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l.P.A. van Heijstl

llanneer een gemeente (of biivoorbeeld een

wonin gcorporatie of een projectontwikkelaar)

eigenaar/verhuurder van een object is, en de

vrije beschikking wil krijgen over dat object

ten behoeve van de herstructurering van het

betreffende gebied, kan zij in beginsel twee

wegen bewandelen om tot een voortijdige

beëindiging van de huurovereenkomst met

betrekking tot het object te komen: onteige-

ning van het object of opzegginglontbinding

van de huurovereenkomst.

Welke weg in welke situatie het beste bewan-

deld kan worden, hangt onder meer afvan de

aard van het verhuurde object (woonruimte

of bedrijfsruimte), van het tiidstip waarop de

gemeente eigenaar/verhuurder van het object

is geworden en van de schadeloosstelling,

die zij bij de huurbeëindiging verschuldigd

zal zijn.

ONTEIGENING

Een gemeente kan de vrije beschikking over

een door haar nog verhuurd object krijgen

door dit ob.ject te onteigenen. Een woningcor'
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poratie heeft die mogelijkheid op grond van

de wet ook (artikel 78 Ow); een projectontwik-

kelaar echter niet zodat zij met de gemeente

een afspraak zal moeten maken over de inzet

van de onteigeningsbevoegdheid door de

gemeente.

Door een object te onteigenen gaat de eigen-

dom van een obiect over op de gemeente vrij

van alle 'lasten': de zogenoemde zuiverende

werking van een onteigening (artikel 59 Ow).

Onder deze lasten vallen zowel alle per-

soonliike rechten van derden op dat object

(bijvoorbeeld een huurrecht, een voorkeurs-

recht ofeen optie) als alle eventuele zakelijke

rechten van derden op dat object (zoals een

hypotheekrecht, een erfdienstbaarheid of een

opstalrecht).

Voor de situatie dat de gemeente wel al

eigenaar is van het object, maar dit vrii

van alle lasten ter beschikking wil krijgen,

voorziet de Onteigeningswet in de bijzondere
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mogel¡ikheid dat de gemeente daartoe een

ontei geningsproced u re start tegen zichzelf:

de gemeente is in zo'n procedure zowel de

eisende parti¡ als de gedaagde parttj.Ztj

vordert in die procedure de onteigening van

het object; met de toewijzing van die vorde-

ring - en de inschrijving van het betreffende

onteigeningsvonnis bij het l(adaster - krijgt

de gemeente de eigendom van het betref-

fende object vrij van alle daarop voorheen

nog rustende lasten.

De gemeente kan tot onteigening van een

object overgaan indien zij voldoet aan

de eisen die de Onteigeningswet - en ter

uitvoering daarvan: de l(roon - aan het

uitoefenen van de onteigeningsbevoegdheid

stelt.2 Onte¡gen ing zal in het belang van de

ruimtelijke ordening en/of de volkhuisvesting

moeten zijn, hetgeen zal moeten bli.jken uit

een voldoende uitgewerkte planologische

basis voor het werl<, voor de realisering waar-

van de gemeente het object wil onteigenen.

De onteigening zal daarnaast'noodzakelijk'

moeten zijn, omdat de gemeente het object

- ondanl<s serieuze pogingen daartoe - niet

in der minne vrij van lasten kan krijgen, en de

onteigening zal bovendien 'urgent' moeten

zijn: hiervan is in het algemeen spral<e als

aannemelijk is dat binnen vijf jaar ná het

Koninklijk Besluit, waarbij de onteigening

door de Kroon is goedgekeurd, gestart wordt/
kan worden met de realisering van het betref-

fende werk-

Met de inwerkingtreding van de Crisis- en

herstelwet per 3r maart zoto is niet ìanger

de gemeenteraad bevoegd om een besluit

tot onteigening te nemen, maar verzoekt de

gemeente aan de minister van VROIV om een

onteigenings-KB voor te bereiden en ter goed-

keuring voor te leggen aan de l(roon. Aan

zo'n verzoel< aan de minister zal in beginsel

steeds een besluit van het college ofde raad

ten grondslag liggen, zodat materieel niet

veel is gewijzigd. Het initiatief en daarmee de

beslissing om tot onteigening over te gaan,

ligt nog altijd b¡j de gemeente. De reden om

de onteigeningsbevoegdheid over te hevelen

naar de minister van VROM is volgens de

regering geweest om een versnelling van de

(administratieve) onteigeningsprocedure te
bewerkstelligen.3 ln de juridische vaklitera-

