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1. InLEIDING

De Nederlander is, in vergelijking met de inwoners van andere westerse landen,
nogal honkvast. Een huishouden woont in ons land gemiddeld 10 jaar lang op
hetzelfde adres®. Aannemelijk is wel dat de verhuisfrequentie bij huurders, onder
normale omstandigheden, icts hoger ligt dan bij eigen-woningbezitters — exacte
c.q. bruikbare gegevens ontbreken op dit punt — maar ook een huurrelatie wordt
ten onzent gemiddeld voor een reeks van jaren aangegaan?,

Het is begrijpelijk dat, waar de periode van bewoning van een huis zo lang is,
ook in de huursector behoefte bestaat aan aanpassing van het gehuurde aan de
woonwensen en smaak van de huurder. Dat gebeurt dan ook op betekenende
schaal: 70% van de Nederlanders boven de 12 jaar verricht wel cens karweitjes in
en om de woning?. De doe-het-zelf-branche vertoont een flinke en gestage groei
en de doe-het-zelver durft steeds grotere en moeilijker klussen aan®, daarbij ge-
holpen door meer vrije tijd en/of gedwongen door stagnerend inkomen — en wie
weet — de behoefte aan zelfverwerkelijking. Huurwoningen die voor vele duizen-
den guldens vertimmerd zijn tot ‘paleis in eigen ogen’ vormen geen bijzonder-
heid.

Ook in de nienwbouw komt men het verschijnsel van de zelfwerkzame (aspi-
rant-)huurder tegen. Gedreven door de behoefte de huurlasten te beperken en de
participatiernogelijkheden voor huurders te vergroten zijn een aantal woning-
corporaties overgegaan tot de bouw van casco-woningen, waarbij de (aspirant-)
huurder de af- of nabouw verzorgt, zoals de afwerking van vloeren, de plaatsing
van binnenwanden, aanleggen van leidingen, aanbrengen van keuken- en sani-
taire installaties en het plaatsen van trappen.

Dre hierbedoelde activiteiten, zowel bij nieuwbouw als in de bestaande voorraad,
roepen nogal wat juridische vragen op. In hoeverre worden de door de huurder
aangebrachte voorzieningen door de eigenaar van de woning nagetrokken? Mag
of moet de huurder de aangebrachte voorzieningen bij het einde van de huur-
overeenkomst wegnemen? Heeft hij, als de voorzieningen achterblijven, recht op
vergoeding van de waarde door de eigenaar? Of'is hij gerechtigd de voorzienin-
gen aan de opvolgende huurder over te doen? Deze vragen doen zich, naar het
lijkt, in toenemende mate in de praktijk voor.

Het zijn niet de enige vragen: ook op administraticf-rechtelijk vlak kan de zelf-
werkzame huurder nog wel enige vragen oproepen. Kan een bouwvergunning
worden verleend voor een casco-woning? Wie moet de aangeschrevene worden
als door huurderszelfwerkzaamheid een situatie is ontstaan die strijdig is met de
bouwvoorschriften? Wat zijn de consequenties voor de individuele huursubsi-
die? Wat zijn de consequenties voor de geldelijke overheidssteun bij nieuwbouw
en renovatie? Wat zijn de gevolgen op het vlak van huurvaststelling door de over-
heid en de gereguleerde huurverhoging?

Met het oog op de tijd en lettend op de ondertitel van de leerstoel die ik met het
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uitspreken van deze rede aanvaard, wil ik me heden beperken tot het privaat-
rechtelijke deel van de problematiek.

Achtereenvolgens komen aan de orde het zakenrechtelijk begrip natrekking,
de zakenrechtelijke vergoedingsregelingen, het wegbreekrecht van de huurder
en de verplichting van de huurder tot oplevering in de vorspronkelijke staat. Een
en ander naar geldend en komend burgerlijk recht. Na een — viuchtige ~ blik in de
belangrijkste vigerende standaard-huurovereenkomsten neem ik aan het slot
van mijn betoog de gelegenheid te baat u enige gedachten en suggesties voor te
leggen.

2. NAT‘REKK‘EN‘G; ONZELFSTANDIG WORDEN VAN EEN ZAAK

Als een van de wijzen waarop eigendom, ook los van de wil van de verkrijger en
de vroegere cigenaar, verkregen wordt noemt het BW de natrekking. Art. 643 BW
bepaalt:
‘Al hetgeen met eene zaak verenigd is, of met dezelve een ligchaam uitmaakt, behoort
aan den eigenaar, volgens de regelen bij de volgende artikelen gesteld.”
Een van de volgende artikelen is art. 656 BW dat de natrekkingsregel uitwerkt
voor bebouwd onroerend goed:
‘Al hetgeen of een erf gebouwd is, behoort aan den grondeigenaar, mits het gebouwde
met de grond vereenigd zij; behoudens de wijzigingen in artikel 658 en 659 voorkomen-
de.” (Op laatstgenoemd artikel kom ik in paragraaf 4 terug.)

