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1 Inleidende opmerkingen

De jurisprudentie met betrekking tot het exploiteren van hennepkwekerijen in verhuurde woningen, is de afgelopen jaren niet alleen sterk toegenomen maar ook inhoudelijk gewijzigd vergeleken met de eerste uitspraken die vanaf medio jaren ’90 verschenen. De toename is te verklaren door intensievere opsporingsactiviteiten van de politie gekoppeld aan de sterk verbeterde opsporingsmethoden. De wijziging in de rechtspraak valt toe te schrijven aan enerzijds de verdergaande inzichten in de schadelijke effecten van een hennepkwekerij (waarbij met name het begrip ‘gevaarzetting’ c.q. ‘dreigend nadeel’ een grotere rol is gaan spelen) en anderzijds aan een strikte toepassing van art. 6:265 lid 1 BW, dit mede naar aanleiding van twee verhelderende arresten van de Hoge Raad daaromtrent (1).1 Daaraan kan worden toegevoegd de uitleg die de Hoge Raad heeft gegeven aan het begrip ‘blijvend onmogelijk zijn’ van de nakoming van een, voor huurder bestaande voortdurende verplichting, een en ander zoals omschreven in art. 6:265 lid 2 BW (2). Van belang is dan de vraag of de huurder die in het gehuurde een hennepkwekerij exploiteert, reeds daardoor jegens verhuurder toerekenbaar tekortschiet in zijn verplichtingen uit de huurovereenkomst waarbij beoordeeld dient te worden in hoeverre huurder zich ten aanzien van het gebruik van het gehuurde, als goed huurder heeft gedragen (zoals omschreven in art. 7:213 BW). Bij die beoordeling komt ook de vraag aan de orde in hoeverre de betreffende huurder in strijd heeft gehandeld met de (overeengekomen) bestemming woonruimte. Om bovenstaande vragen correct te kunnen beoordelen is het van belang om een goed inzicht te hebben in het karakter van een hennepkwekerij en de daaraan verbonden consequenties.

2 Omschrijving hennepkwekerij

Een professionele kwekerij heeft in ieder geval de volgende voorzieningen nodig: een aantal bakken waarin de hennepplanten staan, een aantal assimilatielampen van gemiddeld 500 watt bevestigt in verlichtingsarmaturen, die weer zijn aangesloten op zogenaamde voorschakelapparaten (transformatoren), een reservoir gevuld met water voorzien van een dompelpomp ten behoeve van het voedings- en bevochtigingssysteem, een of meerdere ventilatoren om de lucht tussen de planten te bewegen, elektrische kachels alsmede een afzuiginstallatie met koolstoffilters. Dat laatste is van belang voor het (reukloos) afvoeren van de vochtige lucht. Op het waterreservoir is dan een verdeelsysteem aangesloten bestaande uit diverse slangen die door de kwekerij worden geleid met voor elke plant een aansluiting (de zgn. druppelaar). De voorschakelapparaten zijn op hun beurt (via wandcontactdozen) aangesloten op een verdeelbord dat weer is aangesloten op de, in de woning aanwezige elektrische installatie, meestal (illegaal) vóór de verbruiksmeter.

De groeicyclus van hennepplanten is 10 tot 12 weken althans, indien de planten dagelijks een groot aantal uren (10 tot 15 uur) via de lampen worden belicht. Het kweken van hennepplanten gaat gepaard met een wat weeïge geur die overgaat in een zeer penetrante geur tegen de tijd dat de hennepplant volwassen is.

Teneinde deze stankoverlast voor omwonenden te verbergen is een goed functionerend ventilatiesysteem noodzakelijk (3).

Als de plant volwassen is (de plant is dan 1 à 1,5 meter hoog en ongeveer 50 centimeter breed) kan er worden geoogst. Van een plant worden alleen de toppen geoogst. Aangenomen wordt dat gemiddeld per plant een opbrengst mogelijk is van 22 gram hennep.

Heden ten dage is de verkoopprijs gemiddeld € 2,27 per gram. Een kwekerij van 200 planten (die gemakkelijk in een kamer of op de zolder van een woning kan worden gehouden) levert zodoende per oogst een bedrag op van € 9548 (4). Daarop komt in mindering het bedrag van de investering, zijnde de aanschafkosten van de stekjes en (voor de eerste oogst) de aanschafkosten van de inventaris. Als de elektriciteit vóór de meter wordt afgetapt, zullen er verder weinig overige kosten zijn. Enkele oogsten per jaar leveren zodoende een aardige winst op. Het is dan ook niet zo verwonderlijk dat hennepkwekerijen veelal door criminele organisaties beheerd worden die huurders benaderen om een kamer of de zolder af te staan om zo’n kwekerij op te zetten. Huurder, die met de installatie dan wel exploitatie verder niets van doen heeft, krijgt daarvoor een vast bedrag per oogst (veelal zo’n € 1000 per 100 planten).

3 Nadelige effecten c.q. risico’s

Aan de exploitatie van een hennepkwekerij in een woning kleven de nodige nadelige effecten. Allereerst moet rekening worden gehouden met een behoorlijke stankoverlast. Die is nog te ondervangen door een goede afzuiginstallatie. Bedacht dient te worden dat daarbij wel een of meerdere openingen in de muren en/of dakbeschot moeten worden gemaakt, hetgeen tot schade aan het casco kan leiden. Voorts dient de ruimte te worden afgesloten met plastic en waar nodig kit. Dat laatste is nodig om te voorkomen dat het hoge vochtgehalte van een hennepkwekerij in de rest van de woning binnendringt waardoor, zeker bij voortdurend gebruik, eveneens schade kan ontstaan. Ook dient rekening te worden gehouden met wateroverlast. Kwekerijen worden doorgaans zodanig ingericht dat het niet noodzakelijk is om continu toezicht te houden. Dat kan ertoe leiden dat door het losschieten van een slang in het irrigatiesysteem, water de ruimte instroomt. Om waterschade te voorkomen dienen de vloer en de onderste 10 centimeter van de muren, te worden afgedicht met plastic folie en schotten. Maar dan nog gaat het regelmatig mis, bijvoorbeeld door een lekkage in het folie.

Veruit het grootste risico is het brandrisico. Een brand ontstaat meestal via een mankement in, of overbelasting van de elektrische installatie. Een hennepkwekerij behoeft een groot vermogen aan elektriciteit. Een gemiddelde huiskwekerij van ongeveer 200 planten en 20 assimilatielampen, heeft een permanent stroomverbruik van 10 000 watt. Op een elektrische groep van 16 ampère smeltveiligheid (grijze stop) kan maximaal 3700 watt aangesloten worden. Als de stroom vóór de meter wordt afgetapt, wordt er in de kwekerij zelf een verdeelbord aangebracht met enkele stroomgroepen met smeltveiligheden. Veelal gebeurt dat echter op amateuristische wijze. Regelmatig wordt ook gebruikgemaakt van voorzieningen (wandcontactdozen of elektriciteitssnoeren) die normaliter bestemd zijn voor huishoudelijk gebruik en dan overbelast kunnen raken met de kans op kortsluiting. Voorts kan ook brand ontstaan door de stralingswarmte van een lamp die is omgevallen. Kortom, de aanwezigheid van een hennepkwekerij geeft een verhoogde kans op brand en in de afgelopen jaren hebben zich de nodige branden voorgedaan (5).

4 Art. 293 WvK

Uit het hiervoor (noot 3) reeds vermelde arrest HR 1 mei 1998, NJ 1998, 604 blijkt dat bij een hennepkweek in een woning het risico voor verhuurder bijzonder groot kan zijn, gelet op het gestelde in art. 293 WvK. 

Op grond van betreffend artikel kan de brandverzekeraar de schade-uitkering weigeren indien na de schadegebeurtenis sprake blijkt te zijn geweest van een bestemmingswijziging die een aanzienlijke risicoverzwaring ten gevolge had (6).

In het betreffende geval ging het om een hennepkwekerij in de kelder van een (verhuurde) boerderij bestaande uit 123 planten met 19 lampen van elk 400 watt en verder de gebruikelijke apparatuur. Na de brand (schade ruim € 500 000) werd de kwekerij ontdekt waarna de verzekeraar zich beriep op art. 293 WvK en de schade niet vergoedde. In de daaropvolgende procedure overwoog het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 

‘dat zich een duidelijk sprekend geval van bestemmingswijziging heeft voorgedaan omdat als gevolg van het langdurig branden van de assimilatielampen de kans op brand als gevolg van kortsluiting aanmerkelijk werd vergroot.’

Bovendien werd mede van belang geacht dat de elektriciteit vóór de meterkast was afgetapt en dat de elektrische voorzieningen niet vooraf ter goedkeuring aan de elektriciteitsmaatschappij waren aangeboden(!) waardoor het hof de kans op een ondeugdelijke en brandgevaarlijke situatie sterk vergroot achtte.

De verhuurder die van het bestaan van de hennepkwekerij absoluut niet op de hoogte was en zich met een gigantische schade geconfronteerd zag, deed een vertwijfelde poging om (in navolging van de opvallende uitspraak van de Rechtbank Haarlem) (7) het hof te bewegen om de hennepteelt als een (zij het illegale) hobby te zien die niet van invloed zou zijn op de woonbestemming die in de huurovereenkomst was opgenomen. Maar het hof was onverbiddelijk en overwoog dat bij de bestemming wonen weliswaar een zekere ruimte is gelaten voor activiteiten die men in de woonruimte redelijkerwijs van bewoners kan verwachten, maar dat een illegale hennepteelt op een schaal zoals die na de brand was aangetroffen daar niet toe behoort. Een redelijk handelend verzekeraar, aldus het hof, die van bedoelde hennepteelt op de hoogte zou zijn geweest, had op die grond de brandverzekering geroyeerd althans niet op dezelfde voorwaarden gesloten. Deze uitspraak hield vervolgens stand bij de Hoge Raad zij het dat het arrest van het hof toch werd vernietigd op een andere grond, te weten wegens het passeren van een bewijsaanbod met betrekking tot het causale verband.

Opmerkelijk is nog de overweging van het hof dat aangenomen mag worden dat verhuurder weliswaar niet van de hennepteelt op de hoogte was maar dat het toch verhuurder is geweest die het verzekerde pand aan een bepaalde persoon heeft verhuurd zodat de verzekeringstechnische gevolgen van die keuze, binnen de risicosfeer van verhuurder liggen (8).

5 Strafbaar karakter

Naast de hierboven beschreven nadelige effecten en risico’s is het exploiteren van een hennepkwekerij in strijd met art. 3 lid 1 van de Opiumwet. Daarin wordt strafbaar gesteld (onder meer) het vervaardigen en aanwezig hebben alsmede (al dan niet in de uitoefening van een beroep of bedrijf) het telen, bereiden, verwerken, verkopen et cetera van hennepproducten.

In de aanwijzing van het College van Procureurs Generaal wordt met betrekking tot het opsporings- en vervolgingsbeleid, de prioriteit gelegd bij de beroeps/bedrijfsmatige teelt (9). Bij de vaststelling of een teelt bedrijfsmatig is spelen enkele factoren een rol waaronder de hoeveelheid planten die wordt aangetroffen. De grens is daarbij gesteld op vijf stuks. Daaruit volgt dan dat een kwekerij met maximaal vijf planten bestemd is voor privé-gebruik. Daarboven is het karakter bedrijfsmatig. Maar ook is relevant de indicatie met betrekking tot de inrichting, verwarming, bevloeiing et cetera van de kwekerij. Met andere woorden, als qua inrichting een ‘professionele’ kwekerij wordt aangetroffen waarin nog slechts vijf (of nog minder) planten zouden staan, zal die kwekerij conform deze aanwijzing ook als bedrijfsmatig worden gekwalificeerd. Deze omschrijving van een hennepkwekerij in genoemde aanwijzing is niet zo zeer relevant vanwege de strafbaarstelling maar met name vanwege de indicatie omtrent het al of niet aanwezige bedrijfsmatige karakter ervan. Dat huurder zich schuldig maakt aan enig strafrechtelijk handelen is op zich niet voldoende om ook een toerekenbare tekortkoming in civielrechtelijk opzicht aan te nemen (10). Enkel als het strafbare gedrag zijn weerslag heeft op het gehuurde en dientengevolge op de verhuurder, kan er sprake zijn van strijd met goed huurderschap. Verhuurder moet dit wèl stellen en bewijzen. Verhuurders proberen dat ook door ter ondersteuning van hun vordering strekkende tot ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming, naar voren te brengen dat in de buurt waarin de kwekerij werd aangetroffen, verloedering kan optreden, het imago van de wijk kan worden aangetast en leegstand het gevolg kan zijn. Deze argumenten zijn echter niet direct overtuigend. Uit HR 8 juli 1987, NJ 1988, 81 blijkt weliswaar dat, indien het gedrag van de huurder leegstand en huurderving veroorzaakt, dit feit op zich al voldoende kan zijn om ‘niet goed huurderschap’ aan te nemen, maar dat zal dan toch eerst door verhuurder aangetoond moeten worden. Dit kan lastig zijn omdat in de meeste gevallen illegale hennepkwekers er alles aan doen om de kwekerij naar de buitenwereld toe verborgen te houden. Wel zal een grootschalige hennepopsporingsactie door de politie bepaald geen positieve uitstraling hebben maar het gaat mij te ver om enkel op grond daarvan te concluderen dat de buurt verloedert. Overigens wordt in de (meer recente) jurisprudentie wel regelmatig op het strafbare karakter en het negatieve uitstralingseffect gewezen (11) maar dat wordt dan meestal gemakshalve aangenomen zonder dat dit effect nu daadwerkelijk is aangetoond.

