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Voorwoord

Het zogenaamde campuscontract is een gevoelig onderwerp binnen de
studentenhuisvesting. Sinds de SSH gebruik maakt van dit instrument om
afgestudeerde huurders te verplichten hun woonruimte op te zeggen, is er ook in
Utrecht de nodige commotie ontstaan. Als koepelorganisatie van
bewonerscommissies van SSH-panden, is BoKS geregeld benaderd met vragen en
opmerkingen over het campuscontract.

BoOKS staat in principe achter het campuscontract. Met name omdat op deze manier
er meer woonruimte beschikbaar komt voor de doelgroep studenten. Bovendien
geven veel huurders aan het niet prettig te vinden hun complex te delen met
personen die al geruime tijd zijn afgestudeerd en vaak een stuk ouder zijn. BoKS zet
echter vraagtekens bij de manier waarop het campuscontract door de SSH wordt
toegepast, met name bij de werkwijze om ook studenten zonder expliciet
campuscontract de huur op te zeggen.

Tijdens de Algemene leden vergadering van november 2009 bespeurde het BoKS-
bestuur ook veel onrust en twijfel bij haar leden over de rechtmatigheid hiervan. Dit
was voor BoKS de aanleiding om jurist Suzanne van Nimwegen te vragen een
onderzoek te doen naar de rechtspositie van huurders in de verschillende gevallen
waarin het campuscontract wordt toegezegd en om bestaande jurisprudentie over dit
onderwerp te bestuderen. Het resultaat van dit onderzoek heeft geleid tot bijgaand
rapport.

BoKS hoopt met dit onderzoek de huurders die geconfronteerd worden met een
campuscontract meer duidelijkheid te verschaffen over hun juridische positie. Het
stuk biedt inzicht in de algemene constructie van campuscontracten. Voor individuele
gevallen kan dit een leidraad bieden. We raden je echter aan om altijd eerst verder
juridisch advies in te winnen, mocht je gerechtelijke stappen willen ondernemen.

Bestuur BoKS
April 2010.
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Inleiding

Zoals vele student-huurders in SSH complexen wel weten, werkt de SSH met
zogenaamde campuscontracten.® Een campuscontract is een huurcontract voor
bepaalde tijd, namelijk voor de duur van de studie van de huurder. In een
campuscontract is een clausule opgenomen waarin staat dat de student-huurder
bereid is de woning te verlaten binnen een bepaalde termijn nadat hij of zij geen
student meer is. De student moet jaarlijks, op schriftelijk verzoek van de SSH, een
bewijs van inschrijving aan een onderwijsinstelling (MBO, HBO of Universiteit)
overleggen. Het doel van het werken met campuscontracten is het bevorderen van
de doorstroming in voor studenten bestemde woningen. Huurders die geen student
(meer) zijn, moeten plaatsmaken voor studenten voor wie de woningen bedoeld zijn.

In eerste instantie controleerde de SSH alleen mensen met een campuscontract op
hun inschrijving aan een onderwijsinstelling. Vanaf maart dit jaar is de SSH echter
ook mensen gaan controleren die bij aanvang van het huurcontract een bewijs van
inschrijving hebben moeten laten zien, maar die geen campusclausule in hun
contract hebben staan. Als deze huurders kunnen aantonen dat ze student zijn,
krijgen ze een campuscontract aangeboden. In september zijn de mensen in de
goedkopere stadspanden (met huursubsidie) aan de beurt voor controle. Of huurders
van zelfstandige woningen ook worden gecontroleerd is nog onduidelijk.

Als je niet kunt aantonen dat je nog studeert, zegt de SSH de huur op. Bij de
huurders met een campuscontract is dit volledig rechtsgeldig want de constructie van
het campuscontract is duidelijk en bovendien wettelijk gelegitimeerd (art. 7:274 lid 4
BW). Voor huurders met een normaal contract roept dit echter wat vragen op. De
Nederlandse wet kent een vrij vergaande huurbescherming, kun je dan toch zomaar
de huur opzeggen aan iemand die niet meer studeert? Moet dit dan niet in het
contract staan? Ook voor de student die een campuscontract aangeboden krijgt,
klinkt dit niet altijd even logisch. Kan een contract zomaar eenzijdig gewijzigd
worden? Kan je dit aanbod eigenlijk weigeren?

