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Ontruiming en verzet

Indien een huurder een substantiéle huurachterstand heeft is verhuurder gerechtigd in een procedure
ontbinding van de huurovereenkomst en betaling van de huurachterstand te vorderen. Niet zelden
komt een huurder in een dergelijke procedure niet opdagen en worden de vorderingen van verhuur-
der bij verstek toegewezen. Op grond van zo’'n verstekvonnis is verhuurder dan gerechtigd het ge-
huurde te laten ontruimen en de huurachterstand bij huurder te incasseren. De wet geeft huurder
evenwel het recht om tegen zo’n verstekvonnis in verzet te komen. In dat geval kan huurder alsnog
verweer voeren tegen de vorderingen van verhuurder en zullen die vorderingen alsnog inhoudelijk
door de rechter beoordeeld worden. Wanneer kan een huurder echter in verzet komen tegen zo’n

verstekvonnis?

Het tot 2002 geldende procesrecht had
deze termijn, waarbinnen huurder in
verzet kon komen, duidelijk geregeld:
binnen twee weken nadat huurder be-
kend met het vonnis is geworden. De
mogelijkheid van verzet bestond even-

wel niet meer indien ontruiming van
het gehuurde al had plaatsgevonden.
Het idee daarachter was dat huurder
door de aanvang van de ontruiming
toch bekend had kunnen worden met
het vonnis. Sinds 2002 geldt echter de

regel dat in verzet kan worden geko-
men binnen vier weken na ontruiming;
uiteraard indien huurder niet eerder
bekend was met het vonnis. Deze re-
gel nuanceerde de Hoge Raad reeds
in 2004 voor verstekvonnissen die niet
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expliciet zagen op ontruimingen en
huurachterstanden: indien een bij ver-
stek veroordeelde debiteur pas na ten
uitvoerlegging van het verstekvonnis
met dit vonnis bekend was geworden,
oordeelde de Hoge Raad dat het de
debiteur alsnog vrij stond binnen vier
weken na de datum van bekendheid in
verzet te komen. In het andersluidend
geval zou er geen eerlijk proces heb-
ben plaatsgevonden als bedoeld in
artikel 6 EVRM.

In 2008 sprak het hof Amsterdam
zich expliciet uit over deze verzetsmo-
gelijkheid voor huurzaken: een huurder
was bij verstek veroordeeld tot betaling
en ontruiming. Pas 22 maanden na de
ontruiming raakte de huurder op de
hoogte van dit verstekvonnis. Binnen
de verzetstermijn van vier weken
kwam deze huurder vervolgens in ver-
zet tegen het verstekvonnis. Verwij-
zend naar artikel 6 EVRM achtte het
hof deze huurder alsnog ontvankelijk
omdat hij geen werkelijke mogelijkheid
gehad had zich tegen de vorderingen

van verhuurder te verweren. Daarbij
was één ding van belang: aanvankelijk
verzette huurder zich tegen de ontbin-
ding en de veroordeling tot betaling; in
de verzetsprocedure trok huurder zijn
verzet tegen de ontbinding in. Dat was
voor het hof temeer rechtvaardiging
om huurder in zijn verzet ontvankelijk
te achten: het belang van rechtszeker-
heid bij een tenuitvoer gelegd vonnis
aan de zijde van verhuurder kwam
daardoor immers niet in het geding. De
inmiddels verstreken ruime periode
speelde daarbij vanzelfsprekend een
rol.

De kantonrechter in Hoorn is in een
uitspraak op 26 september 2011 we-
derom een stap verder gegaan ten
gunste van huurder: twee maanden na
ontruiming raakte huurder op de hoog-
te van het verstekvonnis. Onder verwij-
zing naar artikel 6 EVRM, voornoemde
uitspraken van de Hoge Raad en het
hof Amsterdam, achtte de kantonrech-
ter het verzet van huurder ontvankelijk.
Maar niet alleen terzake de huurbeta-
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lingsachterstand maar ook wat betreft
de bij verstek uitgesproken en uitge-
voerde ontruiming.

Daarmee is voor verhuurders bij
verstekvonnissen een situatie ontstaan
die vergeleken met de regeling tot
2002 een aanzienlijke rechtsonzeker-
heid met zich meebrengt. Zeker in de
situatie waarin huurders met de noor-
derzon vertrekken in weerwil van ge-
bruikelijke afspraken tussen verhuur-
der en huurder dat huurders het ge-
huurde zelf moeten gebruiken danwel
woonplaats kiezen in het gehuurde.
Overigens lijkt de uitspraak van de
kantonrechter in Hoorn niet aan de
rechtszekerheid van verhuurder te tor-
nen omdat in die kwestie in de verzets-
procedure geoordeeld werd dat er tus-
sen partijen nooit een huurovereen-
komst was geweest. Ontruiming had
weliswaar plaatsgevonden maar niet
ten opzichte van degene die in verzet

kwam.