6 Overzicht jurisprudentie beginperiode (vanaf 1994-2001)

Uit de eerste jurisprudentie blijkt dat de rechters nog wat onwennig stonden tegenover het verschijnsel hennepkweek. Daaraan kan worden toegevoegd dat zijdens de verhuurders zowel juridisch als feitelijk bezien, de vorderingen (ontbinding en ontruiming) onvoldoende dan wel onvolledig werden onderbouwd. Zo werd art. 6:265 lid 1 BW nog niet in stelling gebracht, terwijl de schadelijke effecten van een hennepkwekerij (zoals het verhoogde brandrisico) nog onvoldoende werden onderkend. Althans, uit de ten deze gepubliceerde uitspraken klinkt deze onderbouwing in het geheel niet door. De rechterlijke instanties die deze vorderingen dienden te beoordelen hanteerden een beperkt toetsingskader. Van belang werd geacht of de overlast die aan de hennepkwekerij werd toegeschreven, zich had geopenbaard. Zo niet, dan werd de vordering afgewezen (12). Ook het ‘vergiffenisargument’ van de huurder (‘ik heb er spijt van en zal het niet meer doen’) werd nog wel eens gehonoreerd, zie onder andere Ktg. Den Haag 7 juli 1994.

De in die periode heersende gedachtegang in de jurisprudentie wordt correct weergegeven in de hierboven reeds vermelde beantwoording (door Duijnstee-van Imhoff) van de rechtsvraag huurrecht in Ars Aequi 1997, nr. 6. Daarin wordt concluderend opgemerkt dat in het geval van een hennepkweek, niet snel sprake is van een ontbinding rechtvaardigende wanprestatie. Het plegen van een strafbaar feit wordt niet voldoende geacht. Bijkomende nadelige omstandigheden (stank, overlast, (vocht)schade e.d.) kunnen wel van belang zijn maar moeten door verhuurder worden gesteld en bewezen ‘wat blijkens de rechtspraak niet zo eenvoudig is’. Duijnstee-van Imhoff wijst er terecht op dat veel afhangt van de feitelijke omstandigheden van het geval en de wijze van procederen door verhuurder. In met name laatstgenoemde omstandigheid is vanaf 2001 een aanmerkelijke wijziging opgetreden mede als gevolg van veranderende inzichten in de effecten van een hennepkwekerij en vanwege de recente jurisprudentie van de Hoge Raad ten aanzien van art. 6:265 BW.

7 Omslagpunt: art. 6:265 BW

Uit art. 265 lid 1 BW volgt dat iedere tekortkoming van een partij in de nakoming van een van haar verbintenissen aan de wederpartij de bevoegdheid geeft de overeenkomst (geheel of gedeeltelijk) te ontbinden tenzij de bijzondere aard of geringe betekenis van de tekortkoming de ontbinding met haar gevolgen niet rechtvaardigt. In met name de arresten De Bruin/Meling alsmede Twickler/R (13) heeft de Hoge Raad nader invulling gegeven aan de wijze waarop het gestelde in betreffend artikel toegepast dient te worden op tekortkomingen in de nakoming van verplichtingen uit hoofde van een huurovereenkomst.

In De Bruin/Meling heeft de Hoge Raad de stelling dat voor ontbinding van een huurovereenkomst een ernstige tekortkoming is vereist en dat bij toetsing of daarvan sprake is, de ernst van de tekortkoming dient te worden afgewogen tegen het belang van de huurder bij voortzetting van de huurovereenkomst, verworpen. Er bestaat geen goede grond, aldus de Hoge Raad, om bij de huur van (in dat geval) bedrijfsruimte, af te wijken van de algemene regels voor ontbinding van de overeenkomst wegens tekortschieten in de nakoming daarvan, te weten dat wanprestatie in de regel ontbinding wettigt. Zou daaruit mogelijk nog een voorbehoud kunnen worden gemaakt ten aanzien van woonruimte (nu de Hoge Raad zo nadrukkelijk naar bedrijfsruimte verwijst) dan komt de gedachte daaraan te vervallen nu in het arrest Twickler/R, dat ook over een huurovereenkomst ging, (gebouwd onroerend goed), de regel van art. 6:265 lid 1 BW zonder enig voorbehoud of verbijzondering is herhaald. Kortom, bij de beoordeling van art. 6:265 lid 1 BW gaat het niet om de vraag of er sprake is van ‘ernstige tekortkomingen’ maar om de vraag of de betreffende tekortkoming, mede gezien haar eventuele bijzondere aard of geringe betekenis, de ontbinding al dan niet rechtvaardigt. Met betrekking daartoe heeft de Hoge Raad in De Bruin/Meling nog verder overwogen dat de rechter daarbij rekening moet houden met alle omstandigheden van het geval (14). Daaronder valt niet alleen de aard en betekenis van het beding in de naleving waarvan de partij tegen wie de ontbinding is gericht, tekort is geschoten (15) maar ook het specifieke woonbelang van de huurder (16). Zoals hierna zal worden toegelicht biedt dit specifiek woonbelang voor de huurder die geconfronteerd wordt met een ontbindingsvordering wegens hennepkweek, een eventuele (en eigenlijk de enige) mogelijkheid om toewijzing van die vordering tegen te houden. Maar, het zij nu reeds gezegd, de huurder dient concreet aan te geven waarin zijn belang is gelegen (17). De huurder zal zich dus gemotiveerd op de uitzonderingsbepaling van art. 6:265 lid 1 BW moeten beroepen (18).

Met betrekking tot de vraag of verhuurder de huurder nog in gebreke diende te stellen ingeval de hennepkwekerij wordt ontdekt, is de Hoge Raad hierin de verhuurder tegemoet gekomen in het arrest Schwarz/Gnjatovic (19). Indien bij een duurovereenkomst (zoals een huurovereenkomst) een der partijen tekort is geschoten in de nakoming van een voortdurende verplichting (zoals het zich gedragen als goed huurder ten aanzien van het gebruik van woonruimte) dan kan deze verplichting weliswaar in de toekomst alsnog worden nagekomen, maar daarmee wordt de tekortkoming in het verleden niet ongedaan gemaakt. Wat die tekortkoming betreft is nakoming dan ook niet meer mogelijk. Toegespitst op de hennepkweek kan de verhuurder zodoende stellen dat huurder, die zich daaraan schuldig maakt, zich niet heeft gedragen zoals een goed huurder betaamt en dat daarmede huurder een toerekenbare tekortkoming heeft gepleegd die niet meer ongedaan gemaakt kan worden. Ingebrekestelling is zodoende dus niet meer nodig.

8 Overzicht jurisprudentie (vanaf 2001)

Wel tekortkoming én ontbinding

Vanaf 2001 (alhoewel de grens niet exact op dit jaartal valt te trekken) is er een ruime hoeveelheid jurisprudentie verschenen waarin bij constatering van een illegale hennepkwekerij, zowel een toerekenbare tekortkoming zijdens huurder werd aangenomen als de ontbinding van de huurovereenkomst werd uitgesproken (20). In verreweg de meeste gevallen betrof het een hennepkwekerij in een gedeelte van de woning (kamer/zolder/kelder). In twee gevallen betrof het een hennepkwekerij in een schuurtje dan wel tuinhuis achter de woning, maar in beide gevallen werd toch de ontbinding uitgesproken (21). Men kan hierbij de vraag stellen in hoeverre een kwekerij in een schuurtje achter in de tuin in strijd is met de bestemming woonruimte. Hierna zal daarop nader worden ingegaan.

Wel tekortkoming géén ontbinding

Dit betreft de situaties dat de persoonlijke omstandigheden van de huurder (waarmee bij de beoordeling van de tekortkoming rekening dient te worden gehouden), zodanig zwaarwegend waren dat de gevorderde ontbinding niet werd toegewezen (22). 

Géén tekortkoming

Dit betreft vijf uitspraken waarin geen toerekenbare tekortkoming wordt aangenomen (23). De motivering van de rechter is in de lijn van de uitspraken die vóór 2001 zijn gewezen. De nadruk ligt op de vraag of de aangetroffen kwekerij inderdaad een verhoogd risico inhield (waarbij Ktr. Dordrecht een onderscheid maakt tussen het houden van stekjes en volwaardige hennepplanten) alsmede op de vraag of de door verhuurder gestelde risico’s zich inderdaad hebben voorgedaan. Met een suggestie van de gestelde risico’s of een feit van algemene bekendheid wordt geen genoegen genomen. Ktr. Eindhoven en Hof Amsterdam gaan er daarbij vanuit dat op verhuurder de bewijslast rust om de gestelde risico’s in het concrete geval aannemelijk te maken. Of die beslissing correct is, zal hierna sub 12 (de bewijslastverdeling) worden besproken.

9 Bespreking jurisprudentie (vanaf 2001)

Opvallend is dat in nagenoeg alle uitspraken de invalshoek van art. 6:265 lid 1 BW wordt gekozen. Vervolgens wordt nagegaan of er sprake is van een toerekenbare tekortkoming. Om dat te kunnen beoordelen wordt de aan huurder verweten gedraging (hennepkweek) getoetst aan het begrip ‘goed huurderschap’. Art. 7:213 (voorheen 7A:1596 lid 1 BW) verplicht de huurder om zich ten aanzien van het gebruik van het gehuurde als goed huurder te gedragen. Het gebruik als goed huurder omvat vele verplichtingen waaronder de verplichting om schade aan het gehuurde te vermijden (24). Uit de overlastjurisprudentie (25) volgt dat de verplichting om zich als goed huurder te gedragen zich ook uitstrekt tot de woonomgeving. Het exploiteren van een hennepkwekerij kan ernstige risico’s voor het gehuurde en woonomgeving met zich brengen, waarbij het brandrisico (zoals hiervoor besproken) zeker niet denkbeeldig is. Het is dit risico (ook wel als gevaarzetting omschreven) dat in de recente uitspraken als belangrijkste argument wordt gebezigd voor het aannemen van niet-goed huurderschap.

Daarnaast wordt in het merendeel van de uitspraken de hennepexploitatie getoetst aan de overeengekomen bestemming woonruimte. In veel gevallen luidt het oordeel dat een hennepkwekerij (zelfs in kleinschalig opzicht en zelfs in het schuurtje achter in de tuin) zich niet verdraagt met deze bestemming. De omstandigheid dat slechts een klein deel van de woning voor dit doel gebruikt wordt en de huurder daarnaast de woning ‘gewoon’ bewoont (vanuit de huurder bezien, een relevant verweer) wordt nogal eens weggewimpeld met het argument ‘dat zulks aan het vorenstaande niet afdoet doordat het illegale gebruik een reële kans op overlast, gevaar of beschadiging in het leven roept’ (26). Aan de ‘uitzonderingsbepaling’ (bijzondere aard of geringe betekenis van de tekortkoming) wordt in zoverre inhoud gegeven dat in de meeste gevallen wél het woonbelang van de hennepkwekende huurder wordt beoordeeld, waarbij slechts in een enkel geval (als de omstandigheden zeer bijzonder zijn) dit woonbelang prevaleert.

Opvallend is overigens dat in géén van de tot op heden verschenen uitspraken verwezen wordt naar een desbetreffende bepaling in het huurcontract die het kweken van hennep verbiedt. Kennelijk ging het in al deze gevallen om wat oudere huurcontracten waarin een dergelijke bepaling nog niet was opgenomen (27). Indien een dergelijke bepaling wél in het huurcontract staat vermeld, mag worden aangenomen dat overtreding daarvan prevaleert boven de vraag in hoeverre er sprake is van gevaarzetting dan wel strijd met de bestemming woonruimte.

Het geheel overziende kan geconcludeerd worden dat de gevaarzetting het basisargument is geworden waarop de beslissing rust terwijl, mede op grond daarvan dan wel als apart argument daarnaast, strijd met de bestemming woonruimte wordt genoemd. Reden om hiernavolgend aan beide argumenten extra aandacht te besteden, waarna op het woonbelang van de huurder wordt ingegaan.

10 Gevaarzetting

In de jurisprudentie is meermalen beslist dat de verplichting om zich als goed huurder te gedragen, mede omvat de zorgplicht van huurder om schade aan het gehuurde of aan de woonomgeving te voorkomen (28). De enkele mogelijkheid dat schade kán worden toegebracht, is daarbij niet voldoende. Van belang is de beoordeling van de kans op verwezenlijking van het risico. Met betrekking tot dit laatste is interessant het arrest HR 15 april 2002 (alternatieve verwarmingsbronnen) en dan met name de conclusie van A-G Bakels (29).

In betreffend geval was een huurder al sedert oktober 1994 niet meer aangesloten op de openbare gas- en elektravoorzieningen. Huurder maakte voor de verwarming van de woning gebruik van twee losse kachels met propaangasflessen, terwijl hij kookte op een campinggastoestel. Voor de verlichting maakte hij gebruik van lampen op batterijen en kaarsen. Niet onbelangrijk was dat hij ook tot oktober 1998 de elektriciteit illegaal had afgetapt. Verhuurder (een woningbouwvereniging) was de mening toegedaan dat huurder de woning niet als goed huurder gebruikte omdat door de wijze van verwarming en verlichting een verhoogd risico op brand en ontploffing aanwezig was. Nadat de kantonrechter de gevorderde ontbinding had afgewezen, werd deze beslissing in hoger beroep door de rechtbank bevestigd. Opmerkelijk is de motivering van de rechtbank die uit het feit dat huurder de woning al vijf jaar zonder incidenten gebruikte afleidde, dat het brandgevaar niet in onverantwoorde mate was toegenomen. En zodoende, aldus de rechtbank, schiet de woningbouwvereniging ook niet tekort in haar verplichtingen als verhuurder tegenover de omwonende huurders.