Dit advies heeft tot doel duidelijkheid te scheppen in de rechtspositie van huurders in
deze verschillende situaties. Eerst zal kort worden uitgelegd op welke grond de SSH
niet (meer) studerenden de huur opzegt. Vervolgens wordt er per geval, voor de
student met campuscontract, de student met een normaal contract en de niet-
student met een normaal contract, bekeken wat de rechtspositie is en welke kans
van slagen een eventuele gerechtelijke procedure heeft. Ter afsluiting volgt een
korte conclusie.

! Sinds 2006, in navolging van de Delftse collega-huisvester DUWO

KOEPEL van BEWONERSCOMMISSIES voor HUURDERS van PANDEN van de SSH 3




Opzeggingsgrond ‘dringend eigen gebruik’

Een huurovereenkomst mag van de zijde van de verhuurder alleen worden opgezegd
met gebruikmaking van één van de limitatief in de wet opgesomde
opzeggingsgronden (art. 7:274 lid 1 BW). Eén van die gronden is dat de verhuurder
het gehuurde ‘dringend nodig heeft voor eigen gebruik’ (sub c).

In het vierde lid van art. 7:274 BW is de constructie van het campuscontract
opgenomen. Hier staat vermeld dat onder ‘eigen gebruik’ ook verstaan kan worden
het verstrekken van woonruimte aan een student, mits is voldaan aan enkele
voorwaarden. Als de SSH je campuscontract beéindigt, dan doet zij dat dus op grond
van dringend eigen gebruik.

Het criterium ‘dringend eigen gebruik’ wordt in de rechtspraak ruim opgevat. Al in
1985 werd door de Hoge Raad bepaald dat eigen gebruik ook gebruik voor anderen
dan de verhuurder kan inhouden, zolang er maar sprake is van voldoende eigen
belang. Bij een rechtspersoon (zoals de SSH) die de behoefte aan woonruimte van
haar leden verzorgt, is dat het geval.? Opzeggen wegens dringend eigen gebruik is
dus in principe een geldige reden voor de SSH.

De verhuurder moet de dringendheid aannemelijk maken, dat staat zo in de wet.
Tenzij de huurder natuurlijk akkoord gaat met de beéindiging van de huur, heeft de
verhuurder in een rechtszaak de bewijslast: hij moet aantonen dat het vertrek van
de huurder noodzakelijk is. Zou er (onwaarschijnlijk genoeg) plots geen woningnood
onder studenten meer bestaan, dan ontbreekt de dringendheid van het eigen
gebruik. Nadat de dringendheid is aangetoond, maakt de rechter een
belangenafweging. De verhuurder moet het gehuurde zo dringend nodig hebben voor
eigen gebruik, dat van hem, alle betrokken belangen in aanmerking genomen, in
redelijkheid niet kan worden gevergd dat de huurovereenkomst wordt verlengd. Het
belang van de verhuurder moet zo beschouwd dus aanzienlijk zijn. Daartegenover
staat het belang van de huurder om in zijn woning te blijven: het woongenot.

Situatie 1: student met campuscontract

Als je een contract met campusclausule hebt, dan ziet die clausule er waarschijnlijk
ongeveer zo uit:?

3 Bestemming van het gehuurde

3.1 Het gehuurde is bestemd voor de huisvesting van deelnemers die zijn ingeschreven aan
een instelling als bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en
beroepsopleidingen of studenten die zijn ingeschreven aan een universiteit of hogeschool als
bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs en
wetenschappelijk onderzoek.

3.2 Na beéindiging van de huurovereenkomst met Huurder zal Verhuurder de woonruimte
opnieuw verhuren aan een deelnemer of een student in de zin van het vorige lid.

3.3 Het gehuurde is uitsluitend bestemd om te worden gebruikt als woonruimte door huurder
zelf. Het is huurder niet toegestaan de bestemming van het gehuurde eenzijdig te wijzigen.

2 HR 20 september 1985, NJ 1986, 261 (Zonshofje Il)
* Bron: Kences Handleiding Campuscontract (5 oktober 2006)
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4 Doorstroming

4.1 Het is Huurder bekend dat Verhuurder een actief doorstromingsbeleid voert, zolang de
vraag haar studentenhuisvesting groter is dan het aanbod.

