ruzies.
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In onze nieuwsbrief van augustus 2018 schreven wij over de Rotterdamse
regelrechter. Deze regelrechter is beschikbaar voor rechtszoekenden die
in de regio van de rechtbank Rotterdam wonen en die hun geschillen op
een minder formele manier willen laten oplossen. Te denken valt aan:
huurzaken, consumentenzaken, geldvorderingen, arbeidszaken en buren-

Enkele maanden na het Rotterdamse initiatief
introduceerde de rechtbank Den Haag de Haagse
versie van de regelrechter: de wijkrechter. De
wijkrechter houdt zitting in de wijk, vandaar zijn
naam. In tegenstelling tot zijn Rotterdamse collega
richt hij zich specifiek op burenruzies, conflicten
tussen corporaties en huurders en op conflicten
tussen leden van VvE’s in Den Haag. In onze blog
van 6 december 2018 hebben wij aan deze vorm
van experimentele rechtspraak aandacht besteed.

De experimenten met de regelrechter en de wijk-
rechter hebben als doel de rechters dichter bij de
burger te brengen. Dit doen zij door meer aandacht
te besteden aan het achterliggende probleem en de
belangen van partijen, en kijken dus niet alleen voor
de juridische aspecten van een zaak. De wijkrechter
gaat zelfs de wijk in. Verder dragen dit soort proce-
dures bij aan snellere en goedkopere geschilbe-
slechting.

Bij gewone rechtszaken is de rechter gebonden aan
wat partijen zelf naar voren brengen en moet hij een

uitspraak doen over wat partijen van elkaar vorderen.
De rechter is lijdelijk. Daarmee wordt bedoeld dat hij
niet zelf onderzoek mag doen. Zo mag de rechter niet
afwijken van wat partijen van elkaar eisen, ook als
hem een andere oplossing veel verstandiger lijkt.

Dat is bij de regelrechter en de wijkrechter dus
anders. Deze rechters zijn veel actiever en kunnen
kiezen voor een oplossing die partijen zelf niet
hadden voorzien.

De procedures bij de regelrechter en de wijkrechter
begint met een gesprek waarbij beide partijen hun
geschilpunten naar voren kunnen brengen. De
rechter zal in eerste instantie proberen om de
achterliggende belangen van partijen bij hun
geschil te achterhalen. Is de hoogte van de heg

het échte geschilpunt, of is er meer aan de hand
tussen de buren?

Het is de bedoeling dat onder leiding van de rechter
beide partijen gezamenlijk tot een oplossing komen.
Als dat niet lukt doet de rechter alsnog zelf een
uitspraak. Partijen kunnen niet in hoger beroep van

lees verder >>
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de uitspraak, tenzij zij dat van tevoren hebben
afgesproken. Als partijen dat willen kunnen zij zich
laten bijstaan door een gemachtigde of advocaat.

In het afgelopen half jaar zijn ruim dertig zaken aan
de regelrechter of de wijkrechter voorgelegd. Wat
zijn de eerste ervaringen uit de praktijk? En waarop
moeten verhuurders letten?

Vooral in burenruzies, bijvoorbeeld over de plaats

of hoogte van een schutting, blijkt het een effectief
middel te zijn. In principe kan de verhuurder hier
buiten blijven. Het betreft per slot van rekening een
geschil tussen de buren. Het oplossen van dergelijke
ruzies in een vroeg stadium is goed voor de leefbaar-
heid in wijken.

De kracht, maar ook het gevaar, van dit soort
rechters ligt naar onze mening in de bemiddelende
rol die zij spelen in het geschil. Zij zijn in deze rol veel
actiever en creatiever dan wanneer zij de rol van de
gewone rechter hebben. Een rechter heeft een hoge
sociale status. Ook als regel- of wijkrechter. Als de
rechter, goedbedoeld, met een vergaande creatieve
oplossing komt die voor één van partijen helemaal
niet zo goed uitpakt, dan is belangrijk dat die partij
dat uitspreekt. En gelet op de sociale statuur van

de rechter zal niet iedereen even assertief durven
te zijn.

Stel dat een corporatie als verhuurder bij een geschil
tussen twee van haar huurders door de rechter
wordt gebeld om een bijdrage te leveren aan de
oplossing van het geschil. Dan zal menig corporatie-
medewerker zich welwillend willen opstellen. Het
risico bestaat dat de rechter in de (financiéle) positie
van de verhuurder een snelle oplossing voor het
probleem ziet. Maar die oplossing kan voor de
verhuurder onterecht zijn en nadelig uitpakken. De
rechter zou bijvoorbeeld de verhuurder onder druk
kunnen zetten in een overlastzaak door te vragen of
één van de buren geen andere woning kan worden
aangeboden. Of door de corporatie te vragen een
geluidsisolerende vloer te leggen. Een corporatie
moet hiervoor oppassen. Wij raden verhuurders dan
ook aan om goed na te denken of zij partij willen
worden bij een geschil tussen huurders dat door de
regel- of wijkrechter wordt behandeld.