tuur is betwijfeld of met deze bevoegdheids-

wisseling die versnelling wel bereikt kan

worden.4

Met de voorbereiding van een onteigening,

de besluitvorming van de minister en de

uiteindelijke goedkeuring van het onteige-

ningsbesluit door de Kroon (de zogenoemde

ad mi n¡stratieve onteigenings procedure) is i n

de praktif k ongeveer negen tot twaalf maan-

den gemoeid. Een eventuele huurder van het

object - en alle andere belanghebbenden

bi.i dit obiect - moeten afzonderli¡k door de

gemeente worden ingelicht over het voorne-

men tot onteìgening en hun recht om tegen

dit voornemen een zienswijze in te dienen en

te worden gehoord. Nadat de goedkeuring

van de Kroon - in de vorm van een onteige-

nings-KB - is verkregen, dient de gemeente

opnieuw een poging te doen het object in der

minne vrij ter beschikking te krijgen (artikel

r7 Ow). Als ook die poging niet slaagt, kan

de gemeente tot dagvaarding overgaan en

daarmee de gerechtelijke onteigeningsproce-

dure starten.

De gerechtelijke onteigeningsprocedure kent

gebruikelijk twee fasen: in de eerste fase is

'de strijd' nog beperkt tot de vraag ofde rech-

ter de onteigening moet uitspreken. Indien

de onteigening wordt uitgesproken, kan de

gemeente het onteigeningsvonnis inschrij-

ven bij het l(adaster. lVet die inschrijving

komt een einde aan de huurovereenkomst.

Nadat de rechtbank de onteigening heeft

uitgesproken begint de tweede fase van de

gerechtelijke onteigeningsprocedure: in die

fase gaat het over de (omvang van de) scha-

deloosstelling voor de onteigende en voor

eventuele overige partijen, die volgens de

Onteigeningswet jegens de onteigenaar een

zelfstandig recht op schadeloosstelling heb-

ben (waaronder de huurder en onderhuurder,

de pachteç de erfpachter en de gerechtigde

tot een erfdienstbaarheid).

In geval van onteigening hebben de huurder

en eventuele onderhuurder(s) van het object

aldus een eigen recht op schadeloosstelling.

ln de Onteigeningswet is deze schadeloos-

stelling slechts in twee artikelen geregeld

(artikelen 41a en 42 Ow), waarbi.j deze

regeling ook nog eens door de Europese

jurisprudentie voor een belangri,ik deel opzij

is gezet.5

Zowel een huurder van woonruimte als van

bedrijfsruimte heeft thans in geval van ontei-

gening recht op volledige vergoeding van de

schade die hij lijdt als gevolg van hei feit dat

hij door de onteigenìng het gehuurde object

moet verlaten en zich elders moet gaan vest¡-

gen. Bij een huurder van woonruimte zal het

dan veelal gaan om de vergoeding van ver-

huis- en herinrichtingskosten, alsmede een

vergoeding voor eventuele hogere woonlasten

voor de vervangende woning. U¡tgangspunt

bij de keuze van een vervangende woning is

dat deze woning aan de huurder in begin-

sel een gelijkwaardig woongenot verschaft

als voorheen de 'oude' huurwonin9.6 Een

huurder van bedrijfsruimte zal in beginsel

aanspraak kunnen maken op vergoeding van

soortgelijke schadeposten, maar daarnaast

eventueel ook nog vergoeding van eventuele

aanloop- of stagnatieschade, kosten van

nieuwe reclame en drukwerk, makelaarskos-

ten, etc. Aan een huurder komt in beginsel

geen afzonderlifke vergoeding toe voor door

hem in het gehuurde gedane investeringen,

tenzij daarover door huurder en verhuurder

voorheen uitdrukkelijk afspraken zij n gemaakt

ofindien de huurder aanspraak kan maken

op een vergoeding wegens ongerechtvaar-

digde verrijking van de verhuurder (artikel

6:ztz BW).7

OPZEGGING OF ONTBINDING HUUROVER,

EENKOMST

Ons recht l<ent verschillende wettelijke rege-

lingen voor de opzegging ofontbinding van

huurovereenkomsten ten behoeve van een

herstructureri ng voor res pect¡evelij k h uurwo-

ningen en verhuurde bedrijfsruimten.