Opmerkelijk is ook de overweging van de rechtbank (in navolging van de kantonrechter) dat het aftappen van elektriciteit weliswaar een ernstige vorm van wanprestatie is, maar dat dit geen grond voor ontbinding oplevert ‘omdat zulks sinds oktober 1998 niet meer is gebeurd’. Op dat moment was het arrest Schwarz/Gnjatovic (een tekortkoming met betrekking tot een voortdurende verplichting kan niet meer ongedaan worden gemaakt) nog niet gewezen (30). In cassatie hield deze uitspraak stand met name vanwege de verwevenheid met de feitelijke beoordeling van de situatie.

Op de motivering van de rechtbank valt het nodige aan te merken. Het feit dat zich nog geen incident heeft voorgedaan wil niet zeggen dat de situatie daardoor ‘brandveilig’ is. De rechtbank had behoren te toetsen aan de criteria zoals die de afgelopen tientallen jaren in de ‘gevaarzettingsjurisprudentie’ zijn ontwikkeld (31). Ook A-G Bakels verwijst daarnaar in diens conclusie bij genoemd arrest, waar hij opmerkt dat ook een andere afweging mogelijk was geweest in het licht van de door de Hoge Raad ontwikkelde ‘Kelderluikcriteria’ (32). Alhoewel deze criteria gegeven zijn in een situatie waarin het gevaar zich reeds had verwezenlijkt (de val van een passant door een openstaand kelderluik) zijn met name twee criteria voor onderhavige situatie van belang, te weten de grootte van de kans dat als gevolg van de in het leven geroepen situatie, ongevallen ontstaan en de ernst die de gevolgen daarvan kunnen hebben. 

Omdat de gevolgen van een brand buitengewoon ernstig kunnen zijn, mag naar mijn mening de kans op ongevallen wat serieuzer worden beoordeeld dan enkel een verwijzing naar de afgelopen jaren. Daarbij doel ik niet op het gebruik van kaarsen (want rond kerst en oud en nieuw wordt zowat iedere woning in Nederland met kaarsen verlicht) maar wel het permanente gebruik van propaangasflessen in een woning. Hoe groot is het risico van ontploffing van dergelijke flessen en wat kan er verder misgaan bij onoordeelkundig gebruik? Het kan goed zijn dat deze risico’s verwaarloosbaar klein zijn, maar dat blijkt niet uit de overwegingen van de rechtbank.

In hoeverre huurder al dan niet met een verhoogd risico bekend is (dit verweer wordt nogal eens in hennepzaken opgeworpen) is niet zo relevant. De gevaarzettingsgedachte is niet gebaseerd op de bekendheid met het gevaar maar op het verhogen van het gevaar door een handeling waarvoor men het risico draagt zonder dat er van schuld (verwijtbaar handelen) sprake hoeft te zijn (33). Het moet gaan om een bepaalde mate van gevaarverhoging afhankelijk van de omstandigheden. Een vergroting van het gevaar in het algemeen is niet voldoende. Naar aanleiding van HR 23 juni 1995, NJ 1995, 730 merkt Van Dunné onder meer op (34) dat het in het leven roepen van een zeer gevaarlijke situatie op zich, reeds onrechtmatig ten opzichte van derden kan zijn. In het huurrecht behoeft deze vergaande eis niet gesteld te worden. Uit hoofde van de uit het huurcontract voor huurder voortvloeiende verplichtingen (met name het zich gedragen als goed huurder) kan volstaan worden met de beoordeling of en in hoeverre huurder door diens gedraging zijn omwonenden of medehuurders onnodig aan onredelijke gevaren heeft bloot gesteld. Aldus A-G Bakels in diens conclusie, waarin hij opmerkt dat bovenstaande norm (alhoewel in de rechtspraak nog niet expliciet geformuleerd) mag worden afgeleid uit meergenoemd arrest Van Gent/Wijnands.

Terugkerend naar het brandrisico dat aan de exploitatie van hennepkwekerijen verbonden is en in aanmerking genomen de (zeer) ernstige gevolgen daarvan, mag in het algemeen geconcludeerd worden dat daarbij sprake is van het blootstellen aan onredelijke en vooral onnodige gevaren. Met name als met de elektriciteit is geknoeid, mag deze conclusie als vaststaand worden aangenomen. Twijfel zou alleen kunnen bestaan als het zou gaan om een simpel hennepkwekerijtje van zo’n 30 à 40 planten, waarbij de huurder met een gieter water geeft (35). Uiteindelijk hangt de beoordeling van de gevaarzetting af van de feitelijke omstandigheden. En op grond daarvan kon de Rechtbank Amsterdam in de zaak van ‘de alternatieve verwarming’ tot het oordeel komen dat in dat geval het brandgevaar niet onverantwoord was toegenomen (36).

11 Bestemming woonruimte

Naast het aspect van de gevaarzetting blijkt uit het merendeel van de uitspraken dat tussen partijen gediscussieerd is over de vraag in hoeverre de exploitatie van een hennepkwekerij in strijd is met de bestemming van het gehuurde als woonruimte. In de meeste gevallen legt de hennepkwekende huurder in deze discussie het loodje maar de vraag is of dat in alle gevallen terecht is.

Omtrent de eigenhandige bestemmingswijziging bij woonruimte (dit in tegenstelling tot bedrijfsruimte) is maar weinig jurisprudentie verschenen. Standaardarrest is nog altijd HR 30 maart 1990, NJ 1990, 690 (Doorneweerd/Rinsma). Het cassatiemiddel in deze zaak ging uit van de opvatting dat de huurder alleen dán jegens verhuurder gerechtigd is om vanuit het gehuurde een bedrijf uit te oefenen indien daartoe door verhuurder toestemming was verleend. Die opvatting is, aldus de Hoge Raad, in haar algemeenheid onjuist. ‘Het hangt af van de aard van het bedrijf of de huurder van een woonhuis voor het in/of vanuit dat huis uitoefenen daarvan, toestemming van verhuurder behoeft.’ Daarbij vallen dus twee begrippen op: het moet gaan om een bedrijf (of bedrijfsmatige activiteit) terwijl de aard daarvan uitmaakt of verhuurder toestemming moet geven (dan wel deze activiteit moet gedogen). Maar er worden geen criteria aangegeven wanneer een bedrijf nu wel of niet in strijd is met de bestemming woonruimte. Het arrest Doorneweerd/Rinsma gaat in feite alleen over de al dan niet benodigde toestemming van verhuurder (37).

Het andere arrest dat betrekking had op de vraag of het door huurder uitgeoefende bedrijf wel of niet in overeenstemming was met het gebruik als woonruimte, betreft HR 29 april 1954, NJ 1954, 447 (Daams/Lintsen) (38). Het betrof een huurder die op het erf van het gehuurde een schuurtje had geplaatst met etalageruimte om daarin het bedrijf van rijwielhersteller uit te oefenen. Toen door verhuurder (eveneens in het kader van een huuropzeggingsprocedure) werd aangevoerd dat huurder daartoe niet bevoegd was geweest nu huurder daarvoor geen toestemming had gekregen, overwoog de Hoge Raad dat enkel uit de overeengekomen woonbestemming nog niet volgt dat huurder daartoe niet het recht zou hebben. Het hangt van de omstandigheden af, waarbij de Hoge Raad verwijst naar de ligging en gesteldheid van het gehuurde, de hoedanigheid van de schuur en de, in de omgeving geldende gebruiken.

Uit deze twee arresten mag zodoende worden opgemerkt dat met betrekking tot de vraag of huurder een bedrijfsmatige activiteit in het gehuurde mag uitoefenen, de nadruk moet worden gelegd op de aard van het bedrijf en de bijbehorende feitelijke omstandigheden. Naar mijn mening kan daaraan worden toegevoegd, de omvang van de bedrijfsmatige activiteit of anders gezegd, het gedeelte van de woning dat daarmede in beslag wordt genomen. Het maakt nogal wat uit of een bedrijfsmatige activiteit door huurder in slechts één kamer of in een schuurtje dan wel in de halve woning wordt uitgeoefend. Hetzelfde kan trouwens gesteld worden ten aanzien van een intensief uitgeoefende hobby. Deze beoordeling van de omvang van het gehuurde ziet men terugkomen in de hennepkweekjurisprudentie, want daar gaat het nu juist om een kamer, een vliering of een schuur. Er blijken meerdere uitspraken te zijn gewezen, waarbij aan dit aspect bijzondere aandacht is gegeven. Te noemen zijn: Ktg. Dordrecht 27 november 1997, Prg. 1998, 4890 die van mening was dat het kweken van hennepplanten in slechts één kamer van een woning (die verder normaal werd bewoond) niet als gevolg had dat de woning niet meer overeenkomstig de woonbestemming werd gebruikt. Dit oordeel had de instemming van Abas die in zijn noot onder deze uitspraak opmerkte dat de beoordeling anders zou zijn als de betrokken huurder ook nog eens gaat dealen of overlast gaat veroorzaken (39). In dezelfde zin: Rb. Haarlem 18 juli 1995, Prg. 1995, 4352 alsmede Ktg. Roermond 1 juli 2003, Prg. 2003, 6086. In beide gevallen betrof het eveneens een hennepkweek in slechts één kamer. Voorts Rb. Rotterdam (sector kanton) 14 november 2002, WR 2003, 20 waar het betrof een hennepkweek in twee slaapkamers. Soortgelijk: Vzngr. Rb. Dordrecht 28 augustus 2003, WR 2004, 289 die tot kleinschaligheid concludeerde in geval van 172 stekjes die aldus de huurder, tezamen een ruimte besloegen ‘van nog niet een half bureaublad’ (het is maar hoe je het brengt, maar hier spreekt in ieder geval kleinschaligheid uit).

Het ‘omvangscriterium’ (daarbij doelende op het gedeelte van de woning dat voor de hennepteelt wordt gebruikt) wordt naar de achtergrond verdrongen naarmate het inzicht in de risico’s van een hennepkwekerij groter wordt. Dat is voor het merendeel het geval met betrekking tot de sedert 2001 verschenen jurisprudentie. Een duidelijk voorbeeld is te vinden in Gerechtshof Den Bosch 11 november 2002, Prg. 2004, 6178. Het klemmend beroep van huurder op het feit dat slechts in één kamer van de woning hennep was gekweekt waarvan niemand last had, werd door het hof zonder pardon terzijde gesteld onder verwijzing naar het commerciële karakter en de gevaarzetting daarvan. Ook de Vzngr. Maastricht 26 juli 2002, KG 2002, 263 is heel duidelijk in zijn oordeel: 

‘of het nu gaat om planten en/of stekken en of dat nu

in een beperkt deel van de woning of in de gehele

woning heeft plaatsgevonden, doet daaraan niet af.’

Dit oordeel werd in hoger beroep door Gerechtshof ’s-Hertogenbosch bevestigd (14 augustus 2002, WR 2002, 67) waarbij het hof nadrukkelijk de bestemmingswijziging koppelt aan het commerciële karakter en de gevaarzetting (40).

Duidelijk is ook Gerechtshof Arnhem 1 juli 2003, WR 2004, 290. Door 120 hennepplanten op zolder te herbergen heeft huurder gehandeld in strijd met de bestemming woonruimte. Het belang van die bestemming wordt onderschreven met de opmerking dat verhuurder op goede gronden wil voorkomen dat andere activiteiten dan wonen in het gehuurde plaatsvinden. Zie ook de hiervoor (sub 4) besproken overweging van Gerechtshof ’s-Hertogenbosch in het kader van art. 293 WvK inhoudende dat bij de bestemming wonen weliswaar een zekere ruimte is gelaten voor activiteiten die men in de woonruimte redelijkerwijs van bewoners kan verwachten, maar dat een illegale hennepteelt op een schaal zoals die na de brand was aangetroffen (123 planten in de kelder) daar niet toe behoort. Dat zelfs de enkele aanwezigheid van een hennepkweek-installatie, zonder planten, aanleiding vormt om strijd met de bestemming woonruimte aan te nemen, blijkt uit Gerechtshof Arnhem 12 augustus 2003, WR 2004, 292. Huurder dient het gehuurde geheel conform de woonbestemming te gebruiken, aldus het hof.

Uit deze (voornamelijk) sedert 2001 verschenen jurisprudentie kan worden opgemaakt dat de ‘aard’ van (bedrijfsmatige) activiteit van huurder als beslissend criterium wordt beschouwd, zodanig zelfs dat aan het ‘omvangscriterium’ bijna geen aandacht meer besteed wordt. Geheel duidelijk blijkt dit uit de twee ‘schuurtjes-uitspraken’ en dan met name Gerechtshof Arnhem 1 juli 2003, WR 2004, 297.

‘de schuur staat ten dienste van de bewoning van het gehuurde en behoort als zodanig te worden gebruikt.’

Hetzelfde kan gesteld worden met betrekking tot een tuinhuis dat in de gehuurde tuin staat en aldus tot het gehuurde gerekend moet worden (41).

Bij nader inzien is deze interpretatie van strijdigheid met de woonbestemming ook wel logisch. Naarmate de betreffende activiteit van huurder méér risico’s met zich brengt dan wel in ander opzicht afkeurenswaardig moet worden geacht (te denken valt aan het gebruik van een kamer voor het aanbieden van prostitutie en het publiekelijk bekend maken daarvan) worden aan het gedeelte van de woning dat daarvoor wordt gebruikt, minder (of zelfs helemaal géén) voorwaarden gesteld. Het tijdelijk handelen in vuurwerk tijdens de periode rondom de jaarwisseling valt naar mijn mening ook terdege in deze categorie. Een huurder die in zijn schuurtje een grote hoeveelheid vuurwerk opslaat en daarin handelt, schept een zeer verhoogd risico op schade. Dat de overtreding slechts tijdelijk is (een argument waarop henneptelers zich nog wel eens beroepen) is niet relevant (42). Het gaat om het gevaarscheppende karakter van de uitgeoefende activiteit. Verhuurder behoeft niet af te wachten tot de betreffende, daaraan verbonden risico’s zich hebben voorgedaan (zie daaromtrent Gerechtshof Arnhem 1 juli 2003, WR 2004, 290). 