Voor wie verder wil lezen: onze collega, Sico den

Engelsen, is onlangs geinterviewd over de verschillen-

de vormen van experimentele rechtspraak. Hij is van
mening dat bij overlast waar een verhuurder weinig

aan kan doen, de regelrechter heel nuttig kan zijn. Lees
het volledige interview in het Advocatenblad (editie

mei).

link: www.advocatenblad.nl/2019/05/07/ Iam
de-rechter-kan-het-ook-zonder-raadslieden/  gu== .:E_-.
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Hennepteelt in (sociale) huurwoningen is al jaren een vervelend probleem
voor verhuurders. Niet alleen gaat hennepteelt vaak gepaard met overlast
voor omwonenden, het kost verhuurders ook veel tijd, geld en moeite om

tegen hennepteelt op te treden.

Zo moet er vaak een rechtszaak worden gevoerd tegen
de huurder tot ontbinding van de huurovereenkomst en
ontruiming van de huurwoning. Daarnaast worden
verhuurders de afgelopen jaren steeds vaker geconfron-
teerd met een andere vervelende consequente van
hennepteelt door een huurder. Gemeenten kunnen
verhuurders vanwege de hennepteelt in de woning een
(hoge) bestuurlijke boete opleggen. Daarvoor is — kort
gezegd —nodig dat de aanwezigheid van een hennep-
kwekerij aan de verhuurder is toe te rekenen. Een
ingewikkelde toets waar de Raad van State zich recent
over heeft gebogen.

Wat is de grondslag voor de hierboven genoemde
bestuurlijke boete en waarom wordt deze boete bij de
verhuurder neergelegd? De grondslag voor de bestuurlij-
ke boete is te vinden in de Huisvestingswet en de
Huisvestingsverordening. Hierin wordt bepaald dat het
verboden is een woonruimte aan zijn (wettelijke en
contractuele) bestemming te onttrekken. Het moge
duidelijk zijn dat een huurder die in zijn woning hennep
kweekt de woning in strijd gebruikt met de bestemming
woonruimte. In dat geval kan een gemeente een
verhuurder een boete opleggen van maximaal €
10.250,-.

Uit een eerdere uitspraak van de Raad van State van 30
juli 2014 volgt dat deze boete in beginsel moet worden
opgelegd aan de betrokken huurder. Echter, biedt deze
huurder over het algemeen geen financieel verhaal. Het
is dan ook aantrekkelijker voor gemeenten om verhuur-
ders aan te spreken. In dit kader heeft de Raad van State
in 2014 het volgende overwogen:

‘Daarnaast kan in bepaalde gevallen degene die de
overtreding niet zelf feitelijk heeft begaan, doch aan wie

de handeling is toe te rekenen, voor de overtreding
verantwoordelijk worden gehouden en derhalve als
overtreder worden aangemerkt. Daarbij is in dit geval van
belang dat van de eigenaar van een pand die dat
verhuurt, mag worden geverqgd dat hij zich tot op zekere
hoogte informeert over het gebruik dat van het verhuur-
de pand wordt gemaakt. Om niet verantwoordelijk te
kunnen worden gehouden voor onrechtmatig gebruik van
het door hem verhuurde pand dient de eigenaar aanne-
melijk te maken dat hij niet wist en niet kon weten dat
het pand aldus werd gebruikt.’

Ook de verhuurder kan —als eigenaar van woningen —
dus een bestuurlijke boete opgelegd krijgen. De
verhuurder kan slechts aan de bestuurlijke boete
ontkomen als zij aannemelijk kan maken dat zij niet
wist en niet kon weten dat de woning als hennepkweke-
rij werd gebruikt.

Zo moet een verhuurder in ieder geval kunnen aantonen
dat zij bij het aangaan van de huurovereenkomst de
identiteit en bedoelingen van de huurder heeft gecon-
troleerd. Ook zal een verhuurder alert moeten zijn op
meldingen van bijvoorbeeld omwonenden, de netbe-
heerder of de wijkagent. Daarnaast volgt uit rechtspraak
dat van een verhuurder verlangd wordt dat zij (op een of
andere wijze) regelmatig controleert of het gehuurde
conform de bestemming wordt gebruikt. Hierbij is de
verhuurder wel een grenzen gebonden. Zo oordeelde
kantonrechter op 23 oktober 2017 dat een verhuurder
niet zonder toestemming van de huurder en zonder
enige aanleiding een woning mag binnentreden en
controleren.

Het ontlopen van een bestuurlijke boete op grond van
de Huisvestingswet is dus makkelijker gezegd dan

www.huisvestingsadvocaten.nl




gedaan. Extra interessant is daarom een recente
uitspraak van de Raad van State van 21 augustus
2019.