... Het wetsvoorstel Vergunning onrechtmatige bewoning recreatiewoningen wordt ingetrokken en dat beleid voor de bewoning van

recreatiewoningen wordt overgelaten aan de gemeenten. ...

Jurisprudentie

Crisis- en herstelwet

Op 25 januari 2012 heeft de Raad van State een uitspraak gedaan waarbij de reikwijdte van de
Crisis- en herstelwet (Chw) weer wat duidelijker is geworden. Appellanten kwamen op tegen een nog
uit te werken plandeel van een bestemmingsplan. Inmiddels was het uitwerkingsplan vastgesteld en
onherroepelijk geworden. De gemeente(raad) meende enerzijds dat appellanten geen belang meer
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hadden bij hun beroep tegen het uit te werken plandeel en voorts dat de Chw op het plan van toepas-
sing was met als gevolg dat de beroepsgronden van appellanten niet strekten tot bescherming van
de belangen van appellanten (relativiteitsvereiste).

Het feit dat appellanten geen beroep
hadden ingesteld tegen het uitwer-
kingsplan maakte hen toch ontvanke-
lijk in hun beroep tegen het uit te wer-
ken plandeel: het uitwerkingsplan kon
niet zelfstandig bestaan zonder het be-
stemmingsplan waarop het uitwer-
kingsplan is gebaseerd, aldus de
ABRvS. Dat er inmiddels al onherroe-
pelijke vergunningen waren verleend
voor de bouw van de woningen maak-
te appellanten evenmin niet-ontvanke-
lijk: niet uitgesloten kon worden dat
met betrekking tot het uitgewerkte
plandeel meer omgevingsvergunnin-

gen zouden worden aangevraagd, al-

dus wederom de ABRvS.

Met betrekking tot de toepasselijk-
heid van de Chw en het uit te werken
plan kwam de ABRVS tot een tekstueel
verrassender oordeel. De ABRvS nam
de wetsgeschiedenis van de Chw in
beschouwing die luidde dat “de Chw
van toepassing is op ieder besluit dat
nodig is voor de realisatie van projec-
ten die vallen onder de Chw”. Vervol-
gens oordeelde de ABRvS dat het uit
te werken plan de gewraakte woning-
bouw “bij recht niet toe(staat)”; het uit-
werkingsplan deed dat wel. Dat lijkt
zich tenminste moeizaam te verhou-

den met de eerdere overweging van

de ABRVS dat het uitwerkingsplan niet
zelfstandig kan bestaan zonder het be-
stemmingsplan waarop het gebaseerd
is. Zo beschouwd is het uit te werken
plan toch tenminste een besluit dat no-
dig is voor het uitwerkingsplan. Daar-
mee wordt dan voldaan aan het gestel-
de in de wetsgeschiedenis.

Hoe het ook zij: met deze uitspraak
beperkt de ABRVS, in navolging van
een voorlopige voorziening van de
voorzitter van de ABRVS in deze kwes-
tie, de reikwijdte van de Chw bij uit te

werken bestemmingsplannen.

Nieuwe Aanbestedingswet

De stand van zaken

Op 6 juli 2010 is het voorstel voor een nieuwe Aanbestedingswet aan de Tweede Kamer aangebo-
den. Met deze nieuwe wet zou dan onder meer de Raamwet EEG-voorschriften aanbestedingen en
de Wet Implementatie rechtsbeschermingsrichtlijnen aanbesteden (Wira) worden ingetrokken. Voor-
uitlopend op deze wet is inmiddels een convenant met de VNG getekend die moest zorgen voor een
meer uniforme aanbestedingspraktijk bij de gemeente. Zie hierover onze nieuwsbrief van september
2010. Na vele amendementen is de behandeling in de Tweede Kamer op 14 februari jl. afgerond
waarbij het wetsvoorstel is aangenomen. Een kleine week eerder is er in de Tweede Kamer gestemd
over de ingediende amendementen en moties. Een aantal daarvan, zowel aangenomen als verwor-

pen, is interessant.