Aan deze natrekkingsregel ligt een ‘eenheidsbeginsel” ten grondslag, dat nergens
in de wet is vastgelegd, maar in de civielrechtelijke doctrine wel degelijk cen vas-
te plaats heeft verworven: een te vergaande versnippering van eigendomsrechten
zou, speciaal gelet op de rechten van eventuele schuldeisers, tot onwenselijke
situaties leiden. Dit eenheidsbeginse] heeft ten onzent niet altijd gegolden. In het
Oud-Hollands recht gold bijvoorbeeld dat de huurder eigenaar werd en bleef
van hetgeen hij liet bouwen3, indien dit bouwen met toestemming van de ver-
huurder geschied was; betrof het niet het bouwen van een geheel gebouw, maar
het aanbrengen van zaken aan een bestaand gebouw, dan was zelfs de toestem-
ming van de verhuurder niet vereist®. Ook nadat het huidige BW was ingevoerd,
bleel de oude situatie, waarin, evenals bijvoorbeeld in het Franse recht?, de na-
trekkingsregeling door pure wilsovereenstemming kon worden afgewend, een rol
spelen. Ter illustratie wijs ik op een uitspraak van de Rechibank Amersfoort uit
1854. Daarin heet het dat de natrekkingsartikelen:
‘... hunnen toepassing missen in de gevallen waarin de eigenaar expresselijk, voordat
het planten of bouwen heeft plaats gehad, van dit zijn regt van natrekking afstand heeft
gedaan of wel zoodanig kontrakt heeft aangegaan, waarin die afstand als van zelf ligt
opgesloten.’
Dezelfde rechtbank overwoog verder:
‘... dat zoodanige alstand van regten nergens is verboden en overeenstemt met den
algemneenen regtsregel: unus quisque renutiare potest iis, quae prose introducta sunt®,
in die artikelen voorgeschreven, van zoodanigen strikten aard heeft geacht, dat daar-
aan zell niet zoude mogen gerenuntieerd worden door den belanghebbenden eigenaar



van den grond, hoedanig verbod dan ook het ongerijmde resultaat zou doen geboren
worden, dat de eigenaar van den grond, zelfs al ware die verhuurd, steeds eigenaar
zoude zijn van den oogst, zonder dat de huurder het regt zoude hebben dien oogst,
ofschoon door hem gezaaid en bewerks, te maaijen.’®
Ook de Hoge Raad toonde zich in de vorige eeuw nog aanhanger van de (Franse)
leer, volgens welke degeen die met eigen materiaal en met toestemming van de
eigenaar bouwt op andermans grond, eigenaar wordt van het gebouwde9,
‘... dat die beschouwing van de Rechtbank alleszins juist is, daar er geen de minste
grond is om aan te nemen dat het beginsel, uitgedrukt in de artt. 626 en 656 BW, tot de
openbare orde zou behoren, zoodat daarvan bij overeenkomst niet zou mogen worden
afgeweken, maar dat het integendeel den grondeigenaar volkomen vrijstaat om aan een
ander vergunning te verleenen om op zijn grond te bouwen of te beplanten, met dat
gevolg, dat die andere eigenaar wordt van het door hem gebouwde of geplante, ...".
Eerst bij het zgn. Arena-arrest van 4 december 1903 werd, eens en vooral naar
het lijkt, beslist, dat afwijking van het natrekkingsbeginsel slechts mogelijk is
door het vestigen van een zakelijk recht, zoals een recht van opstal (na afwijken-
de conclusie van Advocaat-Generaal Ort):
‘... dat alleen dan, wanneer bleek dat de gefailleerde had wat zij blijkt te missenr—nl. een
zakelijk recht als dat van opstal, door hetwelk eene uitzondering op den rechtsregel van
art. 6536 voormeld kan worden geschapen - het eigendomsrecht van den grondeigenaar
op hetgeen hij Arena had veroorloofd te bouwen zou zijn uvitgesloten geworden.’
Daarmee is weliswaar de eigendomsverkrijging als systeem volledig gesloten ge-
raakt, nog niet 1s uitgemaakt wat nu precies geacht moet worden met de grond
verenigd te zijn. Wat dus onder de natrekkingsregel valt wanneer een (roerende)
zaak bestanddeel wordt van cen onroerende zaak. Qok hier geeft de jurisprudentie
een boeiende ontwikkeling te zien. Kort na het Sleepboot-Egbertha-arrest {(HR
26 maart 1936, NJ 1936, 757) stapt de rechter ook ten aanzien van onroerend
goed af van de eis dat, wil van natrekking sprake zijn, de nageirokken zaken aard
en nagelvast moeten zijn bevestigd. Beslissend is, of volgens in het maatschappe-
lijk verkeer bestaande opvattingen een zaak wezenlijk bestanddeel is van het on-
roerend goed, de hoofdzaak. Een oliestook-installatie in een klooster valt er —
dan, i.e. 1937 — nog niet onder:
‘... dat huurders van gebouwen de hun toebehoorende, in die gebouwen aangebrachte
oliestookinrichtingen steeds in haar geheel medenemen, waartegen nimmer bezwaar
wordt gemaakt,’1?
Ruim tien jaar later blijven een los bad, vaste wastafels en cenr geyser gespaard
voor natrekking:
‘... dat, waar het hier gaat om een los bad, een geyser en vaste wastafels, die als regel als
massaprodukten in den handel zijn en die mitsdien over het algemeen zo zijn gecon-
strueerd, dat zij in ieder onroerend goed gebruikt kunnen worden, moet worden aange-
nomen, ... dat zijn niet speciaal dienstbaar waren aan het onderhavige onroerend goed,
terwijl het huis bewoonbaar bleef zonder de aanwezigheid van die voorwerpen.™3

Waar deze voorwerpen nog luxe en unick zijn is het, in het maatschappelijk ver-
keer gebruikelijk ze mee te nemen. De rechter stelt ze vrij van natrekking. In 1953
is de progressic echter zo ver voortgeschreden, dat althans in een bedrijfsge-
bouw, de c.V.-installatie en het sanitair niet langer aan de greep van de natrek-
king ontkomen:



‘... dat een dergelijke moderne fabriek ondenkbaar is zonder centrale verwarming,
licht- en krachileidingen, waterleiding en sanitair en het Hof, rekening houdend met
alle voormelde feiten, van oordeel is, dat alle hierboven opgesomde goederen en de
overige in de dagvaarding genoemde zaken ... zodanig met het onroerend goed verbon-
den zijn, dat zij daarmede een eenheid zijn gaan vormen in de zin van art. 643 BW,
zoals dat hierboven nader is geinterpreteerd.’**