Gaat het echter om een bedrijfsmatige activiteit die beduidend minder of helemaal niet gevaarlijk is, dan wel om een uit de hand gelopen hobby, dan zal het omvangscriterium weer aan betekenis winnen. Een kantoor in één kamer levert geen strijd op met de bestemming woonruimte, maar een kantoor in de halve woning zeer waarschijnlijk wel (43). Voor wat betreft het uitoefenen van een intensieve hobby, kan verwezen worden naar de eerder genoemde uitspraak van Rb. Haarlem 18 juli 1995, Prg. 1995, 4352:

‘het is niet ongebruikelijk dat iemand in de door hem bewoonde woning – bijvoorbeeld als hobby – activiteiten bedrijft, die indien op grotere schaal uitgevoerd als bedrijfsuitoefening zouden kunnen worden gekenschetst. De enkele uitoefening van deze activiteiten kan derhalve niet zonder meer tot de slotsom leiden dat de woning niet wordt gebruikt voor bewoning.’

Maar wat te denken van een uit de hand gelopen hobby die bestaat uit het houden van ruim 60 slangen en het permanent kweken van (gemiddeld) 100 ratten om die aan de slangen te voeren. Heus, dit voorbeeld is ontleend aan de praktijk en in dat geval deed verhuurder naar mijn mening terecht een beroep op strijd met de bestemming woonruimte (waarna huurder het aantal slangen en ratten aanzienlijk terugbracht). Over dieren gesproken: het houden van vier honden met gemiddeld één nest per jaar werd door Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem 3 maart 2003, WR 2003, 46 evenzo als strijd met de bestemming woonruimte geacht. De daaraan verbonden geluidsoverlast (met name het aanslaan van de honden als er werd aangebeld) lag aan dat oordeel mede ten grondslag (en wellicht ook het commerciële karakter van het fokken met honden). De betrokken huurders werden veroordeeld om het aantal honden tot twee terug te brengen.

12 Bewijslastverdeling

Met betrekking tot de exploitatie van hennepkwekerijen mag zodoende geconcludeerd worden dat het aspect van de gevaarzetting doorwerkt in de vraag of er sprake is van strijd met de bestemming woonruimte. Strikt genomen zou men kunnen stellen dat als de gevaarzetting (en de ernst van de daaraan verbonden risico’s) eenmaal vaststaat, aan een beoordeling van strijd met de woonbestemming amper meer wordt toegekomen. Uitzondering zou kunnen zijn, als een huurder kan aantonen dat de hennepkwekerij zodanig was ingericht dat er helemaal geen risico’s aan verbonden waren. De gevaarzetting is en blijft nu eenmaal afhankelijk van de omstandigheden. Zo zou een kwekerij van bijvoorbeeld 30 plantjes (op een ‘half bureaublad’) die door huurder met een gietertje vochtig worden gehouden, aan de gevaarzetting kunnen ontsnappen, maar dergelijke kwekerijtjes doen zich in de praktijk – die nu eenmaal gericht is op winstmaximalisatie – nauwelijks voor.

Interessant is wél de vraag tot hoe ver de bewijslast van ieder der partijen strekt met betrekking tot de inhoud en omvang van de aan huurder verweten tekortkoming. Deze vraag is recent actueel geworden naar aanleiding van de uitspraak van Ktr. Eindhoven van 26 februari 2004 (tussenvonnis) respectievelijk 26 augustus 2004 alsmede van Gerechtshof Amsterdam van 9 juli 2004 (vindplaatsen: zie noot 23). Beide uitspraken hebben betrekking op de stelplicht en het bewijsrisico van verhuurder.

Ktr. Eindhoven is van mening dat de enkele aanwezigheid van een hennepkwekerij in het gehuurde op zich nog onvoldoende is om niet-goed huurderschap aan te nemen. Ook de stelling van verhuurder dat het een feit van algemene bekendheid is dat een hennepkwekerij aanzienlijke risico’s met zich brengt wordt door de kantonrechter terzijde gesteld. Op verhuurder wordt de bewijslast gelegd dat de ten processe bedoelde hennepkwekerij een ernstige gevaarzettende situatie vormde. Deze uitspraak, die tot de nodige publiciteit heeft geleid, is overigens niet nieuw. Eerder beslisten Ktr. Roermond en Rb. Rotterdam (zie noot 23) in soortgelijke zin.

Ook het Gerechtshof Amsterdam stelt nadere eisen aan de bewijslast van verhuurder middels de overweging dat onvoldoende gesteld of gebleken is dat de betreffende hennepteelt tot overlast, bijzondere risico’s of schade heeft geleid. 

Op de visie van Ktr. Eindhoven en (met name) het Gerechtshof Amsterdam, valt wel het nodige aan te merken. Zo ging het in de Amsterdamse situatie om een redelijk omvangrijke hennepkwekerij van 114 planten, ten aanzien waarvan het hof vaststelde dat er sprake was van een ‘als bedrijfsmatig aan te merken hennepteelt’. Daarmede staat in beginsel de tekortkoming vast, hetgeen het hof in het arrest ook onderschrijft middels de overweging dat een bedrijfsmatige teelt van hennep in een gehuurde woning een toerekenbare tekortkoming oplevert, die in beginsel de ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigt.

Dit zo zijnde had het hof bij de beoordeling van de ‘uitzonderingsbepaling’ in art. 6:265 lid 1 BW, op de huurder het bewijs dienen te leggen dat de tekortkoming ‘gering van betekenis of bijzonder van aard was’. Zoals hierboven sub 7 besproken, dient de huurder zich namelijk gemotiveerd op deze uitzondering te beroepen en draagt hij daarvan het bewijsrisico. Uitgaande van de vastgestelde bedrijfsmatige aard van de hennepkwekerij, had dus de huurder (en niet de verhuurder) moeten bewijzen dat desondanks geen enkel risico of nadeel aan zijn tekortkoming verbonden was. Maar van enige bewijsopdracht op de huurder blijkt niet uit betreffend arrest. Het hof overweegt dat de kwekerij weliswaar bedrijfsmatig was maar toch niet van bijzonder grote omvang, hetgeen zowel feitelijk als juridisch bezien (tegen de achtergrond van de strekking van de ‘uitzonderingsbepaling’) onbegrijpelijk te noemen is.

In soortgelijke zin kan de uitspraak van de Ktr. Eindhoven worden opgevat. Deze kantonrechter legt als norm aan dat van een ontbinding rechtvaardigende wanprestatie eerst sprake kan zijn bij een ‘gewichtige schending van het goed huurderschap’. Anders gezegd: de kantonrechter stelt nadere eisen aan de tekortkoming, die in zijn visie gewichtig dient te zijn. Maar het opwerpen van dit soort ‘drempelverhogende effecten’ aan de ernst van de tekortkoming, wenst de Hoge Raad nu juist tegen te gaan (zie de hierboven sub 7 weergegeven jurisprudentie). Het gaat niet om de vraag of de tekortkoming voldoende ernstig of voldoende gewichtig is, maar enkel om de vraag of de tekortkoming, als die inderdaad kan worden aangenomen, van eventueel bijzondere aard of geringe betekenis is. Ook in de Eindhovense situatie was sprake van een tekortkoming zijdens de huurder omdat de aanwezigheid van een hennepkwekerij niet in overeenstemming is met de bestemming wonen. Althans, gezien de aard van een hennepkwekerij (en de kans op schadelijke effecten daarvan) vloeit een dergelijke activiteit niet direct voort uit het bewonen van de woning. In dat geval had de bewijslast met betrekking tot het ontbreken van de risico’s van die activiteit, zodoende op de huurder moeten liggen (44).

Echter, ook al zou huurder aan kunnen tonen dat zijn kwekerij aan alle veiligheidsnormen zou hebben voldaan (hetgeen overigens niet gemakkelijk zal zijn als de politie die kwekerij heeft opgerold) dan nog kan verhuurder tegenwerpen dat de kans op dreigend nadeel zich heeft voorgedaan, alleen al vanwege verzekeringstechnische redenen zoals hierboven sub 4 in het kader van art. 293 WvK uiteengezet. Herhaald mag worden het oordeel van het gerechtshof in die kwestie, te weten dat een redelijk handelend verzekeraar die van een hennepkweek op de hoogte was geweest, op die grond de brandverzekering had geroyeerd of niet op dezelfde voorwaarden had gesloten. Een risico dat voor verhuurder een zodanig groot nadeel oplevert, dat enkel op grond daarvan de ontbinding van de huurovereenkomst gevorderd kan worden (45). Ook de bepaling in een verzekeringsovereenkomst dat bij ‘hennepgerelateerde’ schade in het gehuurde, verhuurder een extra hoog eigen risico moet dragen, kan ertoe leiden dat het toch doen exploiteren van een hennepkwekerij, voor verhuurder een niet acceptabel nadeel tot gevolg heeft. Zoals het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch overwoog (11 november 2003, Prg. 2004, 6178) is het scheppen van de mogelijkheid dat verhuurder nadeel ondervindt voldoende om een toerekenbare tekortkoming van huurder aan te nemen. Niet relevant is of dat dreigend nadeel zich heeft gerealiseerd.

Kortom, op een enkele uitzondering na zal in de meeste gevallen waarin het gedrag van de hennepkwekende huurder ter beoordeling aan de rechter wordt voorgelegd, moeilijk anders geconcludeerd kunnen worden dan dat er sprake is van een (toerekenbare) tekortkoming zijdens deze huurder die niet bijzonder van aard of gering van betekenis is. Blijft vervolgens nog over het woonbelang van huurder. Zoals hierna wordt toegelicht, vormt dit woonbelang voor de hennepkwekende huurder nog de enige strohalm om aan een dreigende ontruiming te ontkomen.

13 Woonbelang huurder

Het woonbelang van huurder neemt in de discussie met betrekking tot de toe- of afwijzing van de gevorderde ontbinding van de huurovereenkomst, een bijzondere positie in. Dat is al zo sedert in 1979 in de wet (via art. 7A:1623n BW) werd opgenomen dat ontbinding van de huurovereenkomst op grond dat de huurder zijn verplichtingen niet nakomt, slechts door de rechter kan geschieden (46). Achterliggende gedachte was dat de gevolgen van een ontbinding van de huurovereenkomst (van woonruimte) voor de huurder dermate ingrijpend waren dat het oordeel over de ernst van de tekortkoming aan de rechter (en dus niet aan partijen zelf) diende te worden overgelaten.

Het directe gevolg van art. 7A:1623n was zodoende dat de beoordeling van de ernst van de tekortkoming werd afgezet tegen het woonbelang van huurder. Dit blijkt onder meer uit het arrest Gallas/Mozes HR 11 juni 1982, NJ 1983, 695. De Hoge Raad overweegt dat bij het oordeel over de vraag of de wanprestatie van zo geringe betekenis is dat zij de gevorderde ontbinding (van een koopovereenkomst) niet rechtvaardigt, de rechter de wederzijdse belangen tegen elkaar moet afwegen waarbij hij rekening mag houden met alle omstandigheden die hij van belang acht. In 1984 volgt dan het arrest Plieger/Van Delft (NJ 1985, 232), waarin de Hoge Raad met betrekking tot een vordering tot ontbinding van een huurovereenkomst aangeeft, dat bij de vraag of een wanprestatie voldoende is om die ontbinding te rechtvaardigen, het gewicht van de tekortkoming moet worden afgezet tegen het woonbelang van huurder. De woorden ‘gewicht van de tekortkoming’ spreken naar mijn mening duidelijk uit dat daarbij de ernst van de tekortkoming in overweging moet worden genomen.

De herhaling van dit uitgangspunt volgt in HR 10 juni 1988, NJ 1988, 873 (huisdierenverbod) waarna de Hoge Raad in Lensink/Van Koppenhagen (10 augustus 1992, NJ 1992, 715), eveneens met betrekking tot een gevorderde ontbinding van de huurovereenkomst, letterlijk stelt:

‘Bij de vraag of de betreffende wanprestatie voldoende ernstig is dient de rechter rekening te houden met alle omstandigheden van het geval ….’

De lijn in de jurisprudentie van de Hoge Raad lijkt er toe te neigen dat er bij ontbinding van huurovereenkomsten sprake is van een serieuze belangenafweging in die zin dat de ‘ernst’ van de wanprestatie moet worden beoordeeld en vervolgens afgezet dient te worden tegen het woonbelang van de huurder, zij het dat de huurder zich wèl voldoende gemotiveerd op zijn woonbelang moet beroepen (dat blijkt uit Plieger/Van Delft) én dat de rechter niet verplicht is om in te gaan op alle aangevoerde feiten en omstandigheden ter staving van het standpunt dat de wanprestatie weinig ernstig van aard of betekenis is (Simonis/Bugshan, NJ 1971, 398).

De Wijkerslooth-Vinke geeft (in 1987) de volgende samenvatting: (47)

‘De rechter kan een gevorderde ontbinding met souplesse bezien. Concrete woonbelangen van de huurder kunnen aan de wanprestatie de vereiste ernst ontnemen. De huurder die op de beoordeling van zijn specifieke omstandigheden aanspraak maakt zal deze echter wel moeten stellen en er niet op voorhand van kunnen uitgaan dat ze worden gehonoreerd.’