Wat was er aan de hand? In een huurwoning wordt
door de politie geconstateerd dat twee van de drie
verblijfsruimten van de woning in gebruik zijn om
bedrijfsmatig hennep te kweken. Ook wordt er meer
dan tien kilo aan gedroogde henneptoppen
aangetroffen. De betreffende gemeente legt de
verhuurder een bestuurlijke boete op van € 5.000,-.
Gesteld wordt dat de exploitatie van de hennepkwe-
kerij aan de verhuurder is toe te rekenen, dan wel
dat de verhuurde had moeten weten dat de woning
in strijd met wet- en regelgeving werd gebruikt. De
verhuurder verweert zich tegen de boete en krijgt in
beroep gelijk bij de rechtbank. Het college van de
betreffende gemeente gaat in hoger beroep
waardoor de zaak bij de Raad van State terecht
komt. Zij doet op 21 augustus 2019 uitspraak en stelt
de verhuurder in het gelijk. De Raad van State gaat
uitgebreid in op de verplichtingen van verhuurders
in het kader van Huisvestingswet en overweegt
onder andere het volgende.

‘Bij het sluiten van de huurovereenkomst heeft
[verhuurder] zich er voldoende van vergewist dat de
huurder zich als een goed huurder zou gedragen. Zij
heeft een toereikende administratie bijgehouden met
onder meer een werkgeversverklaring en loonstroken
van de huurder. (...) In de huurovereenkomst is
opgenomen dat het de huurder niet is toegestaan om
hennep te kweken en dat de verhuurder in noodgeval-
len gerechtigd is zonder toestemming het gehuurde
te betreden (..) Daarnaast is regelmatig technisch

personeel van [verhuurder] in het appartementen-
complex aanwezig en ook in de woning is na
aanvang van de huur een technisch medewerker
aanwezig geweest in verband met een controle van
de boiler.(...) Geen van hen heeft iets geconstateerd.
(..) Onder deze omstandigheden had het college niet
zonder nader onderzoek op basis van het boeterap-
port een bestuurlijke boete mogen opleggen.

Om vervelende (hoge) bestuurlijke boetes te
voorkomen, dient een verhuurder zich voldoende in
te spannen om de aanwezigheid van een hennep-
kwekerij te voorkomen. Een verhuurder kan in ieder
geval niet alleen wijzen naar de betrokken huurder,
maar dient aan te tonen dat zij ‘niet kon weten dat
de woning als gevolg van bedrijfsmatige hennep-
teelt was onttrokken aan de woningmarkt’.

Ook geconfronteerd met een bestuurlijke boete?
Neem gerust contact op met ons om te beoordelen
of u tegen deze boete in bezwaar kunt gaan.
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CUrsusddneap 2018

ZAV: juridische hulp bij klussende huurders (1 middag)
5 november

Privacyregels voor verhuurders (1 middag)

7 november

Wat te doen bij een burgemeestersluiting? (1 middag)
12 november

Kansen en valkuilen bij de huurcommissie (1 middag)
10 december

Renovatie en verhuiskostenvergoeding, hoe te communiceren
en verwachtingen te managen (1 middag)

14 november

Geschillen over huurprijzen en servicekosten (1 dag)
28 november

Appartementsrecht en huurrecht (1 dag)

26 november

Inschrijven voor onze cursussen kan via de website
www.huisvestingsadvocaten.nl




INSCHrIJVEn
CUrsussen

Indien u zich wilt opgeven voor een cursus of meer
informatie wenst, bijvoorbeeld over incompany

cursussen, maatwerk of privécursussen, kunt u ons
telefonisch bereiken: 088 - 4520200

Of via internet:
www.huisvestingsadvocaten.nl.
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VOLG ONS
BE

twitter.com/HVA Elvira

A

facebook.com/HuisvestingsadvocatenBv

Vraag de
cursusbrochure
per mail aan

Deze nieuwsbrief verschijnt eenmaal
per kwartaal. Huisvestingsadvocaten
BV werkt uitsluitend voor verhuurders
en alleen op het gebied van het
huurrecht.
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Postadres

Bezoekadres

Millennium Tower » Weena 690 « Postbus 1929 + 3000 Bx Rotterdam

www.huisvestingsadvocaten.nl





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (None)
  /CalRGBProfile (Adobe RGB \0501998\051)
  /CalCMYKProfile ()
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Off
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages false
  /CreateJobTicket true
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.1000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 524288
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Preserve
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
    /ComixLoud
    /TheSans-HP5Plain
    /TheSans-HP7Bld
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 350
  /ColorImageDepth 8
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 350
  /GrayImageDepth 8
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages true
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth 8
  /MonoImageDownsampleThreshold 2.00000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects true
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName <FEFF0068007400740070003a002f002f007700770077002e0063006f006c006f0072002e006f00720067ffff>
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /SyntheticBoldness 1.000000
  /Description <<
    /NLD <FEFF004400720075006e006f00200065006e002000440065006b006b006500720020004400720075006b006b0065007200730020004a006f0062006f007000740069006f006e007300200074002e0062002e0076002e00200043006f006d0070006f007300690065007400200063005000440046002e0020000d0056006500720076006100610072006400690067006400200064006f006f00720020004a006100630063006f002000760061006e002000640065007200200050006c006f00650067002c0020006d006100670069006300690061006e>
    /ENU ()
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2540 2540]
  /PageSize [595.276 822.047]
>> setpagedevice