Huurwoningen

De verhuurder van een woning l<an een huur-

overeenkomst tegen het einde van de looptijd

(bij een huurovereenkomst voor bepaalde

tijd) of met inachtneming van de geldende

opzegtermijn (bij een huurovereenkomst

voor onbepaalde tijd) onder meer opzeggen:

a. indien hij de woning dringend nodig heeft

voor eigen gebruik; hiervan is volgens

de wet ook sprake bij renovatie van een

woning die zonder beëindiging van de

huur niet mogelijk zou zijn (artikel 7:274

lid r onder c en lid 3 BW).8 De verhuur-

der zal daarbij moeten aantonen dat de

huurder elders passende woonruimte l<an

verkrijgen.

lndien de woning ten tijde van de aan-

koop van de woning door de verhuurder

al was verhuurd, kan de verhuurder de

huurovereenl<omst op deze grond pas

opzeggen na het verstrijken van een

periode van drie iaar nadat hij de huurder

schriftelijk op de hoogte heeft gesteld van

het feit dat hij de nieuwe verhuurder van

de woning is geworden.

b. indien de verhuurder een l<rachtens een

geldend bestemmingsplan op het verhuur-

de liggende bestemming wil verwezenlij-

ken (artikel 7:z74lid r onder e BW).e
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ln beide s¡tuaties kan de huurder in beginsel

alleen aanspraak maken op een tegemoet-

koming in zijn verhuis- en inrichtingskosten

(artikelT:275 B\)l) en voorts eventueel op

een vergoeding voor door hem aangebrachte

verbeteringen aan het gehuurde, voor zover

althans de verhuurder daardoor ongerecht-

vaardigd is verrijkt (artikel 7:zr6 B\l).

Als de verhuurder het object in verhuurde

staat heeft gekocht, de huurovereenkomst

wil beëindigen om een geldende bestem-

ming van het object te verwezenlijken,

maar opzegging van de huurovereenkomst

(nog) niet mogelijk is (bijvoorbeeld omdat

de looptijd van de huurovereenkomst nog

niet is verstreken) kan de verhuurder ook in

rechte ontbinding van de huurovereenkomst

vorderen (artikel 7:z8r BW). ln dat geval heeft

de huurder (en een eventuele onderhuur-

der) echter in beginsel recht op volledige

schadeloosstelling volgens de regels van het

onteigeningsrecht.

Bedrijfsruimte

Voor de beëindiging van huurovereenkom-

sten met betrekking tot bedrijfsruimten ten

behoeve van een herstructurering gelden

wettelijke regelingen, die sterk lijken op de

hiervoor beschreven regelingen bij woon-

ruimte.

Zo kan de huurovereenkomst tegen het einde

van de looptijd worden opgezegd indien de

verhuurder het gehuurde zelfin duurzaam

gebruik wil nemen en daartoe het gehuurde

dringend nodig heeft, waaronder begrepen

renovatie van de bedriifs.ruimte die zonder

beëindiging van de huurovereenkomst niet

mogeli.jk is (artikel 7:z96lid r onder b BW)

ofindien de verhuurder een krachtens het

geldende bestemmingsplan op het gehuurde

liggende bestemming wil verwezenlijken

(artikel 7:296 ìid 4 BW).

ook hierbij geldt een 'wachtti¡d' voor de

verhuurder van drie jaar, indien de verhuurder

nog maar kort tevoren bij de aankoop van

het gehuurde de huurovereenkomst heeft

overgenomen.

lndien de huurovereenkomst op een van

bovenstaande gronden wordt opgezegd

teneinde het gehuurde te kunnen slopen in

het kader van de uitvoering van 'werken in

het algemeen belang' kan de huurder van

bedrijfsruimte - anders dan de huurder van

woonruimte - aanspraak maken op een volle-

dige schadeloosstelling volgens de regels van

het onteigeningsrecht (artikel 7:3o9 B\l).

Evenals bij woonruimte kan de huurovereen-

komst met betrekking tot een bedrijfsruimte,

die niet door opzegging kan worden beëin-

digd, op vordering van de verhuurder die de

geldende bestemming van het gehuurde wil

verwezenlijken ook tussentijds door de rech-

terworden ontbonden (artikel 7:3to BW).ln

dat geval heeft de huurder (en een eventuele

onderhuurder) evenzeer recht op volledige

schadeloosstelling volgens de regels van het

onteigen ingsrecht.

