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VERLOOP VAN DE PROCEDURE
De volgende processtukken zijn ingediend:
- dedagvaarding van 16 juli 2014 inhoudende de vordering van DUWO met producties
- het antwoord van I_CEIO‘) met productie
- deconclusie van repliek van DUWO
- de conclusie van dupliek van ['GEO'J

Voorts is na antwoord een instructievonnis gewezen.

Vervolgens is vonnis bepaald op heden.

GRONDEN VAN DE BESLISSING

Feiten
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De volgende feiten worden vastgesteld omdat deze door een der partijen zijn gesteld en door de andere
partij niet of onvoldoende zijn betwist.

DUWO is een toegelaten instelling als bedoeld in artikel 70 e.v. van de Woningwet. DUWO ontwikkelt,
bouwt en beheert al ruim zestig jaar studentenwoningen en heeft woningbezit in Den Haag, Delft, Leiden
en Amsterdam (Amstelveen). Een deel van haar bezit in Amstelveen staat bekend onder de naam
Uilenstede.

Omdat de Nederlandse studentensteden al decennia lang kampen met een structureel tekort aan
betaalbare studentenhuisvesting is DUWO in de jaren negentig begonnen met een actief
doorstromingsbeleid van huurders die niet langer als student staan ingeschreven.

In1997 is DUWO begonnen met het opstellen van huurcontracten met studenten, die het nijpende tekort
aan betaalbare studentenhuisvesting zouden kunnen beperken. Deze aanpak heeft in rechte
standgehouden.

Inmiddels is aan het streven om voor studenten bestemde huisvesting ook tot studenten te beperken en te
bereiken dat afgestudeerden de woning verlaten een wettelijke verankering gegeven in de vorm van het
campuscontract ex 7:274 lid 4 BW (15 juli 2006). Sinds 2007 sluit DUWO met studenten nog uitsluitend
campuscontracten af.

DUWO heeft sinds het invoeren van vermelde wet ernaar gestreefd ook met studenten welke reeds voor
2007 een van haar woningen hadden betrokken, een campuscontract af te sluiten.

DUWO heeft indertijd het voorgenomen beleid en de daarbij geldende randvoorwaarden uitgebreid
besproken met diverse huurdersorganisaties waaronder Duwoners, VBU, de Vereniging Bewoners
Uilenstede, en ABo. DUWO heeft kennisgenomen van de adviezen van de organisaties en heeft daarop
gemotiveerd kenbaar gemaakt dat zij haar beleid, ondanks de (gedeeltelijke) afwijzing door de
bewonersorganisaties, toch implementeert.

In het kader van het door haar gevoerde beleid zijn inmiddels alle huurders die zonder campuscontract
van DUWO huren en niet langer studeren, door DUWO aangeschreven. Van de 800 aldus aangeduide
huurders heeft 95% na opzegging ingestemd met vertrek uit de studentenwoningen.

Aan de huurders die nog verbleven in de studentenwoningen is vanaf november 2012 tot aan 1 juni 2014
de mogelijkheid geboden om de woning te verlaten en nieuwe woonruimte te zoeken. Uiteindelijk hebben
op Uilenstede slechts 13 aldus aangeduide huurders, onder wie & Eﬂjde woning nog niet verlaten.

[G ED.](geboren in fm» Brd )M)u'])huurt sinds foh-’\cq 994 een studentenwoning van DUWO. [6‘50:]
heeft de woning indertijd toegewezen gekregen op basis van het feit dat{ g E0] als student stond
ingeschreven. DUWO heeft bij brief van 8 oktober 2012 (¢ EOJ nader geinformeerd over het
doorstromingsbeleid en aangeboden, indien [C €D | als student staat ingeschreven, om de
huurovereenkomst aan te vullen met de bedingen ex artikel 7:274 lid 4 BW. DUWO heeft verder
geschreven over te willen gaan tot beéindiging van de huurovereenkomst in het gevaldat [ ¢ ED) niet
langer als student staat ingeschreven. (LB’)J is in dat geval tot 1 juni 2013 de tijd gegeven om nieuwe
woonruimte te vinden. Omdat{¢£Q] daarop niet reageerde heeft DUWO bij brief van 12 november 2012
de huur opgezegd. ‘

Op 20 december 2012 heeft [GEOJ ingestemd met de beéindiging van de huurovereenkomst maar is hier
per brief van 29 april 2013 op teruggekomen.

DUWO heeft [(EO) op 31 mei 2013 bericht dat DUWO volhardt in haar opzegging. LGH)] heeft niet
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gereageerd op het bericht van 31 mei, de woning niet op 1 juni 2013 ontruimd en de huur voor de
maanden juni, juli en augustus niet betaald. DUWO heeft daarom op 22 augustus 2013 aangekondigd
L6ED ] te gaan dagvaarden ter beéindiging van de huur. [ 660 ] heeft per brief van 27 augustus 2013
gesteld de brief van 31 mei 2013 nooit te hebben ontvangen en de maanden huur alsnog te hebben
overgemaakt. DUWO heeft als reactie hierop de brief van 31 mei 2013 nogmaals aan [¢ ED] verstuurd.
Hierop heeft [(,EQ] niet meer gereageerd. Op 23 juni 2014 heeft DUWO [¢4 Eo) een conceptdagvaarding
toegestuurd met begeleidende brief. Hierop heeft | 683 per brief van 1 juli 2014 protest aangetekend.