De eigen verklaring van de onderne-
mer mag volgens een VVD amende-
ment ook zien op het voldoen aan de
gestelde eisen met betrekking tot mi-
lieu, dierenwelzijn of aan eisen die zijn
gebaseerd op sociale overwegingen,

danwel dat zijn producten of diensten
aan gelijkwaardige eisen voldoen. Dit
beperkt de administratieve last van
keurmerken en certificaten voor een
ondernemer.

Voorts het VVD amendement voor

een gunning op de economisch meest
voordelige inschrijving (emvi) in plaats
van op de laagste prijs. Hiermee ver-
dween een D’66 amendement van ta-
fel dat de laagste prijs met inbegrip
van “total cost of ownership” wilde defi-
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niéren. Dat zou overigens het onder-
scheid tussen de laagste prijs en emvi
doen verdwijnen. Emvi is de hoofdre-
gel en wordt voor het criterium van de
laagste prijs gekozen, dan dient dat bij
de aankondiging gemotiveerd te wor-
den. Door emvi, aldus het amende-
ment, wordt gelet op “total cost of
ownership” en “the life cycle analysis”
van producten in plaats van op de aan-
schafwaarde of de laagste prijs.

Het SP en D’66 amendement tot
het onnodig clusteren van opdrachten
is ook aangenomen opdat MKB bedrij-
ven eerder kunnen deelnemen aan
aanbestedingen. Dit amendement
heeft tot gevolg dat aanbestedende
diensten eventuele samenvoeging
dienen te motiveren in de aanbeste-
dingsstukken waarbij aandacht be-
steed moet worden aan de mate van

samenhang van de opdrachten, de

organisatorische gevolgen en risico’s
van de samenvoeging en de samen-
stelling van de relevante markt en de
invloed van de samenvoeging op de
toegang tot de opdracht voor voldoen-
de bedrijven uit het MKB.

Bij amendement van PVV, VVD en
CDA is een harde grens van 300%
aan omzeteisen gesteld. Voor het stel-
len van omzeteisen als zodanig geldt
overigens nog een verzwaarde motive-
ringsplicht.

Interessant is ook het amendement
van de CU en VVD waarbij de in au-
gustus 2011 verschenen gids Propor-
tionaliteit als richtsnoer wordt aange-
wezen. Afwijking van deze gids dient
gemotiveerd te worden onder het mot-
to van “comply or explain”. Hoewel de
VNG zich sterk gekant heeft tegen de-
ze wijziging, rijst de vraag of de gids
voldoende harde normen stelt.

Het D’66 amendement heeft de
Alcatel-termijn, waarbinnen bezwaar
tegen een voorgenomen gunning ge-
maakt moet worden, verlengd van 15
tot 20 dagen. Eerstgenoemde termijn
bleek te kort waardoor afgewezen in-
schrijvers te snel gedwongen waren
om een gunningsbeslissing alvast bij
de rechter aan te vechten. De verlen-
ging van deze termijn biedt enige na-
der overleg-ruimte.

Nu de Aanbestedingswet door de
Tweede Kamer is aangenomen, is de
Eerste Kamer aan zet. Met een spoe-
dige behandeling aldaar zou de wet op
1 januari 2013 in werking kunnen
treden.

Ruimtelijke Ordening

Voorzorgsprincipe bij hoogspanningslijnen

De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State heeft zich op 25 januari jl. in een reeds lang
lopende procedure uitgesproken over de vraag in hoeverre gezondheidsrisico’s een rol spelen bij de
realisatie van een bouwplan in de nabijheid van bovengrondse hoogspanningslijnen.

In deze zaak ging het om de realisatie
van een supermarkt met commerciéle
ruimten, 18 bovenwoningen en de
aanleg van een parkeervoorziening.
Hiertoe heeft het college van burge-
meester en wethouders bij besluit van
24 maart 2009 op grond van artikel 19
van de Wet op de Ruimtelijke Orde-
ning aan een woonstichting een vrij-
stelling verleend. Bij besluit van 30
maart 2009 is aan de woonstichting

een bouwvergunning verleend. Het
hiertegen door appellanten gemaakte
bezwaar is bij besluit van 15 septem-
ber 2009 ongegrond verklaard. Bij uit-
spraak van 26 februari 2010 heeft de
voorzieningenrechter, onder verwijzin-
gen naar de brieven van de staatsse-
cretaris van Volkshuisvesting, Ruimte-
lijke Ordening en Milieubeheer (hierna:
VROM), de Gezondheidsraad en de
minister van VROM overwogen dat het

college bij het besluit op bezwaar van
15 september 2009 onvoldoende on-
derzoek heeft gedaan naar mogelijke
gezondheidsrisico’s voor jonge kinde-
ren in verband met de aanwezigheid
van hoogspanningslijnen. Met inacht-
neming van de uitspraak van de voor-
zieningenrechter heeft het college op-
nieuw beslist op bezwaar en aan de
vrijstelling voor de realisatie van het
bouwplan de voorwaarde verbonden
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dat het verboden is de appartementen
als hoofdverblijf te gebruiken voor
personen jonger dan 55 jaar. Ver-
volgens is door appellanten tegen de
uitspraak van de voorzieningenrechter
hoger beroep ingesteld.