Aan deze aan de rechter toegeschreven souplesse wordt echter vanaf 1992 (inwerkingtreding Nieuw BW en dus art. 6:265 lid 1) door de Hoge Raad steeds verder geknabbeld. Dat is toch enigszins merkwaardig te noemen omdat art. 6:265 BW op zich niet nieuw was. Ook onder het oude recht was het zo dat de rechter in de zeer geringe betekenis of de bijzondere aard van de wanprestatie aanleiding kon vinden om de gevorderde ontbinding af te wijzen (48). De verklaring is wellicht dat art. 6:265 lid 1 BW nogal stellig is geformuleerd en voordien het gestelde in betreffend artikel als een ongeschreven rechtsregel werd gehanteerd in de zin van: de rechter kan de vordering tot ontbinding afwijzen … et cetera. Zie daaromtrent de noot van Scholten onder NJ 1971, 398.

In Abbas/Woningbouwvereniging (31 december 1993), waarin verhuurder ontbinding vorderde van een huurovereenkomst, klinkt ineens de ‘nieuwe strengheid’ door:

‘Dat de wanprestatie zo weinig ernstig van aard of betekening is dat de rechter daarin aanleiding kan vinden de vordering tot ontbondenverklaring af te wijzen, is een uitzondering op de regel dat wanprestatie ontbondenverklaring wettigt, op welke uitzondering de in gebreke zijnde schuldenaar (lees: huurder HJtM) zich voldoende gemotiveerd moet beroepen.’

Als dan in De Bruin/Meling (27 november 1998) de rechtbank oordeelt dat voor ontbinding van de huurovereenkomst een ernstige tekortkoming is vereist en dat bij de toetsing daarvan, de ernst van de tekortkoming dient te worden afgewogen tegen het woonbelang van de huurder (een logische overweging gezien de voorgaande jurisprudentie), wordt dit oordeel door de Hoge Raad terzijde gesteld met het argument dat er geen goede grond bestaat om bij de huur van (in dat geval) bedrijfsruimte, af te wijken van de algemene regels voor ontbinding van de overeenkomst. De vraag of er sprake is van een ‘ernstige tekortkoming’ (waarin nog sprake is bij Plieger/Van Delft en in de zaak van het huisdierenverbod) wordt omgezet in de vraag of er sprake is van (slechts) een tekortkoming van bijzondere aard of geringe betekenis. Enkel in dat laatste geval (hetgeen de huurder dan ook nog gemotiveerd moet aantonen) is er reden om de gevorderde ontbinding af te wijzen.

In Twickler/R. wordt dit uitgangspunt herhaald maar daar voegt de Hoge Raad weer aan toe dat bij de beoordeling van de uitzonderingsbepaling van art. 265 lid 1 BW de rechter weer rekening moet houden ‘met alle omstandigheden van het geval’, waaronder de aard en betekenis van het beding in de naleving waarvan de partij tegen wie de ontbinding is gericht (zoals de huurder) is tekortgeschoten. Dat zijn naar mijn mening dus omstandigheden waaruit de tekortkoming bestaat en dan gaat het om ofwel de bijzondere aard van die tekortkoming dan wel de geringe betekenis daarvan. Dat zijn omstandigheden in relatie tot de partij die door de tekortkoming getroffen wordt. Betekent dit nu (zoals Hijma in zijn noot onder Twickler/R. opmerkt) dat de belangen van partijen eveneens dienen te worden meegewogen en zo ja, in welke mate. Want als de rechter oordeelt dat de tekortkoming ‘niet bijzonder is en niet van geringe betekenis’, zoals bij hennepkweek het veroorzaken van gevaarzetting of het in strijd handelen met de bestemming woonruimte, hoe kan dan het specifieke (en wellicht zeer zwaarwegende) woonbelang van huurder die tekortkoming ineens wél bijzonder van aard of gering van betekenis maken. Ik kan mij dan ook niet aan de indruk onttrekken dat met betrekking tot de ontbinding van een huurovereenkomst, de Hoge Raad blijft hinken op twee gedachten: enerzijds de strenge leer dat iedere tekortkoming de huurovereenkomst ontbindt tenzij bijzonder van aard of gering van betekenis en anderzijds, het afwegen van het woonbelang van huurder.

De strengheid van de Hoge Raad klinkt ook door in het arrest Mol/Meijer Beheer BV (NJ 2000, 562), dat overigens niet betrekking had op een huurovereenkomst. De Hoge Raad oordeelt dat bij de beoordeling van de omstandigheden in het kader van art. 6:265 lid 1 BW voor de werking van de redelijkheid en billijkheid te dezer zake slechts een beperkte ruimte is opengelaten. Naar mijn mening ligt dat bij een gevorderde ontbinding van een huurovereenkomst toch wat genuanceerder nu het rechtsgevolg van een contractbeëindiging voor de huurder als minst weerbare partij, zo ernstig kan zijn (49).

Het één (de strengheid met betrekking tot het begrip ‘iedere tekortkoming tenzij’) combinerend met het ander (oog blijven houden voor het specifieke woonbelang van huurder), daarbij ervan uitgaande dat in de nieuwe huurwetgeving (art. 7:231 BW) onverkort is opgenomen dat het de rechter is die de huurovereenkomst (van een gebouwde onroerende zaak respectievelijk woonwagen) ontbindt, zal naar mijn mening de conclusie aldus moeten zijn dat als de rechter heeft vastgesteld dat niet gesproken kan worden van een ‘bijzondere aard of geringe betekenis’ van de tekortkoming, hij de ontbinding annex ontruiming moet toewijzen tenzij die toewijzing, naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn, in welke toetsing het specifiek woonbelang van huurder wordt meegenomen. De in deze toetsing aan te leggen maatstaf, zo leert het arrest Apeldoorn/Snoopy (NJ 1998, 363), is meer terughoudend van aard. Dat houdt in dat alleen ‘zwaarwegende belangen’ van huurder de ontbinding kunnen tegenhouden. In hoeverre een belang zwaarwegend is wordt uiteraard aan de rechter overgelaten, welk oordeel steeds feitelijk van aard is.

Conclusie is zodoende dat de souplesse van de rechter of anders gezegd, zijn manoeuvreerruimte, door de recente jurisprudentie omtrent art. 265 lid 1 BW aanzienlijk is beperkt. Juist is nog wel de conclusie van De Wijkerslooth-Vinke (1987) dat huurder er niet op voorhand van uit moet gaan dat zijn specifieke (woon)omstandigheden worden gehonoreerd. Dat zal eerder uitzondering dan regel zijn.

14 Woonbelang huurder bij hennepkweek

De jurisprudentie met betrekking tot de hennepkweek laat deze uitzonderingssituatie duidelijk zien.

Een klemmend beroep op het woonbelang, ook in geval van de aanwezigheid van jonge kinderen, is niet toereikend om de ontbinding van de huurovereenkomst tegen te houden. Er moet blijken van meer bijzondere omstandigheden waardoor als gevolg van een ontruiming een toch wel precaire situatie ontstaat waarin personen kunnen worden beschadigd. Het belang van de huurder zelf (die verantwoordelijk is geweest voor de hennepkwekerij) speelt daarbij slechts een marginale rol. Hij is degene die het risico heeft geschapen, dus zal hij er ook voor moeten boeten (of zoals de Kantonrechter Maastricht overwoog (9 juni 2004, zie noot 20). ‘Huurder moet op de blaren zitten’. Zie ook Gerechtshof ’s-Gravenhage 15 augustus 2003, Prg. 2003, 6125. De persoonlijke omstandigheden van huurder (een HIV-patiënt, afgekickt van harddrugsgebruik, goede sociale begeleiding en een positieve ontwikkeling die door de ontruiming zou worden doorkruist) waren voor de kantonrechter nog voldoende reden om de ontbinding tegen te houden, maar niet voor het gerechtshof dat méér belang hechtte aan de installatie van een professionele hennepkwekerij en de daaraan verbonden gevaarzetting.

Interessant is het om de omstandigheden te bezien die voor enkele rechters wél aanleiding vormden om ondanks de vaststaande tekortkoming, de ontbinding van de huurovereenkomst niet uit te spreken. Het betreft drie uitspraken van de Rechtbank Arnhem, sector kanton, waaraan een uitspraak recent in hoger beroep is gewijzigd.

Rechtbank Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem, 1 september 2003 (WR 2004, 293)

Als bijzondere omstandigheden worden genoemd:

– De zorg van (alleenstaande) huurder voor drie kinderen die door de ontruiming tussen de wal en het schip dreigen te raken mede doordat huurder niet in aanmerking komt voor een tweede kans woning.

– Als bijstandsmoeder kan huurder niet op de particuliere markt terecht.

– Eén van de kinderen die geestelijk is gehandicapt, kan vanwege het sociale vangnet in de directe woonomgeving en de goede opvang op school, een gezien zijn handicap redelijk normaal leven leiden.

Met name het belang van dit geestelijk gehandicapte kind kan in dit opzicht (en naar mijn mening terecht) als een bijzonder woonbelang worden gezien. Op grond daarvan overweegt de kantonrechter dat het belang van huurder om in de woning te kunnen blijven wonen, zoveel zwaarder weegt dan het belang van verhuurder bij een ontbinding van de huurovereenkomst, dat de vordering tot ontbinding moet worden afgewezen.

Rechtbank Arnhem, sector kanton, locatie Nijmegen d.d. 16 april 2004 (zie noot 22)

De bijzondere omstandigheden in deze zaak bestaan uit de aanwezigheid van drie kinderen, die intensief begeleid worden door diverse hulpverleners die allen van mening zijn dat de uithuiszetting zal leiden tot stagnering van de hulpverlening en tot grote problemen aanleiding zal geven, gezien de aanwezige ontwikkelingsstoornissen bij twee van de drie kinderen. Ervan uitgaande dat een en ander overtuigend zal zijn aangetoond, lijkt ook hier van een bijzondere situatie sprake te zijn. Overigens is dit vonnis juridisch bezien correct gemotiveerd. De kantonrechter stelt allereerst vast dat er sprake is van een toerekenbare tekortkoming die de ontbinding van de huurovereenkomst rechtvaardigt met als argument dat willens en wetens in strijd wordt gehandeld met de bestemming woonruimte. Vervolgens wordt vastgesteld dat er sprake is van dermate bijzondere omstandigheden, waardoor (toewijzing van) de vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming, naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar is. Naar mijn mening is dit ook het juiste toetsingscriterium.

Gerechtshof Arnhem, 19 oktober 2004 WR 2004, 290

In eerste instantie had huurder ter motivering van zijn woonbelang, een groot aantal omstandigheden aangevoerd (waaronder zijn invaliditeit, de ontwrichtende werking op zijn gezin als gevolg van de ontruiming, de afwezigheid van schade en/of overlast e.d., zie overweging 4.6 van het arrest). Voor de kantonrechter vormden deze omstandigheden voldoende reden om de ontbinding af te wijzen. Het gerechtshof toont echter minder clementie en hecht meer waarde aan de omstandigheid dat huurder in strijd heeft gehandeld met de bestemming woonruimte waarbij het hof het aspect van de gevaarzetting zwaar laat meewegen.

Bovenvermelde uitspraken laten zien dat de omstandigheden inderdaad van zwaarwichtige of zeer bijzondere aard moeten zijn om met succes een beroep op het woonbelang te kunnen doen. In dit kader kan nog een recente uitspraak genoemd worden van (eveneens) Rechtbank Arnhem, sector kanton, locatie Nijmegen van 5 november 2004 (zaaknummer 333527, nog niet gepubliceerd). In dat geval had huurster onder dwang en bedreiging van een crimineel familielid (haar neef) een hennepplantage op de zolder van haar woning moeten dulden. Zij bleek niet in staat om zich tegen zijn wil te verzetten, hetgeen zij in de procedure voldoende aannemelijk kon maken. Op grond daarvan oordeelde de kantonrechter (naar mijn mening terecht) dat hier sprake was van een zodanig bijzondere aard van de tekortkoming dat een ontbinding en haar gevolgen niet gerechtvaardigd was te noemen.

Belang kinderen

Uit de hiervoor vermelde uitspraken van Rechtbank Arnhem van 1 september 2003 en 16 april 2004, blijkt dat de bijzondere omstandigheden verband hielden met de kinderen van huurder. Daarbij dient bedacht te worden dat het enkele feit dat ook kinderen door de ontruiming worden getroffen, op zich niet voldoende is om op grond daarvan een zwaarwichtig belang tegen de ontruiming aan te nemen. Zie Rechtbank Arnhem, sector kanton d.d. 27 oktober 2003 WR 2004, 295. Het klemmende beroep van de alleenstaande huurster op het belang van haar drie jonge kinderen (in de leeftijd van 0 tot 12 jaar), dit in combinatie met het ontbreken van vervangende woonruimte, wordt afgewezen met de motivering dat in de rechtspraak met betrekking tot hennepkweek, een ontbinding van de huurovereenkomst regelmatig wordt uitgesproken en dat het tot rechtsongelijkheid zou leiden, wanneer dat niet het geval zou zijn indien er ook kinderen in de woning zouden wonen.

Die algemene overweging met een verwijzing naar de eventuele rechtsongelijkheid, acht ik niet correct. De rechter dient in iedere situatie het specifiek aangevoerde woonbelang te toetsen. Als de huurder een algemeen beroep doet op het woonbelang en verwijst naar de aanwezigheid van kinderen, dan is dit geen specifiek argument. Maar, zoals de twee hierboven besproken uitspraken laten zien, kan in de aanwezigheid van kinderen terdege een bijzondere omstandigheid gelegen zijn, die de huurder dan ook dient aan te tonen en wel zodanig dat de ontruiming in dit specifieke geval naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.

