt. 

De leden van de P.v.d.A.-fractie vragen ons oordeel over de door Rechts-
hulp VU voorgestelde sanctie op een meldingspl icht van degene die afstand 
doet van zijn posit ie als huurder jegens de overige rechthebbenden. Wi j zou-
den dat voorstel tot invoering van een voortgezette aansprakeli jkheid van 
degene die geen mededel ing doet ten opzichte van de overige rechthebben-
den niet wi l len vo lgen. Enerzijds brengt een dergeli jke regeling compl icat ies 
mee, bij voorbeeld in het geval dat de mededel ing niet aan alle rechthebben-
den word t gedaan en de andere rechthebbenden niet met de afstand bekend 
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zijn. Anderzi jds zal het toch in de regel zo zijn dat degene die voornemens is 
op te zeggen daaromtrent overleg pleegt met de anderen, juist in verband 
met de consequenties die zijn opzegging zal hebben voor de verpl icht ingen 
van de anderen. 

Met betrekking tot het bezwaar van Rechtshulp VU inzake de verklarings-
termi jn in het vi j fde lid merken wi j het vo lgende op. De verklaring kan wor-
den afgelegd door de meerderjarige personen die op grond van het tweede 
lid voor voortzet t ing in aanmerking komen, indien de huurovereenkomst 
met de overbl i jvende echtgenoot eindigt. In ons voorstel verkri jgt de verkla-
ring niet reeds haar werk ing vanaf het moment waarop zij wordt afgelegd, 
doch eerst na het verstr i jken van een termi jn welke ten hoogste bi jna twee 
maanden kan zijn. Dit is gedaan om het nadeel voor de verhuurder te beper-
ken in het geval degene aan wie een recht op voortzett ing is toegekend, de 
verklar ing eerst kort voor het t i jdst ip waarop de huurovereenkomst met de 
echtgenoot eindigt , aflegt. Wi j zouden daarom de genoemde termi jn wi l len 
handhaven. 

Ook het bezwaar van Rechtshulp VU tegen de termi jn van zes maanden 
bedoeld in het zesde l id, delen wi j niet. Na het overl i jden van de huurder, al-
thans na het t i jdst ip waarop de huurovereenkomst door meerdere rechtheb-
benden is voortgezet, zal doorgaans duidel i jk zijn w ie huurder is. Wi j achten 
de termi jn van een half jaar voldoende lang voor een beslu i tvorming om-
trent de vraag of men zich tot de kantonrechter moet wenden teneinde een 
wi jz ig ing van de situatie te bewerkstel l igen. Slechts in het geval dat de over-
eenkomst door een minderjar ige word t voorgezet en zijn voogd of degene 
die de verzorging op zich heeft genomen, verzoekt in de plaats van de min-
derjarige te worden gesteld, zal niet aanstonds duidel i jkheid bestaan. Doch 
dan zullen veelal andere voortzetters ontbreken. Immers, de minderjar ige 
zet slechts voort , indien de overeenkomst niet word t voortgezet door een 
meerderjar ige onder w iens gezag hij staat of door w ie hij feiteli jk word t ver-
zorgd en opgevoed. Maar ook uitgaande van de situatie dat de overeen-
komst door zowel meerderjarige als minderjar ige personen word t voor tge-
z.et, zouden w i j een ver lenging of schrapping van de termi jn niet wenseli jk 
achten. Want dat zou dan uitsluitend geschieden om meerderjarige voortzet-
ters die niet als verzorger en opvoeder in relatie tot de minderjarige staan, 
de gelegenheid te geven te opponeren tegen het huurderschap van de 
voogd of degene die de verzorging en opvoeding van het kind op zich heeft 
genomen en door de rechter in de plaats van de minderjarige als huurder is 
gesteld. 

De leden van de P.v.d.A.-fractie vragen naar de zin van het bepaalde in het 
zevende l id, nu het vierde lid uitdrukkeli jk aangeeft dat de aansprakeli jkheid 
van de gezamenli jke huurders een hoofdel i jke is. Wi j wijzen erop dat de aan-
sprakeli jkheidsregeling voor de verhuurder van wein ig betekenis is, indien 
de voor het geheel aan te spreken medecontractspart i j niet solvabel is. Bo-
vendien kan het zijn dat de huurovereenkomst door één persoon word t 
voortgezet. 