4.2 In dat kader zal Verhuurder Huurder jaarlijks schriftelijk verzoeken om een kopie van het
bewijs van inschrijving voor het lopende studiejaar aan een instelling als bedoeld in artikel
1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsopleidingen of een universiteit of
hogeschool als bedoeld in artikel 1.2, onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs
en wetenschappelijk onderzoek.

4.3 Indien Huurder niet binnen drie maanden na ontvangst van het verzoek bedoeld in het
vorige lid de gevraagde kopie heeft verstrekt, kan Verhuurder de huurovereenkomst
opzeggen.

4.4 Indien Huurder na de opzegging maar voor de beéindiging alsnog het gevraagde bewijs
van inschrijving overlegt, brengt Verhuurder administratiekosten in rekening ten bedrage van
euro [bedrag in cijfers], welk bedrag jaarlijks per 1 juli zal worden verhoogd met hetzelfde
percentage als waarmee de huurprijs wordt verhoogd.

Voor wat betreft de campuscontracten zijn de belangen van huurder en verhuurder
als het ware ‘voorgewogen’ door de wetgever. Die heeft al bepaald dat onder ‘eigen
gebruik’ ook wordt begrepen het verstrekken van woonruimte aan een student, en
dat op die grond kan worden opgezegd indien is voldaan aan de voorwaarden. Dat
zegt echter nog niets over de dringendheid ervan, die moet nog steeds worden
aangetoond door de verhuurder. Maar hoewel dat op papier een zware maatstaf lijkt,
is de rechter geneigd om de dringendheid bij studentenhuisvesting vrij snel aan te
nemen.

N.B.: Normaal gesproken geldt bij het opzeggen wegens dringend eigen gebruik de
eis dat de huurder andere ‘passende woonruimte’ kan verkrijgen. De wetgever heeft
echter bepaald dat dit niet geldt als gebruik wordt gemaakt van de campusclausule
(art 7:274 lid 1 sub c BW).

De voorwaarden waaronder de SSH de huur kan opzeggen wegens dringend eigen
gebruik, staan in art. 7:274 lid 4 BW:

e Onder eigen gebruik in de zin van lid 1 onder ¢, wordt bovendien mede begrepen het
verstrekken van woonruimte aan een student, indien:

0 1°. die woonruimte krachtens de huurovereenkomst bestemd is voor
studenten, als bedoeld in dit lid;

0 2°. de huurder, tegen wie de in lid 1 bedoelde vordering is ingesteld, niet heeft
voldaan aan een schriftelijk verzoek van de verhuurder, dat deze jaarlijks kan
doen, om binnen drie maanden een kopie van het bewijs van zijn inschrijving
aan een instelling, universiteit of hogeschool als bedoeld in dit lid inzake het
lopende studiejaar over te leggen, en

0 3°.in de huurovereenkomst met de huurder tegen wie de in lid 1 bedoelde
vordering is ingesteld, is bepaald dat die woonruimte na beéindiging van de
huurovereenkomst opnieuw aan een student als bedoeld in dit lid zal worden
verhuurd.

Onder student wordt in dit lid verstaan een deelnemer die is ingeschreven aan een instelling
als bedoeld in artikel 1.1.1, onderdeel b, van de Wet educatie en beroepsonderwijs of een
student die is ingeschreven aan een universiteit of hogeschool als bedoeld in artikel 1.2
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onderdelen a en b, van de Wet op het hoger onderwijs en wetenschappelijk onderzoek.

Als je een campuscontract hebt, dan voldoet de huuropzegging van de SSH, na
afloop van je studie, aan de voorwaarden. In je contract staat dat de woning bedoeld
is voor studenten en dat deze na afloop van de overeenkomst weer aan een student
wordt verhuurd. Het heeft dan geen zin om de opzegging aan te vechten, want de
rechter zou de SSH in een procedure in het gelijk stellen. Dat is ook al gebeurd met
collega-studentenhuisvesters DUWO in Delft* en de SSHN in Nijmegen.® Ook als
blijkt dat de woning later toch aan een niet studerende persoon wordt verhuurd, kan
de oorspronkelijke overeenkomst niet worden hersteld, want de nieuwe huurder
krijgt ook weer huurbescherming. Het is dan eventueel wel mogelijk om een
schadevergoeding te vorderen op basis van art. 7:276 BW, omdat de ‘materiéle
rechtvaardiging’ van de opzegging, namelijk dat de woning dringend nodig was voor
de huisvesting van studenten, ontbrak.