Een (algemeen) beroep op het Internationaal Verdrag inzake de Rechten van het Kind (IVRK) slaagt ook niet, zoals moge blijken uit Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 17 juni 2003, WR 2003, 59. Het betrof een executiegeschil naar aanleiding van een ontruimingsvonnis als gevolg van de aanwezigheid van een hennepkwekerij. In eerste aanleg had de voorzieningenrechter het beroep op art. 3 IVRK (waarin wordt aangegeven dat het belang van het kind een eerste belang vormt naast andere belangen, maar geen absolute prioriteit geniet) in zoverre gehonoreerd dat eerst (eventueel via de Raad voor de Kinderbescherming) een opvang en/of huisvesting voor het minderjarige kind geregeld zou moeten zijn alvorens het ontruimingsvonnis ten uitvoer mocht worden gelegd. Daarbij overwoog de voorzieningenrechter dat verhuurder (een woningcorporatie) gehouden was om ‘als particuliere instelling voor maatschappelijk welzijn’ bij het ontwikkelen van een beleid met betrekking tot het tegengaan van hennepkwekerijen in haar huurwoningen, in het bijzonder aandacht diende te besteden aan de belangen van de minderjarige kinderen die door dat beleid zouden kunnen worden getroffen.

Het gerechtshof was een andere mening toegedaan. Weliswaar is aannemelijk, aldus het hof, dat de ontruiming voor het minderjarige kind negatieve gevolgen zal hebben, maar het is op de eerste plaats de verantwoording van huurder als ouder van het kind, om de nodige voorzieningen te treffen. De primaire taak van een corporatie ligt op het terrein van de volkshuisvesting, hetgeen niet de verplichting omvat om voor onderdak te zorgen van minderjarigen, die als gevolg van een rechterlijk vonnis uit een woning moeten vertrekken (50).

Deze visie van het gerechtshof ligt overigens in de lijn van hetzelfde hof zoals die tot uiting komt in HR 22 april 1983, NJ 1984, 145 (dat als standaardarrest met betrekking tot executiegeschillen wordt beschouwd). In dat geval overwoog het hof met betrekking tot het woonbelang van huurder, dat het vinden van een andere woning door huurder mogelijk meer tijd zou vergen en dat huurder mogelijk tijdelijk op inwoning bij anderen zou zijn aangewezen, maar dat een dergelijk risico niet op verhuurder mag worden afgewenteld.

Van belang is wél, zoals het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch in vermelde uitspraak van 17 juni 2003 nog volledigheidshalve overwoog, dat het tot de taak van de rechter behoort om bij de beoordeling van een vordering tot ontruiming van een huurwoning wegens wanprestatie van de huurder, rekening te houden met de belangen van de eventueel in de betreffende woning aanwezige kinderen. Het woonbelang van die kinderen (alsmede van de huurder) moet dus wel door de rechter worden beoordeeld en mag niet zonder meer terzijde worden gesteld. Huurder zal er zodoende verstandig aan doen om zijn woonbelang zo concreet en gemotiveerd mogelijk toe te lichten, waarbij hij zich wel moet realiseren dat de rechter niet verplicht is om op alle aangevoerde omstandigheden te reageren.

15 Varia

Ik kom toe aan de afronding van dit overzicht. Enkele bijzondere aspecten die in de diverse hennepprocedures een rol speelden en die de moeite van het vermelden waard zijn, wil ik hiernavolgend nog even toelichten.

Beleid verhuurder

In sommige gevallen deed huurder een beroep op het ontbreken van een deugdelijk beleid van verhuurder inzake het optreden in hennepkweeksituaties dan wel het niet bekend zijn daarmede. Met name kwam dit aan de orde in Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 17 februari 2004 (WR 2004, 291) waarbij huurder zich erop beriep dat verhuurder onduidelijkheid in dit beleid had laten ontstaan. Het hof overwoog daaromtrent dat van verhuurder verwacht mag worden dat zij op dit punt een duidelijk beleid ontwikkelt, met name voor wat betreft het aantal toelaatbare hennepplantjes en dat zij huurders daarvan op de hoogte stelt. Echter, aan het ontbreken van een deugdelijk beleid mag niet zonder meer de conclusie worden verbonden dat de huurovereenkomst niet kan worden ontbonden, zeker niet als er sprake is van een commerciële kwekerij. Het hof overweegt volledigheidshalve nog dat het niet goed denkbaar is dat een te ontwikkelen beleid van verhuurder uit zal gaan boven de gedoognorm van het OM, en dat zijn nog steeds vijf hennepplanten. Maar een dergelijk verweer zou mogelijk succes kunnen hebben in geval van een kleine amateuristisch opgezette kwekerij. Verhuurders doen er dan ook verstandig aan hun huurders omtrent het hennepbeleid duidelijk te informeren. De verhuurder is niet verplicht om deze beleidsvoorschriften en/of waarschuwingen ook nog eens aangetekend aan huurders te verzenden (Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 15 augustus 2003, Prg. 2003, 6125). De enkele betwisting door huurder van de ontvangst van zo’n waarschuwing heeft niet tot gevolg dat er geen sprake zou zijn van een toerekenbare tekortkoming, aldus het hof in genoemde uitspraak. In dit kader mag ook gewezen worden op Ktr. Tilburg (21 april 2004, WR 2004, 298) die van mening is dat verhuurder terdege belang heeft bij het uitvoeren van een op ontmoediging gericht beleid en op het voorkomen van precedentwerking.

Dat laatste is natuurlijk terecht omdat (zoals blijkt uit het hierboven genoemde arrest omtrent het huisdierenverbod, NJ 1988, 873) een woningcorporatie met het gelijkheidsbeginsel rekening heeft te houden.

Uitzonderingen zullen niet snel acceptabel zijn, tenzij goed gemotiveerd, bijvoorbeeld op grond van bijzondere omstandigheden.

Tweede kansbeleid

Daaronder wordt verstaan het bieden van een tweede (en meestal laatste) mogelijkheid om zich als goed huurder te gedragen in een andere woning van dezelfde (of een andere samenwerkende) corporatie. Voor de vraag in hoeverre corporaties (en andere collectieve verhuurders) verplicht zijn een dergelijk beleid te ontwikkelen, lopen de meningen nogal uiteen. Deze verplichting hangt uiteraard af van de concrete omstandigheden. In het algemeen mag gesteld worden dat een woningcorporatie niet verplicht is om huurders die ontruimd zijn wegens overlast, huurschuld of hennepkweek een andere woning aan te bieden. Die weigering mag echter weer niet definitief zijn, voor nu en in de toekomst. Een huurder die ontruimd is wegens overlast, maar aantoont gedurende een zekere periode zich toch als goed huurder (elders) te hebben gedragen, zal in de toekomst weer op een woning van de betrokken corporatie aanspraak kunnen maken. Hetzelfde geldt voor een huurder die zijn huurschuld heeft afbetaald en ik zie niet in waarom dat voor de ex-hennepkwekende huurder anders zou moeten zijn. Zie ook de (om andere reden reeds genoemde) uitspraak van Ktr. Arnhem 27 oktober 2003 (vermeld in noot 20):

‘Het beeld dat een huurder die ontruimd is per definitie niet in aanmerking komt voor een tweede kans, is onjuist, althans dient genuanceerd te worden.’

Dat het ontbreken van een tweede kans reden kan zijn om het beroep van huurder op zijn ‘bijzondere woonomstandigheden’ te honoreren, blijkt uit de hierboven besproken uitspraak van Ktr. Arnhem 1 september 2003 (vermeld in noot 21):

‘De belangenafweging in deze zaak zou anders zijn uitgevallen als er, hoe eenvoudig van aard dan ook, alternatieve woonruimte voor ‘huurder’ en haar kinderen beschikbaar zou zijn.’

Gezien echter het reeds vermelde gelijkheidsbeginsel, zullen woningcorporaties uiterst omzichtig met dit tweede kans beleid om moeten gaan. Want leg maar eens uit dat aan de ene huurder wél en aan de andere huurder géén tweede kans wordt geboden. Nogmaals, een dergelijke beslissing is zeker toegestaan maar moet wel goed gemotiveerd én uitgelegd worden. 

Terme de grâce

Met betrekking tot woonruimte is de terme de grâce geregeld in art. 7:274 lid 5 BW (bij beëindiging na huuropzegging) alsmede art. 7:280 BW (bij ontbinding). Het is geheel aan de rechter overgelaten om die terme de grâce aan de huurder te gunnen. Een verplichting daartoe is niet aanwezig. In de hennepkweekprocedures is meermalen door huurder op die terme de grâce een beroep gedaan, ondersteund met een nadrukkelijke toezegging om een soortgelijke gedraging niet meer te zullen doen. Betreffend beroep wordt meestal afgewezen met als argument dat de tekortkoming definitief is en zodoende niet voor herstel vatbaar. Zie bijvoorbeeld Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 11 november 2003, Prg. 2004, 6178, die de toerekenbare tekortkoming zo ernstig achtte dat er niet de minste aanleiding is om de huurder nog een terme de grâce te verlenen. Voorts: Rechtbank Arnhem, 10 januari 2002, WR 2002, 61 die de gevraagde termijn afwijst omdat de tekortkoming niet voor herstel vatbaar is.

Wel/geen kort geding

Ten slotte nog een processueel element en wel de vraag of op grond van een geconstateerde hennepkwekerij ook in kort geding reeds ontruiming kan worden gevorderd. Daarover lopen de meningen uiteen. Vóór ontruiming in kort geding onder andere Vzngr. Rb. Arnhem 26 juli 2002, Vzngr. (Ktg) Maastricht 27 juli 2002, Vzngr. Rb. Groningen 8 januari 2003, Gerechtshof Arnhem 8 oktober 2002 alsmede Gerechtshof Amsterdam 31 augustus 2004. Tegen ontruiming in kort geding: Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 19 augustus 2003 alsmede 17 februari 2004 (vindplaatsen: zie noot 20).

Alhoewel minder in getal, wil ik mij gaarne voegen aan de zijde van het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch mede gezien de door dit hof gegeven motivering. Het Hof Den Bosch beperkt zich niet tot de (gebruikelijke) constatering zoals te vinden in de uitspraak van het Gerechtshof Arnhem, te weten dat gezien de aard en de ernst van de tekortkoming in beginsel een ontbinding van de huurovereenkomst gerechtvaardigd is te noemen. Het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch is in de betreffende uitspraken daar zelfs heel duidelijk over. Maar dit hof kijkt ook specifiek naar het spoedeisend belang en stelt dan vast (met name in het arrest 19 augustus 2003) dat een onverwijlde ontruiming bij voorlopige voorziening slechts dán gerechtvaardigd is, indien zich bijzondere omstandigheden voordoen die zo zwaarwegend zijn dat in redelijkheid niet van een verhuurder verwacht mag worden dat zij de uitkomst van een bodemprocedure afwacht. Daarbij wordt verwezen naar de vereiste belangenafweging die dient te geschieden naar de toestand ten tijde van de uitspraak, een en ander zoals bepaald in HR 29 november 2002, NJ 2003, 78.

Aan de zwaarwegendheid van het belang van verhuurder mogen naar mijn mening terecht hoge eisen worden gesteld, gezien het definitieve karakter van de gevraagde voorziening (ontruiming) en de ernstige, voor huurder daaruit voortvloeiende gevolgen, die diep ingrijpen in het woonrecht en de daarmee verbonden huurbescherming van huurder. Aan de mate van spoedeisendheid mag sowieso reeds getwijfeld worden als de hennepkwekerij door de politie is verwijderd. De ‘bron van het kwaad’ is daardoor verdwenen. Nu kan men als verhuurder dan wel stellen dat gevreesd moet worden voor herhaling of dat een snelle ontruiming geloofwaardig is voor het te voeren ontmoedigingsbeleid, maar overtuigend zijn die argumenten niet, althans voor wat betreft het belang bij spoedeisendheid. Gerechtshof ’s-Hertogenbosch (14 augustus 2002) leert bovendien dat men als verhuurder niet te lang moet wachten: op 1 september 2001 was verhuurder reeds op de hoogte van de hennepkwekerij, terwijl de dagvaarding in kort geding pas op 28 maart 2002 werd uitgebracht. De tussenliggende periode had verhuurder volgens haar zeggen nodig gehad om een beleidslijn in dit soort zaken te ontwikkelen. Prima, maar dat levert geen rechtvaardiging op voor de vertraging. De gevraagde voorziening werd alsnog aan verhuurder ontzegd (51).

Het Gerechtshof Amsterdam (31 augustus 2004) accepteert wél een voldoende spoedeisend belang, omdat de gevraagde voorziening bijdraagt aan de effectiviteit van het sanctioneringsbeleid van verhuurder. Daar staat echter de slotoverweging van het Hof Den Bosch tegenover (in beide bovengenoemde uitspraken) inhoudende dat, indien de nodige voortvarendheid wordt betracht, in beginsel ook in een bodemprocedure op korte termijn een rechterlijk oordeel kan worden verkregen, zeker na de wijzigingen in het burgerlijk procesrecht per 1 januari 2002. Hieraan kan worden toegevoegd dat de rechter in de bodemprocedure beter in staat is het woonbelang van de huurder te beoordelen. Kortom, uitzonderingen daargelaten, lijkt mij een kort geding inzake hennepprocedures, niet de aangewezen rechtsgang.