CONCLUSIE

lndien een gemeente, woningcorporatie of
projectontwikkelaar een huu rovereen komst

wil beëindigen teneinde het betreffende

gebied te kunnen herstructureren ofheront-

wikkelen, staan hen verschillende wegen ter

beschikking om tot zo'n beëindiging van de

huurovereenkomst te komen. Welke weg in

het voorkomende geval het beste bewandeld

kan worden, hangt afvan de toepasseliike

wettelijke regeling.

lndien zowel onteigen¡ng als opzegging of
ontbinding van de huurovereenkomst moge-

lijk is, zal de keuze onder meer afhangen van:

- het mogelijk belang bij 'titelzuivering' (in

geval van onteigening) ;

- de mogelijk 'politieke' lading (in geval

van onteigening);
- de omvang van de te betalen schade-

loosstelling (in sommige gevallen bij de

opzegging van de huur van woonruimte

lager dan in geval van onteigening van

woon ru imte);

- de duur van de procedure (een onteige-

ningsprocedure kan korter zijn omdat

de huurder geen hoger beroep tegen het

onteigeningsvonnis kan instellen).

r Mn l.P.A. van Heijst is advocaat bii 't Regthuys

(Rozendaaì, Gld.); hij treedt daarnaast regelmatig

op als arbiter ofdeskundige in onteigeningszaken

en andere vastgoedgeschillen.

z Zìe periodieke overzichten onteigenings-l(B's van

mr. F.M.A. van der Loo in dit tijdschrift.

3 Voor het beleid van de minister en de Kroon na

invoering van de Crisis- en herstelwet: zie Circulai-

re 'llijzigìng van de Onleigeningswet' (Ministerìe

van VROI\4, maart 2oto).

4 'Onteigenìng in crisis. De voorstellen tot versnel-

ling van onteigening' (mrs. J.F. de Croot en A. de

Snoo in BR zoto/49o).

5 'Telders, nìeuw voor oud' nrs. 642-672 (Kluwer,

2006) en HR 8 augustus 2oo3, Nl 2oo4,249.

6 HR 8 augustus 2oo3, NJ 2oo4, 249.

7 HR rz juli 2oo2, NJ zoo3, 59.
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Dit zal met name aan de orde zijn in de gevallen

dat het gehuurde in het kader van de herstructure-

r¡ng moet worden gesloopt en geen sprake is van

vervangende nieuwbouw. lndien enkel sprake is

van renovatie ofgroot onderhoud - en de huurder

na uitvoering daarvan wel weer in het gehuurde of

vervangende nieuwbouw kan terugkeren " kunnen

de regelingen ex artikel 7:zzo Bll en &:z7r lid r

sub d Bll van toepassing zijn.

H R 30 januari 2oo9, NJ 2oo9, 221 en frR 27 maart

zoo9, Nj zoo9, t66 en voorts "Meer duidelijk-

heid over schadeloosstelling voor de huurder

bij afbraak bedrijfsruimte en onteigening" (trrs.

H. Zeilmaker en R.A.N4. Saedt in Tijdschrift voor

Huurrecht Bedrijfsruimte, 2oo9, p. r8r-r86).
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Erratum

ln de vorige edìtie van 6rondzaken ¡n de praktijk zijn

tot onze sp¡jt een aantal voetnoten weggevallen uit

de tekst.

D¡t betreft de voetnoten bij het artikel 5emeentelijk

erfpacht op zijn retour? van Edwin Buitenlaar c.a.. Bii

dit art¡kel hadden de volgende voetnoten vermeld

moeten worden:

r De auteurs zijn respectievelìjk senior onderzoe-

ker, onderzoeker en onderzoeksassistent bij het

Planbureau voor de Leefomgeving.

z Hijmans, E. (zoo9),'Veel geschreeuw en weinig

wol: over erfpachtconstructies in crisistijd',

Grondzaken in d6 praktijk,3(6), pp. r8r9; en

Haan, M.J. & lvl.l\4.M. van Leeuwen (2olo),

'Vooruit met de gebiedsontwikkeling (deel r)',

Crondzaken in de praktijk,4 (z), pp. ror3.

3 Sandick, H. van (zoo9),'Gronduitgifte en erf-

pacht onder de grondexploitatiewet', G rondza ken

in de praktijk 3(4), p. t3.

4 Segeren, A. (zoo7), De grondmarkt voor woning-

bouwlocaties: belongen en strategieën van grondei-

genaren. Den Haag: Nai Uitgevers / RPB.

5 Deze data zijn van februari zoto. Er is gecor-

rigeerd voor gemeentelijke herindelingen en

grenscorrect¡es die zich tussen zoo6 en zolo

hebben voorgedaan.

6 De gemeente geeft aan dat ze, ondanks deze

erfpachtbeëindigingen, de door ons gevonden

daling niet volledig kan verklaren.

7 ZienooI2.

Bij hetJurisprudentieovezicht en bij het Ovezicht

relevantre ospecten onteigønings-Kb's te halfiaar zoto is

de voetnoot behorend bij de naamsvermelding van

auteur Mr. F.M.A. van der Loo weggevallen. Deze

voetnoot luidt:

Frans van der Loo heeft een juridisch bureau voor

bestuursrechtelijke advisering en interim-omge-

vingsmanagement te l\4aasbracht.