Eveneens met betrekking tot het zevende lid vragen de leden van de 
C.D.A.-fractie zich af of de bestaande bepal ingen niet voldoende zijn. Wan-
t rouwen van de verhuurder lijkt deze leden geen goede grond. Immers, wan-
prestatie dient door de feiten te worden aangetoond. Wij merken op dat het 
hier niet gaat om wanprestat ie; het zevende lid beoogt de verhuurder een 
bi jkomende mogel i jkheid te bieden, die gerechtvaardigd is, nu hij niet zelf 
zijn wederpart i j heeft uitgezocht, maar ingevolge het bepaalde in het tweede 
en derde lid in contractuele relatie komt te staan met een huurder die niet 
aan zijn verpl icht ingen kan voldoen. Vanzelfsprekend zal de verhuurder dit 
voor de kantonrechter moeten aantonen. 

Op de vraag van de leden van de C.D.A.-fractie hoe de posit ie is van de erf-
genamen van de onderhuurder bij diens over l i jden, antwoorden wi j dat de 
onderhuurder ook huurder is. De bepal ingen met betrekking tot de voortzet-
t ing van de huurovereenkomst bij over l i jden van de huurder zijn derhalve 
ook op de onderhuurder van toepassing. 
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Wij achten het niet nodig uitdrukkeli jk te bepalen dat de echtgenoot die in-
gevolge het eerste lid van medehuurder huurder word t , deze hoedanigheid 
van rechtswege verkri jgt, zoals de leden van de V.V.D.-fractie vragen. Ook 
zouden wi j niet het voorstel van deze leden wi l len volgen om met zoveel 
woorden aan te geven dat de meerderjarige personen die ingevolge het 
tweede lid voortzetten, dit van rechtswege doen. Evenmin v inden wi j het no-
d ig o m in plaats van voortzetten te spreken over huurder zi jn, aangezien het 
immers gaat om de voortzett ing van een reeds bestaande overeenkomst. 

Het voorstel o m in het tweede lid een redactionele wi jz ig ing aan te bren-
gen, zouden wi j niet wi l len overnemen, aangezien de bestaande formuler ing 
naar onze mening duidel i jk is. 

Zoals w i j reeds eerder in deze memor ie hebben opgemerkt , heeft het op-
nemen van een mededel ingspl icht wein ig zin, indien daaraan geen bruikbare 
sanctie kan worden verbonden. Overigens stellen w i j ons voor dat een ter-
mi jn van zes maanden voor de verhuurder voldoende zal zijn o m de identi-
teit vast te stellen van zijn contractspart i j in het wein ig waarschi jnl i jke geval 
dat degene die de overeenkomst heeft voortgezet, daarvan geen medede-
l ing aan de verhuurder heeft gedaan en ook niet op enigerlei andere wijze zijn 
identiteit aan de verhuurder heeft laten bli jken, bij voorbeeld door het vo l -
doen van de huurpenningen op eigen naam. 

Overeenkomst ig de wens van de leden van de V.V.D.-fractie stellen wi j 
voor om aan het achtste lid de bepaling toe te voegen dat indien meerdere 
personen ten onrechte een beroep op voortzett ing hebben gedaan, ieder 
van hen jegens de verhuurder hoofdeli jk aansprakelijk is. 

Wi j denken dat de ratio van het tweede lid zich e r tegen verzet dat bij een 
on t ru im ing door de echtgenoot de meerderjarige personen bedoeld in het 
tweede lid als de haren of de zijnen zullen worden aangemerkt, zoals de le-
den van de S.G.P.-fractie veronderstel len. Indien de huurovereenkomst met 
de echtgenoot eindigt ingevolge een opzegging door de verhuurder binnen 
zes maanden na het over l i jden, worden de genoemde meerderjarige perso-
nen huurder op grond van het aan hen toegekende zelfstandige recht op 
voortzet t ing. Een beëindiging van het gebruik door deze personen zal de ver-
huurder slechts kunnen bewerkstel l igen door opzegging van de huurover-
eenkomst nadat deze is voortgezet. 

Aangezien voor de voortzett ing op grond van het derde lid ui tslui tend be-
palend is of op het t i jdst ip van het overl i jden de gestelde vereisten worden 
vervu ld , hebben de woorden «en sedertdien» in dat lid geen betekenis. Zij 
kunnen derhalve verval len. 

Ten einde geen twi j fe l te laten bestaan omtrent de positie van de huurder, 
indien de huurovereenkomst door meerdere personen word t voortgezet, 
stellen wi j bij de tweede nota van wi jz ig ingen voor om uitdrukkeli jk aan te 
geven dat de bepalingen betreffende de beëindiging van de huurovereen-
komst op de huurders afzonderli jk van toepassing zijn. Dit betekent, dat een 
verhuurder een opzegging, een aanzegging tot huurverhoging of een voor-
stel tot woningverbeter ing tot ieder van deze huurders zal moeten r ichten. 