Boeiend in dit arrest is de twijfelachtige positie van de vaste wastafel:

‘... dat het wellicht logisch niet verantwoord is om een vaste wastafel niet als tot het

onroerend goed behorende te beschouwen en de pot van een WC wel, aangezien im-

mers de verbinding met het huis bij beiden identiek is, maar dat de verkeersopvatting

nu eenmaal niet altijd logisch is, doch niettemin het criterium blijft, dat in rechte be-
hoort te worden toegepast.”
Vanaf zijn hoge post beschouwt het Hof het maatschappelijk verkeer diep bene-
den hem, en schudr zijn hoofd. Maar de lezer voelt dat het met die vaste wastafels
nict lang meer kan duren!

En inderdaad: bij de cassatie van het hierbedoelde arrest van het Hof ’s-Her-
togenbosch, trekt de Advocaat-Generaal Mr, Eggens al in twijfel of vaste wasta-
fels wel buiten bereik van de natrekking kunnen blijven. De ‘opvattingen in het
maatschappelijk verkeer’ worden door hem verfijnd in de volgende passage!S:

‘Het komt mij voor dat het Hol met deze overweging heeft aangegeven, dat het betrok-

ken nieuwgebouwd, ~ modern — fabrieksgebouw dusdanig was geconstrueerd dat de

betrokken installaties een zodanig onderdeel zijn gaan vormen dat zonder deze de con-
structie van het gebouw als — modern — fabrieksgebouw niet voltooid en volledig mocht
heten, zodat en omdat het zonder deze installaties zijn kwaliteit van - modern - fa-
brieksgebouw niet zou bezitten (zoals b.v. “moderne gemakken” tot onzelfstandige on-
derdelen van een moderne villa gerekend zullen —~ kunnen — worden, behorende tot de
constructie daarvan).’

Belangrijk is, dat dit Stafmateriaal-arrest, na Eggens’ conclusie, drie natrek-

kingsgronden naast elkaar zet:

1. aard- en nagelvaste zaken;

2. nict aard- en nagelvaste zaken die bestanddeel zijn;

3. niet aard- en nagelvaste zaken die geen bestanddeel zijn, maar genoemd
worden in art. 653 BW (bij woonhuizen zijn dat ‘spiegels, schilderijen en an-
dere sieraden, vastzittend op hout- of muurwerk’.

Sinds 1953 hebben de ontwikkelingen niet stilgestaan; het uitrustingsniveau van
woningen is sterk verbeterd. Nict langer zijn alleen villa’s van ‘moderne gemak-
ken” voorzien. Vrijwel alle nieuwe of gerenoveerde woningen beschikken van-
daag de dag over een hoog vitrustingsniveau, bevattende centrale verwarming,
vaste wastalels, losse kasten, bad of douche, warm en koud stromend water, een
keukeninstallatie en een of meer toiletten. Overeenkomstig het verhoogde uitru-
stingsniveau is de ‘verkeersopvatting’ geévolueerd: hoe demontabel ook, al deze
onderdelen behoren tot de standaarduitrusting van een woning. Ze zijn bestand-
deel van de woning, of liever van het onroerend goed. Ze worden nagetrokken®,

De theorie is inmiddels niet onverdeeld gelukkig met de als een olievlek werkende
‘verkeersopvatting’. Niet de geringste juristen hebben zich tegen de werking van

de natrekkingsregel zoals door de rechter geduid, verzet. Zo heeft Paul Scholten
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op verschillende plaatsen kritick geuit??; J. Drion wees in zijn noot onder het
Stafmateriaal-arrest op de zwakte van het criterium?®®. J.H. Beekhuis!® noemde
de verwijzing naar de verkeersopvatting een dooddoener.

Suyling?® was de eerste die, met behulp van een alternatief criterium de wer-
king van de natrekkingsregel poogde te beperken (natrekking alleen bij organi-
sche, niet hij anorganische verbindingen), gevolgd door Beekhuis?! (beslissend
voor natrekking is het antwoord op de vraag of de hoofdzaak zonder het bestand-
deel prakeisch aan haar economische en maatschappelijke bestemming zou kun-
nen beantwoorden). Van der Grinten?? stelde het “eigen redelijk oordeel” van de
rechter in de plaats van het criterium ‘verkeersopvatiing’; daarbij moet hij be-
zien of een bijzaak na afscheiding van de hoofdzaak haar economische waarde
behoudt. Een belangrijke poging tot herformulering van natrekkingeriteria is ge-
daan door Heyman?3. Naast de onontkoombare natrekking van zaken die niet
zonder betekenende beschadiging of vernietiging van economische waarden
kunnen worden afgescheiden, introduceert hij zijn ‘gerelativeerde verkeersop-
vatting’, die, vertaald naar het onderwerp en de achtergrond van deze bijdrage,
hicrop neerkomt: huurder brengt een badkuip aan in de gehuurde woning; te-
genover de wederpartij (eigenaar-verhuurder) vindi geen natrekking plaats; der-
den (b.v. koper of hypotheekbank) kunnen zich echter wel op natrekking beroe-
pen. Omtrent de vraag wat, volgens verkeersopvartting, als bestanddeel van een
{onroerende) zaak moet worden aangemerkt, laat Heyman zich evenwel niet uit.
Belangrijk is echter zijn constatering dat (in de literatuur) een sterke tendens
bestaat de werking van de natrekkingsregel te beperken. De vraag dringt zich op
of en hoe de wetgever bij de samenstelling van de boeken 3 en 5 NBW deze ten-
dens heeft begrepen en gewaardeerd. Hieronder (par. 8) kom ik op deze vraag
terug.

