Huwelijk tijdens ontbindingsprocedure

Een corporatie dagvaardt een huurder wegens hennepkweek. Tijdens de procedure trouwt de huurder. De huurovereenkomst wordt ontbonden, maar noch de huurder, noch de huwelijkspartner kan tot ontruiming veroordeeld worden. Dat was het merkwaardige resultaat van wettelijke regels over medehuur. Tot de Hoge Raad anders oordeelde. 

De aanleiding

In een huurwoning wordt een hennepkwekerij aangetroffen. De verhuurder dagvaardt de huurder en vordert ontbinding van de huurovereenkomst plus ontruiming van de woning. Ná deze dagvaarding, maar vóór de ontbinding, treedt de huurder in het huwelijk. Zijn echtgenote wordt daardoor van rechtswege medehuurder. Daardoor wordt zij ook van rechtswege hoofdelijk aansprakelijk voor de verplichtingen uit de huurovereenkomst, behalve voor verplichtingen die al vóór het huwelijk opeisbaar waren. De verhuurder dagvaardt ook de echtgenote en vordert ook tegen haar ontbinding plus ontruiming.

Het geschil

De kantonrechter ontbindt de huurovereenkomst met de huurder maar wijst de vorderingen tot ontruiming tegen zowel de huurder als de echtgenote af. De kantonrechter vindt dat de echtgenote niet aansprakelijk is voor de wanprestatie van de huurder in de periode voordat zij medehuurder werd. Omdat de huurovereenkomst met de huurder nu eindigt door ontbinding, volgt uit de wet dat de medehuurder (de echtgenote) huurder wordt. En dat leidt er weer toe dat de oorspronkelijke huurder door het huwelijk van rechtswege medehuurder wordt. Volgens de kantonrechter kan noch de huurder, noch de medehuurder tot ontruiming van de woning veroordeeld worden. Het Hof bekrachtigt deze beslissing. 

De uitspraak

In cassatie oordeelt de Hoge Raad echter anders. Ontbinding van een huurovereenkomst wegens een voldoende zwaarwegende tekortkoming van de huurder heeft tot gevolg dat ook de medehuurder zijn positie verliest. Ook wanneer de medehuurder pas na de tekortkoming van de huurder medehuurder is geworden. Bij de beoordeling of de ontbinding ook tegen de medehuurder gerechtvaardigd is, speelt wel de vraag mee of de medehuurder al dan niet wist van de tekortkoming van de huurder. 

Het gevolg

Voor dit arrest van de Hoge Raad stond een verhuurder in feite machteloos indien een huurder tijdens een ontbindingsprocedure in het huwelijk trad. De huurder kon zo aan de gevolgen van zijn wanprestatie ontkomen. Die tijd is nu voorbij. De situatie dat een huwelijkspartner geen wetenschap heeft van een ernstige wanprestatie van de huurder vóór het huwelijk, zal zich immers niet snel voordoen. 
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