Overigens moet de SSH zich wel aan de opzegtermijn houden. Als je drie maanden
na het verzoek van de SSH niet hebt kunnen aantonen dat je nog studeert, heb je
nog een jaar de tijd om nieuwe woonruimte te vinden. Ook is het mogelijk (maar
niet gegarandeerd!) dat de rechter een verhuiskostenvergoeding toewijst op basis
van art. 7:275 BW. Daarvoor zijn geen wettelijke bedragen vastgesteld.

Situatie 2: Student met normaal contract

Zoals gezegd wil de SSH ook studenten, die nu een normaal contract hebben, een
campuscontract gaan aanbieden. De SSH gebruikt hiervoor de constructie van het
‘redelijk aanbod’. Art. 7:274 lid 1 sub d BW bepaalt dat de verhuurder de huur mag
opzeggen ‘indien de huurder niet toestemt in een redelijk aanbod tot het aangaan
van een nieuwe huurovereenkomst met betrekking tot dezelfde woonruimte’. Het
aanbieden van een campuscontract moet dan dus gelden als een redelijk aanbod.
Naar de letter van de wet moet er gekeken worden of het aanbod op zichzelf als
redelijk mag worden beschouwd, maar in de praktijk gaat het er toch vaak om of de
weigering van de huurder onredelijk kan worden genoemd.® De vraag is dus of in
redelijkheid van de huurder kan worden verlangd dat hij het aanbod aanvaardt.
Daarbij mag ook rekening worden gehouden met persoonlijke omstandigheden van
de huurder.’

In de Kences Handleiding campuscontract, een soort gebruiksaanwijzing om
verhuurders om te leren gaan met het campuscontract, wordt vermeld dat de weg
van het redelijk aanbod ‘nogal omslachtig’ is, ‘vooral omdat je strikt genomen een
(bewijsbaar) akkoord van de huurder nodig hebt.’® Wanneer een huurder het nieuwe
contract noch weigert noch accepteert, is het de vraag of toch de bepalingen uit het
campuscontract van toepassing zijn. Er kan dan, volgens de Kences handleiding,
worden bepleit dat de nieuwe regels gelden, omdat de huurder de kans voorbij heeft
laten gaan om expliciet te weigeren. Dan zou er dus een soort stilzwijgende
toestemming zijn gegeven.

*Rb Den Haag 3 maart 2005, WR 2005, 92

> Rb Arnhem 29 augustus 2008, 533121 \ CV EXPL 08-1020 \ 248 \ rw
® HR 15 februari 1963, NJ 1963, 344

" HR 4 januari 1985, NJ 1985, 789

® Kences handleiding p. 11
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Omdat de betekenis van het begrip ‘redelijk’ natuurlijk aan interpretatie onderhevig
is, kan uiteindelijk alleen de rechter bepalen of het aanbieden van een
campuscontract redelijk is geweest. In het geval dat de bedoeling van de verhuurder
evident is, dus als uit alle omstandigheden duidelijk blijkt dat de woning bedoeld is
voor een student, zal de rechter het aanbieden van een campuscontract
waarschijnlijk wel als redelijk beschouwen. Hier zij echter nog wel vermeld dat het
instemmen met het campuscontract eigenlijk betekent dat je instemt met een soort
‘uitgestelde’ opzegging van het huurcontract. Het is de vraag hoe redelijk het is om
dat van de huurder te verwachten. Toch blijft de invulling van het begrip ‘redelijk’
abstract. Het is niet van tevoren vast te stellen wat door de rechter als redelijk wordt
beschouwd.