3. ONROEREND WORDEN VAN EEN ZAAK

Van de natrekkingsregel moet onderscheiden worden het vraagstuk hoe en wan-
neer een zaak geacht moet worden onroerend te zijn geworden. Hoewel het on-
derscheid in de praktijk niet vaak (goed) gemaakt wordt, is het nuttig erop te
wijzen, dat natrekking van een zaak op zichzelf niet betekent dat die zaak onroe-
rend wordt, terwijl, naar lange tijd is volgehouden, het onroerend worden van
een zaak niet per definitie de eigendom doet overgaan op de eigenaar van de
grond. De vraag of een zaak onroerend is {(geworden) is vooral van belang voor
de hypotheeknemer en de fiscus (overdrachtsbelasting e.a.). Vanzellsprekend
gaan, in verband met deze bijdrage, de gedachten uit naar door de huurder aan
een onroerend goed aangebrachte voorzieningen: kan de hypotheeknemer zich
ook op deze voorzieningen verhalen? Wordt, bij eigendomsoverdracht de over-
drachisbelasting mede over de aangebrachte voorzieningen gerckend?

De vraag of iets geacht moet worden onroerend te zijn door besternming is
enkele malen aan de rechier voorgelegd. De HR heeft een aantal malen de eis
gesteld dat de zaken (gebouwen en voorwerpen) zich door onderling met elkaar
overeenstemmende eigenschappen voor soortgelijke gebouwen en voorwerpen
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moeten onderscheiden en dat de voorwerpen zich zo moeten aanpassen aan het
bepaalde gebouw, dat zij het kenmerk vertonen tot een blijvend gebruik daaraan
te zijn verbonden?®, Reeds in 1954 heeft J. Drion het criterium van ‘pasklaar-
heid’, het blijkbaar bij elkaar horen van gebouw en voorwerp, op opmerkelijke
wijze geinterpretecrd?®. Ik citeer:
“YVooral sedert de moderne standaardbouw is deze vraag van praktisch belang. Zijn
bijvoorbeeld niet-nagelvaste ingebouwde keukenkastjes onroerend door bestemming,
indien deze in alle huizen in de omgeving evenzeer passen® Naar ik meen moet deze
vraag bevestigend worden beantwoord, omdat in deze gevallen de bestemnming tot een
blijvend gebruik naar buiten blijkt en daarbij irrelevant is of de hulpzaken ock zouden
passen in de vele andere identieke woonhuizen.’

*Onroerend door bestemming’ lijkt, Drion lezend, een ontwikkeling in de breedte
te gaan doormaken die vergelijkbaar is met die van de natrekkingsregel. Het op-
merkelijke is, dat dit in de prakiijk nief is gebeurd. Integendeel, het onroerend
zijn door besternming wordt in de rechtspraak, enkele uitzonderingen daargela-
ten, tot op de dag van vandaag eng geinterpreteerd. Sinds, bij arrest van 31 mei
193226 de HR heeft uitgemaakt, althans volgens de meeste schrijvers?”, dat van
onroercndheid door bestemming alleen sprake kan zijn als een roerende zaak
door de eigenaar ervan met diens onroerende zaak is verenigd®®, is de jurispru-
dentie voor het hier aan de orde zijnde onderwerp maar van beperkte betekenis.
Daarom volsta ik met aan te duiden dat als criterium bij herhaling het ‘bijzonder
verband’ wordt gehanteerd tussen de voormalige roerende zaak en de onroe-
rende zaak?® waardoor de zaak tot het ‘wezen’ van het onroerend goed is gaan
behoren. Wel zijn er uitzonderingen, waarbij wat soepeler tot onroerendheid
door bestemming wordt beslist®®, voornamelijk kijkend naar wat de eigenaar
wilde, maar de enge opvatting overheerst. Dat komt fraai tot uitdrukking in een
uitspraak van de Rechtbank *s-Hertogenbosch3?, waarin een keukeninstallatie
als roerende zaak werd aangemerkt. Vastgesteld kan worden dat, ingevolge de
meest recente jurisprudentie een keukeninstallatie niet onroerend is, doch wel
wordt nagetrokken3?, Voorwaar een verwarrende situatie!

Voor een huurder die, in zelfwerkzaamheid, voorzieningen aanbrengt aan het
gehuurde zou dit betekenen, dat de eigendom door de verhuurder/eigenaar al
snel wordt nagetrokken (behoudens huurders rechten uit 1603 BW, waarover
straks}, maar dat hij er b.v. tegenover de hypothecknemer vrij gemakkelijk in
slaagt om door hem aangebrachte voorzieningen buiten een executoriale ver-
koop te houden. Tegenover derden (hypothecknemer) wordt de huurder met zijn
voorzieningen dus beschermd, tegenover de eigenaar delft hij het onderspit. Dit
is een situatie die ongeveer 180 graden afwijkt van het door Heyman voorgestane
systeem (zie par. 2), waarbij juist de eigenaar een stapje terug moet doen, maar
waarbij de derde wordt beschermd.

4. VERGOEDING VAN DOOR HUURDER AANGEBRACHTE
VOORZIENINGEN

Dat door de huurder aangebrachte voorzieningen, behoudens in geval van vesti-
ging van cen zakelijk recht als opstal, door de eigenaar worden nagetrokken wil
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natuurlijk nog niet zegren dat de eigenaar niet tot enige vergoeding gehouden
zou zijn jegens degene op wiens kosten de voorzieningen zijn aangebracht.