De Afdeling heeft in de uitspraak
van 12 januari 2011 overwogen dat de
aan de vrijstelling verbonden voor-
waarde ertoe strekt te vermijden dat
kinderen, gelet op de voornoemde
brieven van de staatssecretaris van
VROM, de Gezondheidsraad en de
minister van VROM gesignaleerde mo-
gelijke gezondheidsrisico’s voor kinde-
ren bij langdurige verblijf in een gebied
rond bovengrondse hoogspanningslij-
nen, langdurig verblijven in de voorzie-
ne woningen. Voorts heeft de Afdeling
overwogen dat deze mogelijke ge-
zondheidsrisico’s voor kinderen bij de
in het kader van het verlenen van vrij-
stelling, voor onder meer een woon-
functie, te maken belangenafweging
behoren te worden betrokken. Volgens
de Afdeling heeft het college niet aan-
nemelijk kunnen maken dat het de aan
de vrijstelling verbonden voorwaarde
zal kunnen handhaven. Het college is
opgedragen een nieuw besluit op de
bezwaren van appellanten te nemen.

Opnieuw heeft het college aan de
woonstichting vrijstelling verleend voor

het realiseren van het bouwplan. Aan
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de vrijstelling heeft het college het
voorschrift verbonden dat het verbo-
den is appartementen te (laten) gebrui-
ken als hoofdverblijf voor personen
jonger dan 15 jaar. Daarbij wordt on-
der hoofdverblijf verstaan, het bewo-
nen van het appartement langer dan
zes maanden gedurende een jaar, al
dan niet in een aaneengesloten perio-
de. De voorzieningenrechter heeft in
de uitspraak van 11 april 2011 overwo-
gen dat het college voormelde voor-
waarde aan zijn besluit mocht verbin-
den.

Appellanten hebben tegen deze uit-
spraak hoger beroep ingesteld. Vol-
gens appellanten is het aan de vrijstel-
ling verbonden voorschrift niet toege-
staan, omdat deze voorwaarde geen
planologisch relevant belang dient.

In lijn met de uitspraak van 12 janu-
ari 2011 overweegt de Afdeling dat de
aan vrijstelling verbonden voorwaarde
strekt tot bevordering van een goed
woon- en leefklimaat, waarmee het
belang van een goede ruimtelijke orde-
ning is gediend. Nu in de voormelde
brieven van de staatssecretaris van
VROM, de gezondheidsraad en de
minister van VROM, de mogelijke ge-
zondheidsrisico’s met betrekking tot
langdurig verblijf in gebieden rond bo-
vengrondse hoogspanningslijnen voor

andere bevolkingsgroepen dan kinde-

ren aanvaardbaar worden geacht,
heeft het college zich in redelijkheid op
het standpunt kunnen stellen dat geen
aanleiding ziet daarvan af te wijken en
kon het college de belangenafweging
beperkten tot de in de brieven gesig-
naleerde risico’s voor kinderen. Uit de
brieven blijkt dat de gezondheidsrisi-
co’s alleen betrekking hebben op jon-
ge kinderen die langdurig verblijven op
‘gevoelige locaties’, waaronder wonin-
gen, scholen en kinderopvanglocaties
en dergelijke vallen. De voorziene su-
permarkt valt daar niet onder. Gelet op
het voorgaande bestaat geen aanlei-
ding voor het oordeel in verband met
de ligging van de voorziene woningen
nabij hoogspanningslijnen niet in rede-
lijkheid vrijstelling van het bestem-
mingsplan heeft kunnen verlenen.

Uit deze uitspraak volgt dat bij de
realisatie van een bouwplan in de na-
bijheid van bovengrondse hoogspan-
ningslijnen het voorzorgsprincipe in
acht moet worden genomen en dat
aan te verlenen vrijstellingen voor-
waarden kunnen worden verbonden,

mits deze te handhaven zijn.

Hoewel aan de inhoud van deze nieuwsbrief grote zorg is

besteed, aanvaardt Franken advocaten geen aansprakelijkheid

voor de gevolgen van onvolledigheid of onjuistheden.
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