Wi j stellen voor om daar waar in het vi j fde en zevende lid word t gesproken 
over de personen bedoeld in het tweede en derde l id, de redactie zodanig te 
wi jz igen, dat duideli jk is dat beide bepalingen uitslui tend betrekking hebben 
op de personen die op grond van het tweede en derde lid voortzetten en niet 
op de echtgenoot. Deze is immers ingevolge het eerste lid huurder gewor-
den. Voor het overige verwijzen wi j de leden van de S.G.P.-fractie naar onze 
beantwoord ing van de vraag van de C.D.A.-fractie met betrekking tot het ze-
vende l id. 

De leden van de P.P.R.-fractie hebben niet gelijk wanneer zij zeggen dat de 
zogenaamde derde categorie is geschrapt. Integendeel, bij de eerste nota 
van wi jz ig ingen hebben w i j juist de rangorde tussen de tweede en derde ca-
tegorie laten verval len, waardoor de niet-verwanten en de minder nabije 
verwanten nu gel i jkt i jdig met de nabije verwanten in aanmerking komen om 
de huurovereenkomst voort te zetten. 
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Met betrekking tot hun vraag waarom de regeling van artikel 1623h ook 
niet toepassing kan vinden in geval len waar in het huwel i jk ontbonden word t 
verklaard of waarbi j anderszins een duurzame samenwoning word t verbro-
ken, verwijzen wi j de leden van de P.P.R.-fractie naar het a lgemeen deel van 
deze memor ie . Wi j wijzen er overigens op, dat voor het geval van ontb ind ing 
van het huwel i jk een regeling is opgenomen in artikel 1623g. 

Artikel 1623i 

Wi j wi jzen er op dat in artikel 1623i niet de term «verzoek» of «verzoeken» 
word t gebezigd. Op grond van de verwi jz ing naar artikel 1277 dient de mach-
t ig ing bi j dagvaarding te worden gevorderd (zie voor het gel i jk luidende arti-
kel 1634: A. P. Funke, Procedures inzake huur en verhuur van bedr i j fsru im-
ten, N .J .B . 1973, blz. 681 e.v.). 

De leden van de V.V.D.-fractie stellen voor om een voorafgaande ingebre-
kestell ing te eisen met het oog op de ontvankel i jkheid van de vorder ing van 
de huurder tot nakoming van de verpl icht ing tot het verr ichten van bepaalde 
onderhoudswerken of reparaties. Wi j geven er evenwel de voorkeur aan o m 
op dit punt niet een van het algemene recht afwijkende bepal ing op te ne-
men, aangezien niet is gebleken dat het ontbreken van een wettel i jk vereiste 
ter zake in de praktijk van het huurrecht tot bijzondere problemen aanleiding 
geeft. 

Artikel 1623J 

Zoals de leden van de fracties van de P.v.d.A. en het C.D.A. zien, staat het 
gewijzigde artikel 1623j eraan in de weg dat huurders een won ingru i l be-
werkstel l igen door over en weer onderhuurovereenkomsten te sluiten en 
vervolgens de overeenkomst met de verhuurder op te zeggen. Zo eist het 
eerste l id dat de onderhuurder zijn hoofdverbl i j f heeft in de door hem ge-
huurde won ing . Daarnaast kan op grond van de in het tweede lid opgeno-
men voorzieningen, met name die welke onder b is genoemd, de bedoelde 
vo rm van misbruik worden tegengegaan. Overigens worden door die onder 
b genoemde grond ook andere gevallen bestreken, waar in duidel i jk is be-
doeld, om, mede gelet op het t i jdst ip waarop de onderhuurovereenkomst is 
aangegaan, de hoofdverhuurder aan de onderhuurder te b inden. 

Wi j denken dat het door de leden van de P.v.d.A.-fractie genoemde geval 
van onderverhuur van te renoveren won ingen zich niet zo vaak zal voor-
doen. In de regel zal een verhuurder de eenmaal vr i jgekomen won ingen die 
hij w i l vern ieuwen, niet opn ieuw verhuren, althans niet op een wijze die de 
aanvang van de renovatie op het voorgenomen t i jdst ip in gevaar kan bren-
gen. Overigens wijzen w i j erop dat het gesignaleerde probleem naar ons 
oordeel minder samenhangt met de gekozen constructie ter bescherming 
van de onderhuurder, dan met de vraag of er geen regel ing moet komen 
voor overeenkomsten voor bepaalde t i jd , zonder dat de huurder zich op 
huurbescherming kan beroepen. Zoals eerder opgemerkt , kan dit vraagstuk 
nog onderwerp van nadere overweging uitmaken. 