Deartt. 658 en 659 BW bevatten een, voor de onderhavige studie, interessante
vergoedingsregeling voor het bouwen op (aan) andermans onroerend goed. Sa-
mengevat komt hetin deze artikelen verwoorde systeem op het volgende neer:

Bij het bouwen op andermans grond heeft de cigenaar de keus tot wegnemen
te dwingen (op kosten van de maker) of de waarde van de bouwstoffen en het
werkloon te vergoeden. In het specificke geval waarin door een bezitter te goeder
trouw op andermans grond gebouwd 15, mag wegnemen niet worden gevorderd;
de eigenaar heeft dan de keus tussen vergoeding van bouwstoffen en werkloon of
vergoeding van de meerwaarde van het exf.

In de jurisprudentie is de toepassclijkheid van deze artikelen ingrijpend be-
perkt. De HR heeft bepaald dat deze regeling niet van tocpassing is als blijkt dat
gebouwd is door iemand, die de grond onder zich heeft gekregen krachtens cen
contractuele verhouding met de eigenaar®?:

‘... dat de bepalingen der artt. 658 en 639 enkel gegeven zijn voor het geval, waarin de

betrokken personen op geen andere wijze met elkaar in aanraking zijn gekomen dan

doordat de een heeft gebouwd op het terrein van den ander, en dat zij niet bestemd zijn
gevallen te regelen, waarin degeen, die met eigen materiaal op andermans grond
bouwt, reeds tot den grondeigenaar in een rechtsbetrekking ten opzichte van den grond
staat.
Al veel eerder®* had de Rechtbank Rotterdam in ieder geval de huurder het recht
ontzegd zich op deze artikelen te beroepen:

‘... daar dit artikel slechts voor den bezitter geldt, in ieder geval niet voor den huurder,

voor wien in art. 1603 BW een bijzondere bepaling is gegeven...’?S
Op de merkwaardigheid van deze voor huurders nadelige uitzonderingsgedach-
te kom ik in paragraaf 5 terug.

De andere vermeldenswaardige beperking van de toepasselijkheid van de
hierbedoelde artikelen is gelegen in de eis dat het gebouwde gerealiseerd moet
zijn door iemand die bezitter of houder van de grond is. Dit standpunt, neerge-
legd in het beroemde arrest Quini-te Poel?®, heeft nogal wat stof doen opwaaien
in de discussie over ongegronde vernjking; voor het hier behandelde onderwerp
is de laatstgenoemde beperking echter niet van direct belang. Volstaan kan hier
worden met de vaststelling dat de bezitter of houder van een onroerend goed
bijna altijd een contractuele relatie met de eigenaar heeft, zodat men weer bij de
eerdergenoemde beperking (het vereiste van een contractuele relatie) uitkomt.
Of die beperking terecht is wil ik hierna bezien aan de hand van ecn nadere be-
studering van het ‘wegbreekrecht’.

5. WEGBREEKRECHT

‘Art. 1603 BW is een bepaling, welke den uitlegger hoofdbreken kost en waarvan geen
de werking ten volle heelt uitgetekend.’
Aldus prof. Mr. Ch. Petitin 1954%7. Deze tweeledige stelling is dubbel juist; niet-
temin wil ik pogen de werking van dit merkwaardige, geruisloos ons BW binnen-
geslopen artikel ‘uit te tekenen’. En liefst ten volle!



Om rmaar wat provocerend te beginnen: de diverse uitspraken en artikelen,
betrekking hebbend op het wegbreekrecht gelezen hebbend, heeft bij mij de me-
ning post gevat dat dit artikel al bijna anderhalve eeuw verkeerd wordt begrepen
en toegepast. Grijpen we terug naar de hierboven aangehaalde uitspraak van de
Rechtbank Amersfoort van 18548 Daarin werd — kort weergegeven — gesteld,
dat de natrekkingsregel bij overeenkomst kan worden doorbroken, en het dictum
vervalgt:

f... dat derhalve uit art. 1603, als ook uit den aard en natour van het huurcontract in het

algemeen voortviceit, dat de verhuurder, zoolang de huur duurt, evenmin eigenaar is

van de gebouwen, door den huurder op het gehuurde gesteld, als hij eigenaar is van

diens vogst, doch daarvan eerst eigenaar wordt wanneer de huurder bij het eindigen

van den huurtijd een en ander niet wegneemt.’
Up grond van de opvatting dat de natrekkingsregeling contractueel opzij kan wor-
den gezet, wordt bepaald dat 1603 BW derogeert aan 658/659 BW. Loals hier-
voor al gesteld, werd in 1903 het cerste deel van deze opvatting door de HR verla-
ten; het merkwaardige is echier dat het tweede deel van de opvatting— 1603 BW
derogeert aan 658/659 BW — ondanks de nauwe samenhang in stand is gebleven
en een cigen leven is gaan leiden. Men vindi dat al in een uitspraak van de Recht-
bank Rotterdam van 192439

‘... dat gedaagde zich ten onrechte op art. 658 BW beroept, daar dit artikel slechts voor

den bezitter geldt, in leder geval niet voor den huurder, voor wien in art. 1603 BW een

bijzondere bepaling is gegeven evendls voor den opstaller, den erfpachter en vruchtge-

bruiker in de artt, 762, 772 en 826 en 827 BW .’
Art. 1603 BW, een stukje (regelend) verbintenissenrecht zet de bepalingen van
het zakenrecht inzake eigendomsverkrijging opzij. Dat heeft de jurisprudentie
ook na de hiergenoemde uitspraak nog diverse malen gesteld*?. Daarmee verliest
de huurder, naar het lijkt, definitief aanspraak op enige vergoeding in geval hij
aangebrachte voorzieningen laat zitten. Het opmerkelijke feit doet zich voor dat
dit gevelg van de hierbedoelde theorie, hier en daar vervolgens opduikt als oor-
zagk: omdat de huurder geen aanspraak kan maken op een vergoedingsregeling
heefi hij het weghreekrecht van 1603 BW gekregen! Het duidelijkst op dit puntis
Pitlo**:

‘Wergens geeft de wet aan de huurder recht op lvcrgoedﬂing voor wat hij aan het gehuur-

de ten koste heeft gelegd. Aangezien nu de verhuurder door natrekking eigenaar is van

de door de huurder aangebrachte werken, heeft de huurder het recht af te breken en tot
zich te nemen al wat hij heeft aangebracht, mits het gehuurde hiervan geen beschadi-
ging ondervindt.’