16 Conclusie

Na deze uitvoerige uiteenzetting kan de conclusie kort zijn. In de meeste gevallen zal de exploitatie van een hennepkwekerij beoordeeld kunnen worden als een daad van gevaarzetting en dientengevolge als niet goed huurderschap. Het meestal aanwezige commerciële karakter van een hennepkwekerij kan daarnaast tot een ongeoorloofde bestemmingswijziging leiden. Gevolg is dat de vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst annex ontruiming, voor toewijzing gereed ligt, nu deze tekortkomingen niet bijzonder van aard of gering van betekenis zijn. Enkel (zeer) bijzondere woonomstandigheden, die overtuigend moeten blijken, kunnen er nog toe leiden dat de rechter vaststelt dat een ontruiming naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn, met als gevolg dat de vordering tot ontbinding niet wordt toegewezen. Maar het zij herhaald: dat zal slechts sporadisch het geval zijn. De conclusie moet dan ook luiden dat de hennepkwekende huurder zijn woning op het spel zet als hij besluit om een hennepkwekerij te beginnen. Mede gezien de verbeterde opsporingsmethoden bestaat er grote kans dat de kwekerij op enig moment wordt ontdekt en dan zal het meestal nog een kwestie van tijd zijn (afhankelijk van het beleid van verhuurder) alvorens huurder de woning zal moeten ontruimen. Een risico dat naar mijn mening niet opweegt tegen de te verwachten winst uit de opbrengst van een kwekerij maar daarvan is, gezien het aantal hennepkwekerijen dat nog steeds wordt opgerold, nog lang niet iedere huurder zich bewust.

17 Noten

1. HR 27 november 1998, NJ 1999, 197 (De Bruin/Meling), HR 22 oktober 1999, NJ 2000, 208 (Twickler/R).

2. HR 11 januari 2001, NJ 2003, 255 (Schwarz/Gnjatovic).

3. Voor deze beschrijving en de beschrijving hierna van de nadelige effecten van een hennepkwekerij, is gebruik gemaakt van onder meer een expertiserapport van Biesboer Expertise B.V., van een rapportage d.d. 22 maart 2004 van de Politie Midden- en West-Brabant inzake wederrechtelijk verkregen voordeel van een hennepkwekerij en van de inzending van mr. Yildirum op de rechtsvraag nr. 260 Huurrecht (hennepkweek) in Ars Aequi 1997, nr. 2. Beantwoording van die rechtsvraag is opgenomen in Ars Aequi 1997 nr. 6 (mr. Z.H. Duijnstee-van Imhoff). Voor een beschrijving van een professionele hennepkwekerij zij voorts verwezen naar het (hierna te bespreken) arrest HR 1 mei 1998, NJ 1998, 604, met name naar de daarin opgenomen overweging 4.3 van het arrest van het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch.

4. Deze gegevens komen uit het rapport van het Gerechtelijk Laboratorium (thans: NFI) en staan vermeld in de conclusie van A-G Machielse in HR 20 januari 2004, NJ 2004, 240 inzake profijtontneming.

5. Volgens Biesboer Expertise B.V., welk bureau betrokken is bij het onderzoek naar brandzaken, heeft zij in 2003 en 2004, reeds 44 keer moeten vaststellen dat de oorzaak van de brand hennep-gerelateerd was.

6. Dit artikel komt overigens niet terug in titel 7.17 volgens wetsvoorstel 19.529, dat thans bij de Eerste Kamer ligt. Maar de verwachting is dat deze bestemmingswijziging in de verzekeringsovereenkomsten zal worden gehandhaafd, zodat in veel gevallen de facto niets zal veranderen.

7. Rechtbank Haarlem 18 juli 1995, Prg. 1995, 4352, waarbij een eerdere uitspraak (ontbinding) van Ktr. Zaandam van 2 februari 1995, WR 1995, 47 werd vernietigd, onder meer met de overweging dat de aangetroffen hennepkwekerij beschouwd diende te worden als een uit de hand gelopen hobby zoals het kweken van cactusplantjes of Kaapse viooltjes.

8. Zie ook conclusie A-G Bakels, die erop wijst dat art. 293 WvK naar geldend recht restrictief moet worden uitgelegd omdat de verzekerde zich niet altijd realiseert dat het brandgevaar als gevolg van een bestemmingswijziging wordt verhoogd. Dientengevolge worden aan de bestemmingswijziging zwaardere eisen gesteld (zoals de duurzame aard ervan). Dat ondanks deze restrictieve uitleg zowel rechtbank als hof tot een bestemmingswijziging hebben geconcludeerd, moge erop duiden dat omtrent het verhoogde brandrisico van een dergelijke hennepkwekerij weinig twijfel bestond.

9. Aanwijzing Opiumwet, Stcrt. 27 december 2000, nr. 250, p. 26.

10. Dozy-Jacobs, hoofdstukken Huurrecht 1999, p. 104, die het voorbeeld geeft van een huurder die in het gehuurde zijn bijstands- of belastingformulier onjuist invult (en daardoor fraude pleegt ex art. 225 Sr), maar voor het overige een keurige huurder kan zijn. In dezelfde zin: Huurrecht (De Waal), art. 7:213 BW, aant. 22 (losbl.). 

Zie ook: Duijnstee-van Imhoff, beantwoording rechtsvraag hennepkweek, AA 1997 nr. 6, p. 457, die verwijst naar de opmerking van de minister tijdens de mondelinge behandeling van het wetsontwerp Huurrecht in de Eerste Kamer in 1979, die stelde dat de verhuurder die zich ‘zedelijk bezwaard’ voelt door wat er in zijn pand gebeurt, niet bevoegd is om zich met het privé-leven van de huurder te bemoeien. Rb. Haarlem 18 juli 1995, Prg. 1995, 4352: Dat de huurder in zijn woning in strijd met de strafwet handelt is op zich genomen onvoldoende voor het oordeel dat zodanig handelen wanprestatie jegens verhuurder oplevert.

Rb. Dordrecht 27 november 1997, Prg. 1998, 4890: Het enkele feit dat gedaagdes gedragingen strafbaar waren, levert geen strijd op met de bestemming woonruimte.

11. O.a. in Ktr. Dordrecht 11 april 2002, Prg. 2002, 5915; Vzngr. (Ktr) Maastricht 27 juli 2002, KG 2002, 263 en Hof ’s-Hertogenbosch 11 november 2003, Prg. 2004, 6178. Een mooi voorbeeld is Hof Arnhem 1 juli 2003 (zie noot 21): aanwezigheid hennepkwekerij ‘kan’ leiden tot verloedering van de wijk en verminderde verhuurbaarheid. Deze eventualiteiten waren voor het hof mede aanleiding om te concluderen tot een tekortkoming van de huurder. Een aardig verweer tegen de gestelde imago-aantasting van de wijk is te vinden in Rechtbank Arnhem sector kanton, locatie Arnhem 4 augustus 2003 (zaaknr. 287823, niet gepubliceerd), te weten, dat de betreffende straat geen buurt is met een erg hoog aanzien zodat niet voor te stellen is dat de waarde van de woning zal dalen door het houden van hennepplantjes. Rechtbank laat deze kwestie verder maar in het midden en wijst ontbinding op andere gronden toe.

12. Géén ontbinding huurovereenkomst:

1 Ktg. Den Haag 7 juli 1994, WR 1995, 48

2 Rb. Haarlem 18 juli 1995, Prg. 1995, 4352

3 Ktg. Alkmaar 8 mei 1996, Prg. 1996, 4583

4 Ktg. Dordrecht 27 november 1997, Prg. 1998, 4890

5 Rb. Haarlem 19 december 2000, WR 2001, 19.

Uitzondering vormt Ktg. Zaandam 2 februari 1995, WR 1995, 47, maar deze uitspraak werd in hoger beroep gewijzigd door Rb. Haarlem 18 juli 1995 (Kaapse viooltjes).

Voorts: Ktg. Amersfoort 26 juli 2000, WR 2000, 75. Dat betrof echter een heel duidelijke situatie. De woning werd niet meer bewoond en was geheel ‘omgebouwd’ tot hennepkwekerij. Het was dus niet zo verwonderlijk dat de kantonrechter concludeerde tot strijd met de woonbestemming.

13. HR 27 november 1998, NJ 1999, 197, resp. HR 22 oktober 1999, NJ 2000, 208.

14. Deze overweging is niet nieuw. In HR 10 augustus 1992, NJ 1992, 715 (Lensink/Van Koppenhagen) is hierop reeds gewezen waaraan is toegevoegd dat onder die omstandigheden ook begrepen kunnen worden, omstandigheden die ná de gestelde wanprestatie hebben plaatsgevonden. Zie ook: HR 11 juni 1982, NJ 1983, 695 (Gallas/Mozes): rechter mag rekening houden met alle omstandigheden van het geval die hij daarvoor van belang acht.

15. Zie HR in Twickler/R, overweging 3.4.2.

16. Zie HR 30 november 1984, NJ 1985, 232 (Plieger/Van Delft). Bij de beoordeling of een wanprestatie voldoende is om ontbinding van de huurovereenkomst te rechtvaardigen moet het gewicht van de tekortkoming worden afgezet tegen het woonbelang van de huurder.

17. Deze conclusie mag worden verbonden aan de overweging van de Hoge Raad sub 3.5 in bovengenoemd arrest (Plieger/Van Delft): ‘Nu Plieger in onderhavige zaak op dit punt (bedoeld is: woonbelang, HJtM) niets concreets heeft aangevoerd, is de rechtbank door op dit punt niet nadrukkelijk in te gaan, ook niet tekort geschoten in haar motiveringsplicht.’ 

18. Zie ook: HR 31 december 1993, NJ 1994, 317 (Abbas/Wbv. ’s-Gravenhage). De in gebreke zijnde schuldenaar moet zich voldoende gemotiveerd beroepen op de uitzondering dat de wanprestatie weinig ernstig van aard of betekenis is. Uit HR 25 juni 1971, NJ 1971, 398 (Simonis/Bugshan) volgt dan dat de rechter niet verplicht is om in te gaan op alle aangevoerde feiten en omstandigheden ter staving van het standpunt dat er van zodanig uitzonderingsgeval sprake is.

19. HR 11 januari 2001, NJ 2003, 255.

20. Vzngr. Rb. Arnhem 20 maart 2002, WR 2002, 51:

Verwezen wordt naar een reële kans op overlast, gevaar of

beschadiging zelfs bij een bescheiden hennepkwekerij.

In soortgelijke zin, maar goed gemotiveerd, mede naar aanleiding van het door huurder gevoerde verweer: 

Rb. Arnhem 10 januari 2002, WR 2002, 61, waar het ging om 219 hennepplanten op de vliering van de woning. Beroep op term de grâce afgewezen.

Ktg. Dordrecht 11 april 2002, Prg. 2002, 5915 (met noot Abas): Een hoeveelheid van 304 planten met aangepaste apparatuur levert een professionele hennepkwekerij op.

Vzngr. (Ktr.) Maastricht 26 juli 2002, KG 2002, 263:

Een grote hoeveelheid hennepplanten heeft een bedrijfsmatig karakter en levert een zodanig ernstige wanprestatie op dat ontruiming in KG gerechtvaardigd is.

Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 14 augustus 2002, WR 2002, 67: Het commerciële karakter van de kwekerij (475 planten), in combinatie met gevaarzetting, levert toerekenbare tekortkoming op. Echter, de door Vzngr. Breda uitgesproken ontruiming wordt teruggedraaid wegens het ontbreken van voldoende spoedeisend belang. In gelijke zin:

Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 19 augustus 2003, Prg. 2003, 6129: Aanwezigheid hennepkwekerij wél toerekenbare tekortkoming maar is op zich géén omstandigheid die zo zwaarwegend is dat in redelijkheid niet de uitkomst van een bodemprocedure kan worden afgewacht.

Gerechtshof Arnhem 8 oktober 2002, WR 2003, 10 (hoger beroep kort geding): Hennepkwekerij in één kamer van de woning waardoor in die woning en in twee andere woningen brand- en waterschade is ontstaan, vormt toerekenbare tekortkoming. Niet vereist is dat deze tekortkoming aan huurder kan worden toegerekend.

Vzngr. Rb. Groningen 8 januari 2003, KG 2003, 54:

Hennepkwekerij in twee kamers met daaruit voortgevloeide schade aan de woning waaronder vocht en schimmel. In strijd met goed huurderschap. Volgt ontruiming (KG).

Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 11 november 2003,

Prg. 2004, 6178: Hennepkwekerij van 157 planten is niet van geringe betekenis. Risico op overlast, gevaar en negatieve uitstraling. Voldoende is het scheppen van de mogelijkheid dat verhuurder nadeel ondervindt. Niet relevant is of dat dreigend nadeel zich heeft gerealiseerd. 

In soortgelijke zin:

Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 17 februari 2004, WR 2004, 291: Hennepkwekerij 150 planten is commercieel. Bovendien gevaarzetting en strafbaar karakter. Bijzonder: het ontbreken van een duidelijk beleid zijdens verhuurder (woningbouwvereniging) omtrent het aantal wél toelaatbare planten kan niet aan ontbinding worden tegengeworpen. Gerechtshof Arnhem 12 augustus 2003, WR 2004, 292: 

Door de installatie van een professionele hennepkwekerij, waarin enkel nog de hennepplantjes moesten worden geplaatst, handelt huurder in strijd met de bestemming woonruimte.

Rb. Breda, sector kanton, locatie Tilburg 21 april 2004, WR 2004, 298: Hennepkwekerij 180 planten op zolder, geïnstalleerd door broer van huurster die tijdelijk elders woonde. Ernstige tekortkoming. Ktr. wijst op belang van  verhuurder (woningbouwvereniging) bij een op ontmoediging gericht beleid en voorkomen van precedentwerking. Huurster blijft verantwoordelijk voor gedrag bewoner, ook al gaat dat geheel buiten haar om.

Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem 27 oktober 2003, WR 2004, 295: Hennepkwekerij van 700 planten. 

Huurder doet klemmend beroep op woonbelang in verband met drie kleine kinderen. Afgewezen onder verwijzing naar rechtsongelijkheid indien bij de aanwezigheid van kinderen anders zou moeten worden beslist.