De leden van de P.v.d.A.-fractie vragen vervolgens welke gevolgen de be-
scherming van de onderhuurder van een zelfstandige won ing heeft voor het 
gemeentel i jke woonru imtebe le id . Wi j merken op dat de onderhuurder op 
het t i jdst ip dat de overeenkomst tussen de verhuurder en de huurder tot een 
einde komt, reeds in de won ing verbl i j f t . Overigens behoudt, zoals reeds 
eerder in deze memor ie is betoogd, de Woonru imtewet 1947 haar werk ing 
naast en onafhankeli jk van de huurwetgeving. 

Waarom niet de eis is gesteld dat de onderverhur ing van de zelfstandige 
won ing bevoegdeli jk moet zijn geschied, hebben wi j uiteengezet in de toe-
l ichting op de eerste nota van wi jz ig ingen bij artikel 1623J. De vorm van ont-
duiking waarop vanuit de Kring van Kantonrechters (bijlage A bij het voor lo-
pig verslag) is gewezen, zou mogel i jk bl i jven, indien slechts de onderhuur-
der aan wie bevoegdeli jk een zelfstandige won ing is verhuurd, zou worden 
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beschermd. Vervolgens wijzen de leden van de V.V.D.-fractie op de moge-
li jkheid dat misbruik word t gemaakt van de regel ing ter versterking van de 
posit ie van de onderhuurder. Ten einde niet gewenste effecten van de voor-
gestelde beschermingsregel ing tegen te gaan, hebben w i j de verhuurder 
naast de mogel i jkheid o m op te zeggen of ontb ind ing wegens wanprestat ie 
te vorderen nog een mogel i jkheid gegeven om beëindig ing van de overeen-
komst die hij met de onderhuurder heeft voortgezet, te verkr i jgen, indien de 
huurder onvo ldoende waarborg biedt voor een behoorl i jke nakoming, of in-
dien de oorspronkel i jke onderhuurovereenkomst op voor de verhuurder be-
zwarende voorwaarden is aangegaan. Wi j verwachten dat deze in het nieu-
we tweede lid opgenomen voorziening het aangaan van onderhuurovereen-
komsten met een v o o r d e hoofdverhuurder onereuze inhoud onaantrekkeli jk 
zal maken. 

Aan de wens van dezelfde fractie met betrekking tot een proport ionele ver-
houding tussen bepaalde elementen in de hoofd- en de onderhuurovereen-
komst, zijn w i j tegemoet gekomen door de inhoud van de geëindigde hoofd-
huurovereenkomst in het tweede l id, onder c, expliciet aan te merken als een 
factor waarmee de rechter bij de beoordel ing van het beëindigingsverzoek 
van de hoofdverhuurder rekening dient te houden. 

Over de ratio van het onderscheid tussen zelfstandige en niet zelfstandige 
woonru imte hebben wi j u i tvoer ig gesproken in de memor ie van antwoord 
(blz. 1 en 2). Wi j hebben daar gezegd dat het ons te ver zou gaan wanneer de 
onderhuurder van bij voorbeeld een kamer steeds zou kunnen bl i jven, in-
dien de hoofdhuurovereenkomst eindigt. De be lemmer ing die daaruit in het 
algemeen voor de hoofdverhuurder zou voortv loeien o m het vr i jgekomen 
gedeelte opn ieuw te verhuren, achten wi j niet aanvaardbaar. Dat onder om-
standigheden de nieuwe huurder toch bereid zal bli jken te zijn om de onder-
huurverhouding te cont inueren, staat hier vanzelfsprekend los van. lngevol-
ge het nieuwe derde lid word t de onderhuurder ook beschermd als op grond 
van de artikelen 1623g of 1623h een ander huurder is geworden of de huur-
overeenkomst heeft voortgezet. Met nadruk wi jzen wi j de leden van de 
S.G.P.-fractie erop, dat van een verdere ui tbreiding van de wettel i jke be-
scherming tot de onderhuur van kamers naar onze mening een ongunst ige 
invloed op de situatie in deze sector zal uitgaan. 

Slotopmerking 

De delen van het Burgerli jk Wetboek, met uitzondering van de Boeken 1 en 
2, hebben geen genummerde leden. In overeenstemming daarmede word t 
van een nummer ing van de leden in de artikelen behorende tot de Vierde Af-
del ing van de Zevende Titel over huur en verhuur van woonru imte afgezien. 

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

De Staatssecretaris van Volkshuisvesting en Ruimtel i jke Ordening, 
E. Veder-Smit 
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