Verwant aan deze opvatting is de overweging uit het eerdergenoemde (zie noot
36) arrest Quint-te Poel.
“... dat echter blijkens de artt. 1658 en 1603 van den grondeigenaar niet kan worden
gevergd, dat hij door betaling van een geldsbedrag de verrijking ongedaan maakt die
hij heeft genoten doordat de bezitter of de huurder van den grond werken heeft aange-
legd.’
Van belang is ook de conclusie van A.G. Wijnveldt bij HR 30 april 1948, NJ
1949, 253 {Smit-Amsterdamse Huizenhandel, zie noot 33). Voor de door hem
verdedigde — en door de HR overgenomen — opvatting dat art. 1603 BW als lex
specialis derogeert aan de artt. 658/659 BW beroept hij zich op Scholten en Suy-
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ling. Gewoonlijk versterkt een beroep op deze eminente juristen het betoog, hier
is echter het tegendeel het geval. Scholten (en Suyling) hanteerden immers de
opvatting dat bij (huurjcontract van de zakenrechtelijke {natrekkings)beginse-
len kon worden afgeweken. Waar deze opvatting door de juridische wereld niet is
overgenomen, kan hun opvatting niet als argument dienen voor de lex specialis-
theorie die kennelijk nog stceds wordt aangehangen.

Duidelijk moge zijn, dat de gangbare theorie inzake art. 1603 BW nadelig is
voor de huurder, waar hem een redehijke schadevergoeding op voorhand wordt
geweigerd ‘omdat hij mag wegbreken’, resp. waarbi ‘hij mag wegbreken omdat
hij geen schadevergoeding krijgt’. Naar mijn overtuiging is de hierbedoelde band
ten onrcchte gelegd en produkt van het ‘historisch misverstand’, waarbij in
185442 het artikel tot zakenrechtelijke proporties werd opgeblazen en in relaiie
werd gebracht met aangebrachte veranderingen en verbeteringen aan het onroe-
rend goed. De zakenrechtelijke proporties zijn fater aanzienlijk geslonken, de re-
latie is aanwezig gebleven. Niettemin biedt noch de tekst van de wet, noch de
plaats van het verbintenisrechtelijke art. 1603 BW, noch de wetgeschiedenis eni-
ge aanleiding voor de veronderstelling dat de hierbedoelde band werd beoogd.
Integendeel, hetartikel is niet anders dan een nitwerking van de ‘vorspronkelijke
staat’ — gedachte: gegeven de verplichting het gehuurde in de corspronkelijke
staat op te leveren wordt de huurder bij het einde van de huur in de gelegenheid
gesteld, door afbreken en naar zich nemen die oorspronkelijke staat te herstel-
len*3. Hij wordt in de gelegenheid gesteld op de valreep aan zijn verbintenisrech-
telijke verplichting te voldoen.

Met natrekking en — ruimer — zakenrecht hecft deze bepaling op zichzelf nicts
te maken. Er is dan ook geen enkele reden om, indien een door een huurder aan-
gebrachte verbetering door natrekking eigendom is geworden van de eigenaar
van het onroerend goed van toepassing van de daarvoor geldende algemene rege-
lingen in artt. 658/659 BW af te zien.

6. DE OPLEVERING DOOR DE HUURDER IN DE OORSPRONKELIJKE
STAAT

In de literatuur wordt er over het algemeen van uitgegaan dat de artt. 1598 en
1599, in hun onderling verband {(en in verband met art. 1603 BW} bezien, bete-
kenen dat de huurder het gehuurde moet teruggeven in dezelfde staat waarin hij
het heeft ontvangen, waarbij tot op tegenbewijs door de huurder, de corspronke-
lijke staat geacht wordt een goede te zijn geweest. Ook hieris weer sprake van een
geleidelijk in de rechispraktijk ingesleten misverstand: in de genoemde artikelen
staat immers niet wat men er kennelijk zo graag en veelvuldig in leest. Art, 1598
gaat uit van de situatie waarin aan het begin van de overeenkomst cen beschrijving
van het verhunrde is opgemaakt. Als dat zo is, dan moet aan het einde van de over-
eenkomst in de beschreven toestand worden opgeleverd ‘met vitzondering van
hetgeen door ouderdom of door onvermijdelijke toevallen vergaan of van waarde
verminderd is’. Art, 1599 stelt dat, indien zo'n beschrijving niet is opgemaakt, de
huurder geacht wordt het gehuurde in goede staat van onderhoud te hebben aan-
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vaard en verplicht hem het gehuurde in diezelfde staat (i.e. van onderhoud} op te
leveren als hij vertrekt. Indien er een samenhang bestaat tussen de hiergenoem-
de artikelen dan ligt het voor de hand die samenhang te zien in de veronderstel-
ling dat beide artikelen het oog hebben op de onderhoudstoestand aan het begin
en aan het cinde van de huurovereenkomst. Los van deze veronderstelling is het
nuttig vast te stellen dat de artikelen toevoegingen en verbeteringen niet verbie-
den; de ocorspronkelijke staat (van onderhoud) kan aangemerkt worden als de
bodem van de opleverings(onderhouds-Ykwaliteit. Daar bovenop komende ob-
jectieve verbeteringen zijn ‘meegenomen’ en maken de staat (van onderhoud) bij
oplevering niet slechier, maar veeleer beter. Maar zelfs als men van de — mijns
inziens onjuiste ~ veronderstelling uitgaat dat een huurwoning er aan het einde
van de huurovereenkomst nog precies zo uit moet zien als aan het begin doet zich
nog de vraag voor of goede trouw c.q. redelijkheid en billijkheid een verhuurders-
eis tot het op huurders kosten wegnemen van objektieve verbeteringen verdraagt
¢.q. verdragen®®,