Vordering

DUWO vordert dat de kantonrechter moge behagen om bij vonnis, uitvoerbaar bij voorraad:

primair:

(6 Eﬁjte houden aan zijn instemming met de beéindiging van de huurovereenkomst en hem te
veroordelen tot ontruiming van het gehuurde; en

subsidiair: )

de datum vast te stellen waarop de metf[g ED] gesloten huurovereenkomst eindigt en waarop [6 Q’)} het
gehuurde dient te ontruimen. '

Verweer

EG EQ] . verweert zich tegen deze vordering.
De stellingen van partijen ijn bekend uit hun schrifturen en worden als hier ingelast beschouwd.
l?eoordeling

1. DUWO heeft omstandig uiteengezet dat zij al sinds de tweede helft van de jaren ‘90 een constant
beleid voert erop gericht de bij haar in exploitatie zijnde studentenwoningen ook alleen door
studenten te laten bewonen. Daartoe heeft zij sinds die tijd een campuscontract met de potentiéle
huurders afgesloten dat mede inhield dat deze de woning zouden ontruimen, zodra zij zouden zijn
afgestudeerd. Op basis van dat contract is in de jurisprudentie aanvaard dat aan afgestudeerde
huurders de huur kan worden opgezegd op grond van dringend eigen gebruik. Inmiddels heeft een
dergelijk contract een in de wet verankerde status gekregen.

2. Onderdeel van het beleid is bovendien dat huurovereenkomsten met afgestudeerden die geen
campuscontract hebben gesloten, eveneens worden beéindigd op grond van dringend eigen gebruik
als bedoeld in artikel 7: 274 lid 1 aanhef en onder ¢ BW. Dit beleid is succesvol geweest nu van de 800
afgestudeerde huurders zonder campuscontract nog slechts 13 betrokkenen de studentenwoning niet
hebben ontruimd.

3. Het beleid wordt gebaseerd op de stelling dat onder dringend eigen gebruik mede moet worden
verstaan het aanbieden van de aldus ontruimde woning aan een student. Er is in Nederland, en zeker
in Amsterdam, nog steeds een grote vraag naar studentenwoningen waarin niet naar behoefte kan
worden voorzien.

4. [(EOJ[ heeft met opzegging van de huur aanvankelijk ingestemd middels het tekenen van de
beéindigingsovereenkomst. Dat lijkt ook alleszins redelijk nu [6 ﬂ)J gelet op de overgelegde
producties, inmiddels tegen de 50 loopt. Hij heeft bij brief van 20 april 2013 om uitstel van het
uitvoeren van de huuropzegging verzocht. Als reden daartoe heeft hij opgegeven dat, zo begrijpt de
kantonrechter zijn brief, de Hoge Raad zich over de rechten en verplichtingen van huurders zoals hij
nog zou uitlaten. DUWO heeft daar niet mee ingestemd.
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5. Naar het oordeel van de kantonrechter kan DUWO ['(,EO) aan deze opzegging houden. DUWO heeft
[(,Eﬂ] omstandig duidelijk gemaakt waarom zij vindt dat aan de onderhavige huurovereenkomst
een einde moet komen en [6E0] is daar gelet op de getekende overeenkomst mee akkoord gegaan.
Daaraan kan DUWO [¢£0]: houden ongeacht of de Hoge Raad zich daarover nog gaat uitlaten,
hetgeen overigens niet 1s gebleken. De vordering is derhalve voor toewijzing vatbaar. De
kantonrechter zal de ontruimingstermijn stellen op vier maanden na heden.

6. Dit betekent dat de vordering van DUWO wordt toegewezen als hieronder zal worden bepaald.

7. Gelet op de afloop van het geding wordt [65{5) veroordeeld in de proceskosten gevallen aan de zijde
van DUWO.

8. De vordering tot toewijzing van nakosten wordt afgewezen. Daarvoor is een aparte procedure. De
kantonrechter wijst erop dat deze kosten derhalve ook niet kunnen worden ingevorderd zonder dat
deze procedure is gevolgd.

9. Dat betekent dat wordt beslist als volgt.

BESLISSING
De kantonrechter:

[ veroordeelt fGEDJ om uiterlijk 30 april 2015 het gehuurde te ontruimen met al de zijnen en al het
zijne en ter beschikking van DUWO te stellen, met machtiging op DUWO de ontruiming zelf te
bewerkstelligen met de hulp van de sterke arm;

IL. veroordeelt[(;ED] in de kosten van het geding aan de zijde van DUWO gevallen;

exploot € 95,77
salaris €120,00
griffierecht € 115,00

totaal € 330,77
in totaal, voor zover van toepassing, inclusief btw;

[II. verklaart de veroordelingen uitvoerbaar bij voorraad
IV. Wijst af het meer of anders gevorderde.

Aldus gewezen door mr. M.P.A.M. Fruytier, kantonrechter, en uitgesproken ter openbare terechtzitting
van 20 januari 2015 in tegenwoordigheid van de griffier.

De griffier
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