Gerechtshof ’s-Gravenhage 15 augustus 2003, Prg. 2003, 6125: Karakter van de kwekerij (professionele installatie) en creëren van brandgevaarlijke situatie prevaleren boven het overigens niet geringe woonbelang van huurder (volgt vernietiging vs. Ktr. zie hierna noot 22). 

Rb. Maastricht, sector kanton, locatie Maastricht 9 juni 2004, WR 2004, 299: Hennepkwekerij van ‘slechts’ 62 planten. Geen professionele installatie. Eigenlijk ‘peanuts’. Maar toch te ver verwijderd van privé-gebruik. Daarom moet

huurder van Ktr., ‘op de blaren zitten’. Volgt ontbinding.

Gerechtshof Amsterdam 26 augustus 2004, LJN

AQ7902: Niet kon worden aangetoond dat huurder een gevaarlijke toestand had gecreëerd maar wel was aannemelijk dat een professionele hennepkwekerij van 200 planten van invloed is geweest op de woonomgeving, hetgeen verhuurder niet behoefde te dulden. Ontruiming in kort geding toelaatbaar geacht.

Gerechtshof Arnhem, 19 oktober 2004, WR 2004,

290: Hennepkwekerij van 150 planten is in strijd met de bestemming woonruimte. Dat geen schade aan de woning of overlast is veroorzaakt, acht het hof minder van belang dan het aspect van gevaarzetting. Volgt vernietiging van het vonnis van de ktr. die aanvankelijk de gevorderde ontbinding had afgewezen vanwege persoonlijke omstandigheden van huurder en diens gezin.

21. Gerechtshof Arnhem 1 juli 2003, WR 2004, 296:

Hennepkwekerij in schuurtje in de tuin. Hof: schuur staat ten dienste van de woning en behoort als zodanig te worden gebruikt. Aanwezigheid hennepkwekerij schaadt imago, kan leiden tot verloedering en verminderde verhuurbaarheid.

Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem 24 november 2003, WR 2004, 297: Hennepkwekerij (400 planten) in tuinhuis dat huurder van de vorige huurder had overgenomen. Huurder beroept zich zonder succes op eigendomsrecht.

Tuinhuis stond in de gehuurde tuin en dient dan tot het gehuurde gerekend te worden.

22. Ktr. Rotterdam 24 september 2002, Prg. 2003, 6124: Hennepkwekerij van 132 planten. Geen klachten van omwonenden. Persoonlijke omstandigheden prevaleren (HIVpatiënt, afgekickt van hard drugs, sociale begeleiding, ontruiming doorkruist positieve ontwikkeling). Ontbinding afgewezen. Evenwel in hb. vernietigd door Gerechtshof ’s-Gravenhage (15 augustus 2003, zie noot 20) dat meer de nadruk legde op de professionele installatie. 

Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem 1 september 2003, WR 2004, 293: Persoonlijke omstandigheid van huurder en dan met name van haar drie kinderen (waaronder geestelijk gehandicapte zoon) prevaleren.

Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Nijmegen 16 april 2004, WR 2004, 294: Ook hennepkwekerij van 100 planten leidt tot strijd met bestemming van gehuurde. Er zijn echter bijzondere omstandigheden die ontruiming ‘naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid, onaanvaardbaar’ doen zijn (intensieve begeleiding van kinderen, bij staking waarvan ontwikkelingsstoornissen zullen optreden).

23. Rb. Rotterdam 14 november 2002, WR 2003, 3:

Hennepkwekerij 231 planten, ontdekt n.a.v. lekkageklachten bij onderburen. Rb. overweegt dat desondanks het gehuurde als woonruimte bleef worden gebruikt. Overige klachten hebben zich niet voorgedaan. Geen ontbinding.

Ktr. Roermond 1 juli 2003, Prg. 2003, 6086: De gestelde overlast van de hennepkwekerij is onvoldoende aangetoond evenals het professionele karakter daarvan. Verhuurder kan niet volstaan met de suggestie dat houden van hennep overlast impliceert. Ontbinding afgewezen. 

Vzngr. Rb. Dordrecht 28 augustus 2003, WR 2004, 289: Aangetroffen is een hoeveelheid van 172 kleine stekjes van hennepplanten, volgens huurder bedoeld voor de verkoop. Niet beoordeeld als hennepkwekerij. Geen verhoogd

risico. Ontruiming afgewezen.

Rb. ’s-Hertogenbosch, sector kanton, locatie Eindhoven 26 februari 2004 alsmede 26 augustus 2004, (respectievelijk) LJN AQ 9905 alsmede AQ 9850: Het hebben van een hennepkwekerij in het gehuurde is op zich onvoldoende om te concluderen dat huurder zich niet als goed huurder heeft gedragen. Dat het een feit van algemene bekendheid is dat een hennepkwekerij een aanzienlijk risico met zich brengt, is evenmin voldoende. Verhuurder moet aantonen dat de betreffende hennepkwekerij een ernstige gevaarzettende situatie vormde. Verhuurder slaagt niet in deze bewijsopdracht. (Hoger beroep ingesteld)

Gerechtshof Amsterdam 8 juli 2004, WR 2004, 300:

Vooropgesteld wordt dat een bedrijfsmatige teelt van hennep in een gehuurde woning een toerekenbare tekortkoming oplevert.

In betreffend geval kwalificeert het hof de kwekerij als bedrijfsmatig maar niet van bijzonder grote omvang, terwijl verhuurder niet aannemelijk heeft gemaakt dat zich overlast of risico’s hebben voorgedaan.

24. Huurrecht, De Waal, art. 7:213 BW, aantekening 4 (losbl.) e.v.

25. Van Dijk/Gemeente Hengelo: HR 29 januari 1988, NJ 1988, 872.

Van Gent/Wijnands HR 16 oktober 1992, NJ 1993, 167.

26. Voorbeeld is o.a. Rb. Arnhem 10 januari 2002, WR 2002, 61.

27. Heden ten dage wordt standaard in huurovereenkomsten de bepaling opgenomen dat het huurder niet is toegestaan om in de woning hennep te kweken en/of te verhandelen. Zie ook model huurcontract van Aedes, Vereniging van Woningcorporaties.

28. Voor een overzicht van deze jurisprudentie zie Huurrecht, De Waal art. 7:231 BW, aant. 17. 

29. HR 15 april 2002, LJN AD 9335 resp. JOL 2002/246. Deze conclusie is met name van belang omdat de Hoge Raad (zoals de laatste jaren in het kader van een versnelde behandeling van de cassatiezaken vaker gebeurt) conform het gestelde in art. 81 RO geen nadere motivering geeft. In die gevallen wint de zienswijze van de A-G (nog meer) aan betekenis. 

30. Was dat wél het geval geweest dan zou de beslissing op dit onderdeel wellicht anders zijn uitgevallen.

In cassatie was tegen deze overweging echter geen grief gericht.

31. Voor een uitvoerig overzicht van deze jurisprudentie zij verwezen naar J.M. van Dunné, Verbintenissenrecht deel 2, 4e druk, p. 163 e.v., alsmede naar diens bespreking van het Taxusstruikarrest in Ars Aequi december 1994, p. 826 e.v.

32. Bedoeld zijn de criteria die genoemd zijn in het Kelderluikarrest HR 5 november 1965, NJ 1966, 136.

33. Aldus J. van Dunné, Verbintenissenrecht deel 2, p. 164.

34. J. van Dunné, t.a.p. p. 187.

35. Een situatie die hierbij in de buurt komt is te vinden in Rb. Maastricht, sector kanton, locatie Heerlen 9 juni 2004 (zie noot 20).

36. Overigens vraag ik mij af of de rechtbank tot hetzelfde oordeel was gekomen als het verzekeringstechnische argument zou zijn aangevoerd. Wellicht had verhuurder er verstandig aan gedaan om eerst bij de verzekeringsmaatschappij te informeren of eventuele brand- of ontploffingsschade ook in dat geval gedekt zou zijn.

37. Het betrof in dat geval een huurder die alléén vertegenwoordiger was van enkele buitenlandse fabrikanten van ramen en die de bij de woning behorende garage gebruikte voor de opslag van materialen en voor reparaties. De aanleiding in deze zaak was de omstandigheid dat de verhuurder de huurovereenkomst had opgezegd wegens dringend eigen gebruik, maar dat het verzoek tot beëindiging van de huurovereenkomst werd afgewezen wegens het ontbreken van andere passende woonruimte. Daarbij ging de rechtbank ervan uit dat bij of in de directe omgeving van de aan te bieden woonruimte, evenzo een garage aanwezig zou zijn omdat huurder zijn activiteiten daarin kon voortzetten.

38. Opvallend is dat de aanleiding in deze zaak dezelfde was als in Doorneweert/Rinsma, evenals het (door de Hoge Raad bevestigde) oordeel van de rechtbank. Zie ook conclusie A-G Boltjes die het zeer wel mogelijk acht dat ‘in een bepaalde omgeving onder bepaalde omstandigheden’ de huurder niet in strijd handelt met de overeengekomen bestemming (woonruimte) indien hij op het gehuurde perceel een schuurtje bouwt, waarin hij zijn bedrijfje uitoefent. Verdere criteria worden niet gegeven. Het blijft dan allemaal tamelijk vaag.

39. Dezelfde kantonrechter overwoog in een latere uitspraak (11 april 2002, Prg. 2002, 5915) dat een hennepkwekerij van 204 planten op een zolder gezien moet worden als een professionele kwekerij en zodoende in strijd is met de, in de huurovereenkomst vermelde bestemming woonruimte. Ook deze uitspraak had de instemming van Abas, die deze kantonrechter consequent noemt in zijn oordelen. In deze opvatting levert één kamer hennep geen strijd op met de bestemming woonruimte en een hele zolderverdieping dus wel.

40. Overigens werd de ontruiming alsnog afgewezen wegens onvoldoende spoedeisend belang, zodat verhuurder weer van voren af aan kon beginnen.

41. Rb. Arnhem, sector kanton, locatie Arnhem 24  november 2003, WR 2004, 298. Huurder had tuinhuis waarin hij 400 hennepplanten had staan van de vorige huurder overgenomen. Hij betwistte het gebruik in strijd met de bestemming woonruimte omdat het tuinhuis zijn eigendom zou zijn. De kantonrechter achtte die eigendomsvraag niet relevant nu het tuinhuis toch tot de sfeer van het gehuurde moest worden gerekend. Wellicht zou de uitspraak anders zijn uitgevallen als huurder een opstalrecht zou hebben gehad maar dan blijft het argument van de gevaarzetting nog overeind.

42. Zie o.m. Ktr. Dordrecht 11 april 2002, Prg. 2002, 5195: De enkele stelling van gedaagde dat hij geen enkele opbrengst heeft verkregen aangezien alle planten vóór de eerste oogst zijn vernietigd, doet hieraan (bedoeld is: een professionele hennepkwekerij) niets af. Gerechtshof Arnhem 12 augustus 2003, WR 2004, 292. De enkele aanwezigheid van een professionele installatie (nog zonder plantjes) levert reeds strijd op met de bestemming woonruimte.

43. Ktg. Amsterdam 23 september 2001, Prg. 2001, 5762. Woning wordt geheel gebruikt als kantoor. Daardoor strijd met bestemming woonruimte. Ontbinding toegewezen. Voor wat betreft het omvangcriterium 

kan bij dergelijke (niet gevaarlijke) activiteiten aansluiting worden gezocht bij het begrip ‘overwegende mate voor een ander doel in gebruik zijn’. Zie HR 3 oktober 2003, WR 2003, 78 (Wildevuur/Bremer) en met name de conclusie van A-G Langemeijer. Over mengvormen tussen woonruimte en bedrijfsruimte zij voorts verwezen naar de heldere uiteenzetting daaromtrent door F.C. Borst in WR 2004, 20.

44. Van deze uitspraak is inmiddels hoger beroep ingesteld bij het Gerechtshof ’s-Hertogenbosch.

45. Zie in dit verband Ktr. Amsterdam 28 november 2000, WR 2001, 22 alsmede Prg. 1998, 4873. In dit geval ging het om een woning die door het gedrag van de huurder, waardoor een brandgevaarlijke situatie was ontstaan, onverzekerbaar was geworden dan wel slechts verzekerbaar was tegen een aanzienlijke hogere premie. Wanprestatie aangenomen en ontruiming toegewezen.

46. Aanleiding daartoe was HR 24 september 1976, NJ 1977, 115 waarbij een beding tot buitengerechtelijke ontbinding van een huurovereenkomst woonruimte, toelaatbaar werd geacht.

47. E.E. de Wijkerslooth-Vinke, Woonruimte en Huurbescherming, 2e druk, 1987, p. 69.

48. HR 8 mei 19348. Zie HR 8 mei 1930, NJ 1930, p. 1364 alsmede HR 25 juni 1971, NJ 1971, 398.

49. In deze zin: Conclusie A-G Biegman-Hartogh in HR 22 april 1983, NJ 1984, 145, die spreekt over het aanleggen van strengere maatstaven bij ontbinding van huur- en arbeidscontracten, waarmee zij bedoelt, strengere maatstaven aan de ernst van de wanprestatie. 

50. Zie ook de noot van Wortmann onder dit arrest, die zich met de interpretatie van art. 3 IVRK kan verenigen. 

51. Deze uitspraak leert evenzo dat verhuurder zich heel goed moet bedenken alvorens een kort geding aanhangig te maken. De voorzieningenrechter had weliswaar de gevorderde ontruiming toegewezen, welke uitspraak enkel vanwege het spoedeisend belang (of beter gezegd: het ontbreken daarvan) werd teruggedraaid. Verhuurder kon zodoende opnieuw beginnen met de kans dat daaraan wederom een hoger beroep gekoppeld zou worden. Bij elkaar zijn dan vier procedures nodig om het doel te bereiken.