Intussen heeft de gedachte van de ocorspronkelijke staat in zijn meest absolute
vorm in de rechtspraktijk tot absurde situaties geleid. Nog steeds wordt op grote
schaal van de vertrekkende huurder geéist dat hij, op zijn kosten, een af- of aan-
voerieiding van een wasmachine, wand- of vlcerbekleding ({isolatie), extra sani-
taire voorzieningen etc. verwijdert, soms zelfs als de opvolgende huurder al met
de wijzigingen ten opzichte van de oorspronkelijke staat heeft ingestemd. Nog
steeds wordt de huurder in vele huurcontracten of huurreglementen verplicht
alle veranderingen ongedaan te maken en het gehuurde in oorspronkelijke staat
terug te brengen. Nog steeds wordt op grote schaal door verhuurders, met name
ook in de sociale sector, bij het einde van de huur een dergelijke oplevering in
oorspronkelijke staat daadwerkelijk geéist. En nog steeds zijn er rechters die een
dergelijke eis toewijzen.

IZen pakkend voorbeeld wordt gevormd door de uitspraak van de Kantonrech-
ter te Gouda*®. In diens uitspraak werd de gedachte van de oorspronkelijke staat
in zijn meest absolute vorm genadeloos toegepast. Het betrof een door de huur-
der aangebrachte, isolerende wandbekleding van schoonmetselwerk tegen een
uitzonderlijk koude buitenmuur. Een hele verbetering! Waar tussen partijen
geen bijzondere bedingen golden, kon de Kitr. de artt. 1598, 1599 en 1603 onver-
kort toepassen. Des te opmerkelijker is zijn overweging:

‘0., dat men zich zou kunnen alvragen, of een verhuurder, die door een huurder op

cigen kosten aangebrachte bescheiden kwalitatieve verbeteringen van het goed, welke

de waarde van het gehuurde noch de verhuurbaarheid verminderen — de opvoigende
huurder wilde de wand accepteren — en die evenmin onesthetisch zijn, van hoedanige
verbetering ten deze sprake is, zinvol handelt door die toevoegingen weer te laten ver-
wijderen en of zodanig handelen ten opzichte van de huurder nog wel als te goeder
trouw kan worden aangemerkt, maar naar Ons cordeel de uitoefening van het wettelijk
vecht van de verhuurder om herstel in de oude toestand te bekomen, door de werking

van de goede trouw niet wordt beperkt, ook niet in die gevallen, waarin het nut van
zodanig herstel niet valt in te zien;

O, dat, zolang de Wetgever terzake van de onderhavige materie geen nadere regelen

stelt, huurders gehouden blijven tot teruggave van het gehuurde goed in dezelfde staat,



waarin zij het hebben aanvaard, zelfs al mocht het resultaat daarvan uit een cogpunt
van volkshuisvesting ongewenst zijn (bijv. het weghreken van een door de huurder aan-
gebrachte douchegelegenheid).’
Als de uitspraak — en met name de laatstvermelde overweging — al is bedoeld als
een noodkreet in de richting van de wetgever, dan moet worden vastgesteld dat
deze (nog) niet is verstaan*®. Zoals wij hierna nog zullen zien heeft de gedachte
van de oorspronkelijke staat in de meest absolute zin, cen belangrijke rol ge-
speeld bij de formulering van art. 7.4.3.3. van het Ontwerp NBW. Vooralsnog
zullen we het in de prakiijk moeten hebben van rechters die — zoals dat hoort—de
goede trouw ook op deze kontraktuele relatie van toepassing achten. Een cerste
uiling van toepassing van dit beginsel treffen we aan in cen uitspraak van de Ktr.
Amsterdam?”:
‘0., dat nu ... eiser de woning heeft verbeterd door daarin vleerbedekking van vinyl in
de woonkamer aan te brengen en een waterleiding in de keuken, en deze, zonder aan-
spraak te maken op vergoeding heeft achtergelaten, gedaagde geen recht en reden had
de waarborgsom te verrekenen met door haar gepretendeerde evenwel niet toewijsbare
kosten, ...".
Deze uitspraak krijgt een waardig opvolger in Rechtbank ’s-Hertogenbosch
198248
‘... dat Van der Breggen voorts niet verplicht was voren bedoelde — bevoegd aange-
brachte — bekleding en stoffering bij de beéindiging van de huur te verwijderen en het
gehuurde in de oorspronkelijke vorm op te leveren, aangezien voor een dergelijke ver-
plichting slechts een rechtsgrond bestaat, indien het gehuurde door het achterwege
blijven daarvan nietin goede staat zou worden opgeleverd (art. 1599 BW), dan wel zou
zijn beschadigd (art. 1600 BW).’
Deze uitspraak gaat niet uit van mijn hierboven genoemde veronderstelling dat
de artt. 1598/1599 slechts het cog hebben op de oorspronkelijke resp. goede staat
van onderhoud; wel sluit zij aan bij mijn als tweede geuite veronderstelling dat de
goede staat-bepaling van 1599 BW de bodem aangeeft van de staat waarin opge-
leverd moet worden, doch niet beocogt verbeteringen/voorzieningen door de
huurder tegen te gaan. De eerder besproken uitspraak van de Ktr. Amsterdam
lijkt een direkte toepassing van het beginsel der goede trouw in contractuele ver-
houdingen.