Situatie 3: Niet-student met normaal contract

Ten slotte bestaat er nog de mogelijkheid dat je (tijdens je studie) nooit een
campuscontract hebt gehad, en dat je niet (meer) studeert. Woon je in een, volgens
de SSH, voor studenten bedoelde woning dan zal zij de huur met je opzeggen op
basis van dringend eigen gebruik, namelijk om plaats te maken voor een student. In
deze situatie is niet voldaan aan de wettelijke voorwaarden voor opzegging. De
huurder heeft immers geen campuscontract, dus er blijkt niet uit het contract dat de
woning bedoeld is voor studenten (voorwaarde 1). In zo’n geval zal de SSH toch
opzeggen wegens dringend eigen gebruik, waarbij zij zal aanvoeren dat zij tot doel
heeft het huisvesten van studenten, en dat valt, zoals eerder vermeld, ook onder
eigen gebruik (zie p. 2). De SSH beroept zich hier dus op haar doelstelling, en de
niet-student wordt de huur opgezegd omdat hij niet meer tot de doelgroep behoort.
Een kijkje in de statuten van de SSH (laatst gewijzigd 26 maart 2009) leert ons
echter het volgende:

Artikel 1 lid 1: De stichting draagt de naam: Stichting Studenten Huisvesting.

Artikel 2 lid 1: (...) Zij stelt zich in het bijzonder ten doel de verzorging van de
huisvestingsbelangen van kleine huishoudens, waaronder vooral begrepen studenten en
overige jongeren.

Hieruit kan opgemaakt worden dat de SSH (welke afkorting overigens tot 2009 stond
voor ‘Stichting Sociale Huisvesting’ ) zich studentenhuisvesting wel ten doel stelt,
maar dat niet uitsluitend de huisvestingsbelangen van studenten worden verzorgd.
Zo beschouwd valt een niet-student dus niet per definitie buiten de doelgroep van de
SSH. Een ‘overige jongere’ zou volgens deze doelstelling ook beschermd moeten
worden, en andere vormen van ‘kleine huishoudens’ zijn ook niet uitgesloten van de
doelgroep.

Vastgesteld is dat het huisvesten van studenten als ‘eigen gebruik’ mag worden
opgevat, maar dat laat het criterium ‘dringend’ altijd nog open. De dringendheid
moet door de verhuurder worden aangetoond. Het lijkt erop dat die dringendheid
komt te vervallen als de zittende huurder binnen de doelgroep valt, want voor wie
moet er dan plaats worden gemaakt? Deze redenering volgend zou de rechter de
belangenafweging in het voordeel van de huurder moeten laten uitvallen. In dit geval
kan immers wél in redelijkheid van de verhuurder gevergd worden dat de
huurovereenkomst wordt verlengd. Er kan niet opgezegd worden met verwijzing naar
het doel van de SSH, want dat doel is al bereikt!
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Een moeilijkheid hierbij is dat er per individuele huurovereenkomst wordt bekeken of
de woning bedoeld is voor studenten. Van bepaalde kamers/woningen kan
redelijkerwijs verwacht worden dat ze specifiek bedoeld zijn voor studenten. Wat
betreft de complexen op bijvoorbeeld de Uithof (Cambridgelaan, Casa Confetti, enz.)
is men het er waarschijnlijk wel over eens dat deze woningen bedoeld zijn voor
studenten. Vlakbij Universiteits- en Hogeschool gebouwen, praktisch uitsluitend
bewoond door studenten, het laat weinig te raden over. Bovendien hebben veel
huurders al bij aanvang van de huurovereenkomst een bewijs van inschrijving
moeten laten zien, wat een aanwijzing is voor de bestemming van de woning. Maar
voor bijvoorbeeld de gesubsidieerde stadspanden is dat doel al minder evident. Op
dit moment staat er op de website van de SSH dat de stadspanden bij uitstek
studentenhuizen zijn, maar dat 50% van de huurders geen student is. Het is
voorstelbaar dat over de bestemming van deze panden geen overeenstemming
bestaat. In elk geval is het niet overduidelijk dat de huizen bedoeld zijn voor
studenten.

Van een huurder die vo6r de invoering van het campuscontract in 2006 in zijn
woning is getrokken, die nooit een bewijs van inschrijving heeft hoeven laten zien,
die binnen de statutaire doelgroep van de SSH valt en voor wie er behalve de
subjectieve overtuiging van de SSH geen concrete, schriftelijke (contractuele)
aanwijzingen bestaan dat zijn woning voor een student bedoeld is, kan niet worden
verwacht dat hij had kunnen weten dat hij als niet-student moest vertrekken.

Let op: dit maakt de opzegging niet per se ongeldig, maar het zou voor de rechter
wel een reden kunnen zijn om het belang van de huurder in dit geval zwaarder te
laten wegen. De dringendheid van het eigen gebruik is dan in het geding
omdat het gebruik van de woning voor studenten niet evident is. Maar het
gaat hier om een zeer specifieke groep huurders, voor wie de gang naar de rechter
succesvol kan zijn.

Wat de rechter zal oordelen is nooit te voorspellen, maar zou hij bovenstaande
redenering volgen, dan blijft de uitkomst afhankelijk van de omstandigheden van het
geval en bovenal van wat als redelijk kan worden beschouwd. Een Nijmeegse zaak
uit 1996° maakt duidelijk dat een 42 jarige man, die uit principe niet meer wil
werken dan hij nu doet en daarom een gering inkomen heeft, niet meer behoort tot
de doelgroep van een woningbouwstichting als de SSH Nijmegen. De rechter kende
hierbij gewicht toe aan het feit dat de leeftijdsgrens voor inschrijving 30 jaar was, en
dat er genoeg aanwijzingen bestonden dat de kamer bedoeld was voor een student.
Nu is dit een extreem geval, maar het maakt wel duidelijk dat ook voor degenen die
een kans maken in een procedure, de mogelijkheden niet onbegrensd zijn.

% Ktr Nijmegen 14 juni 1996, WR 1997, 13
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Conclusie

Hoe sterk sta je in de verschillende situaties? Niet bijster sterk. Vooralsnog zijn er
geen gevallen bekend waarin de huurder in een procedure in het gelijk werd gesteld.
De student met campuscontract (1) aan wie de huur wordt opgezegd na beéindiging
van de studie, moet sowieso vertrekken.

De student die een campuscontact krijgt aangeboden in de vorm van een ‘redelijk
aanbod’ (2), zou kunnen aanvoeren dat dat aanbod helemaal niet redelijk is, omdat
je eigenlijk instemt met een uitgestelde opzegging. Toch blijkt uit de rechtspraak
over dit onderwerp dat de rechter zwaar tilt aan het belang van de doorstroming, en
zeker als de bedoeling van de verhuurder om de woonruimte voor
studentenhuisvesting te gebruiken, evident is, leg je het in een procedure
waarschijnlijk af tegen de SSH.

Hoe onlogisch het ook lijkt, zelfs huurders met een normaal contract (3) moeten
vertrekken als de SSH aantoont de woning dringend nodig te hebben voor
studentenhuisvesting. Wel hebben we gezien dat in gevallen waarin de huidige
bewoner binnen de vrij ruime doelgroep van de SSH valt en het gebruik van de
woning voor studentenhuisvesting niet heel duidelijk is, die dringendheid soms
wegvalt. Waarschijnlijk gaat dit echter maar voor weinig huurders op en dan nog is
het de vraag of de rechter het belang van de huurder boven dat van de doorstroming
zal stellen.

Tot slot zij nog opgemerkt dat je als huurder moet instemmen met de opzegging van
de verhuurder. Ga je binnen zes weken niet akkoord of reageer je niet, dan moet de
verhuurder een procedure starten om de rechter de beéindigingsvordering te laten
toewijzen (art 7:272 BW). Als je het niet eens bent met de opzegging kun je altijd de
rechtszaak afwachten en daar je geluk beproeven. De rechter beoordeelt elk geval
op zijn eigen merites en heeft altijd de mogelijkheid om de redelijkheid en billijkheid
een rol te laten spelen in de beéindigingsbeslissing (art. 6:248 BW). Het is wel
mogelijk dat je bij verlies van de zaak veroordeeld wordt in de proceskosten. De
rechter stelt dan ook een nieuwe datum vast waarop de woning ontruimd moet zijn.
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Bijlagen
Overzicht gebruikte jurisprudentie in chronologische volgorde:

e Rechtbank Arnhem 29 augustus 2008, 533121 / CV EXPL 08-1020 / 248 / rw:
Een huurder met campuscontract stond niet langer ingeschreven als student,
waarop de SSHN hem de huur opzegde. De huurder wist dat hij drie maanden na
zijn uitschrijving met een andere opleiding zou beginnen, waande zich verzekerd
van zijn rechtmatige verblijf in de studentenwoning en reageerde daarom niet op
verscheidene oproepen van de SSHN om een bewijs van inschrijving te
overleggen. De huurder vocht het standpunt van de de SSHN, dat de woning
voor een student bedoeld was, overigens niet aan. Het dringend eigen gebruik,
waarop de SSHN zich beriep, was volgens de rechter voldoende vastgesteld. Dat
de huurder zich opnieuw inschreef als student en daarmee weer aan de eisen van
het campuscontract kon voldoen, deed daar niet aan af, omdat hij ruimschoots
de tijd had gekregen zijn inschrijving als student aan te tonen en dit toch had
nagelaten te doen, ondanks meerdere waarschuwingen van de SSHN. De huurder
moest de woning verlaten.

e Rechtbank 's-Gravenhage, sector kanton, locatie Delft 3 maart 2005, WR 2005,
92
Een huurder met een voorloper van het officiéle campuscontract (de wet is pas in
2006 in werking getreden) vocht de huuropzegging aan met als verweer dat er
geen sprake was van dringend eigen gebruik. Volgens deze huurder liep DUWO
vooruit op mogelijk toekomstige wetgeving, was er in die wetgeving geen sprake
van codificatie van bestaande rechtspraak, en werd het doorstromingsbeleid
bovendien niet gefrustreerd indien hij zijn woning niet zou verlaten. De rechter
dacht hier anders over en de huurder moest de woning verlaten.

e Hoge Raad 20 december 2002, NJ 2003, 205: In deze zaak werd bepaald dat het
invoeren van een campuscontract-constructie niet onredelijk bezwarend is en niet
in strijd met de dwingende regels van de huurbescherming.

e Kantonrechter Nijmegen 14 juni 1996, WR 1997, 13: Een 42-jarige man wiens
inkomen laag is omdat hij uit principe niet meer uren wil werken, behoort niet tot
de doelgroep van de SSHN. De huurder beriep zich op het feit dat de SSHN niet
uitsluitend de huisvesting van studenten tot doel heeft, maar ook die van ‘minder
draagkrachtige groepen’ en jongeren die geen student zijn. Ook in deze zaak
stond de bestemming van de woning op zichzelf niet ter discussie: dit was een
studentenkamer. De dringendheid van het gebruik was wegens de hoge
kamernood tevens evident. Uiteindelijk liet de rechter de leeftijdsgrens voor
inschrijving op de algemene wachtlijst doorslag geven: deze was minimaal 18
jaar en maximaal 30 jaar. Hieruit bleek volgens de rechter voldoende dat de
huurder niet meer tot de doelgroep behoorde, en daarom moest hij de woning
verlaten.

e Hoge Raad 19 april 1996, NJ 1996, 684: ‘Derogerende werking’ van de
redelijkheid en billijkheid: op grond van art. 6:248 BW heeft de rechter altijd de
mogelijkheid om de redelijkheid en billijkheid een rol te laten spelen bij de
beslissing tot beéindiging van de huurovereenkomst.

¢ Hoge Raad 20 september 1985, NJ 1986, 261 (Zonshofje Il): Het begrip ‘eigen
gebruik’ in art. 7: 274 lid 1 kan ook gebruik voor anderen betekenen, wat het

KOEPEL van BEWONERSCOMMISSIES voor HUURDERS van PANDEN van de SSH 10



geval is bij een studentenhuisvestingorganisatie. Een belangrijk criterium dat
daarbij wordt gesteld is dat het gebruik een voldoende aantoonbaar eigen belang
van de betreffende verhuurder dient.

Hoge Raad 4 januari 1985, NJ 1985, 789: Bij de beantwoording van de vraag, of
er sprake is van een redelijk aanbod in de zin van art. 7:274 lid 1 sub d, mag
rekening gehouden worden met de persoonlijke omstandigheden van de huurder.

Hoge Raad 15 februari 1963, NJ 1963, 344: Bij de constructie van het ‘redelijk
aanbod’ gaat het er in de praktijk om of van de huurder in redelijkheid kan
worden verlangd dat hij het aanbod aanvaardt (en dus niet of het aanbod op
zichzelf genomen redelijk is).
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