7. DE NIET-VERGOEDING VAN DE HUURDER NADER BESCHOUWD

Hiervoor (zie paragraal 6) schetste ik al hoe de huurder buiten de algemene ver-
goedingsregels is geraakt en hoe — ten onrechte — art. 1603 BW de plaats is gaan
innemen van een bijzondere vergoedingsregeling: géén vergoeding wani de
huurder mag wegbreken. De vertrekkende huurder staat dus met lege handen.
Normaal gesproken mag hij blij zijn dat hij niet ook nog de verwijdering van de
door hem aangebrachte voorzieningen hoeft te betalen. Op grond van het BW
hoeft hij op meer niet te rekenen. Aan het einde van zijn huurovereenkomst
hoopt de huurder dan ook in contact te kunnen komen met zijn opvolger en hem
bereid te vinden de veranderingen te aanvaarden. Dat gebeurt veelal door het
overnemen van de voorgaande huurders’ verplichting tot herstel in de oorspron-
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kelijke toestand. Vaak wordt daarbij ook geprobeerd aan de opvolgende huurder
cen bedrag te ontfutselen voor ‘overnamekosten’ voor door de voorgaande huur-
der ‘onverplicht aangebrachte geriefsverbeteringen’. Een opvolgende huurder
dient zich ernstig te beraden voordat hij voor aanvaarding in de afwijkende toe-
stand tekent of betaalt. Hij moet maar afwachten of zijn opvolger op zijn beurt
bereid zal zijn tot een dergelijke aanvaarding en overname. Bovendien leert de
praktijk dat vaak met een botte weigering op het aanbod van de voorgaande
huurder kan worden gereageerd, zonder dat dit leidt tot het wegnemen van, vaak
moeilijk te verwijderen of te vervangen, voorzieningen*®. Menige bruikbare
voorziening kan een opvolgende huurder aldus om niet geworden, zonder dat hij
enige verantwoordelijkheid voor verwijdering t.z.t van genoemde voorzieningen
heeft aanvaard. Maar fundamenteler i3, dat de opvolgende huurder een gerede
kans loopt de overnamekosten twee maal te moeten betalen: eenmaal aan diens
voorganger, en eenmaal aan de verhuurder. Dat bleek uit een uitspraak van de
Ktr. Amsterdam van 13 juli 1982. Het betrofhier een geval waarin de opvolgen-
de huurder aan zijn voorganger {17.500,~ overnamekosten had betaald. Een-
maal gezeten zag de nicuwe huurder zich geconfronteerd met een aanzienlijke
verhoging van het puntentotaal ingevolge de Huurprijzenwet woonruimte, als
gevolg waarvan de huurprijs van ruim f 350,~ bijna werd verdubbeld tot £ 700,—-
per maand. De verbeteringen, waaraan deverhuurder niets ten koste had gelegd,
leverden 49 extra punten op ingevolge de bijlage bij het Huurprijsbesluit Woon-
ruimte; zij waren immers door accessieve eigendomsverkrijging eigendom ge-
worden van de eigenaar en dus konden zij meetellen in de punienwaardering
ingevolge de Huurprijzenwet. In mijn wat boze noot onder deze uitspraak
schreef ik:
‘En dat, terwijl al vanaf 1838 iedere betaling een schuld doet veronderstellen en artikel
1395 BW derhalve stelt, dat hetgeen zonder verschuldigd te zijn betaald is kan worden
teruggevorderd. Het lijkt echter niet regel te veronderstellen, dat een dergelijke proce-
dure, door de nieuwwe huurder aangespannen tegen zijn voorganger, enige kans van
slagen zou hebben.’
Maar zie: de teleurgestelde huurder wendde zich kort daarop tot zijn voorganger
en vorderde met succes (een groot deel van) het betaalde bedrag ad £17.500,~
terug; op grond van onverschuldigde betaling. Dat viel dus mee. Nog mooier is
het volgende: in mijn aantekening naar aanleiding van Krt. 13 juli 1982 stelde
{50
‘Er is alle reden artikel 15 Huurprijzenwet zodanig aan te passen dat duidelijk wordt
dat ook de volgende huurder gevrijwaard blijft van een extra aanslag in de puntenwaar-
dering in verband met een niet door de verhuurder verzorgde (betaalde) gepresteerde
kwaliteitsverbetering. In afwachting daarvan zou artikel 15 lid 3 analoog op de opvol-
gende huurder moeten worden toegepast.”
Ik werd op mijn wenken bediend. Hetzelfde Ktg. Amsterdam oordeelde op 23
november 198351, naar aanleiding van een vordering uit onverschuldigde beta-
ling van een opvolgende huurder (voor een keukenuitrusting, nieuwe muren, ge-
stukadoorde plafonds, verhoogde vloeren, uitbreiding elektrische installatie,
schilder-, wit- en behangwerk) tegen diens voorganger ad [ 5.300,—, dienovereen-
komstig. Kennelijk geinspireerd door de hiervoor behandelde uitspraak stelde de
opvolgende huurder dat het hier geen legale transactie betroffen kon hebben,
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aangezien het onroerend goed, inclusief verbeteringen, aan de eigenaar toebe-
hoorde. IJe Ktr.: “‘Waarom het deswege niet legaal zou kunnen zijn onigaai ons’,
In de nadere beschouwing van deze uvitspraak komt de aap uit de mouw:
‘Die mening omtrent de niet-redelijkheid t.o.v. de opkomende huurder kan mede bein-
viced zijn door het standpunt dat wordt ingenomen m.b.t. art. 15 lid 3 HPW ol in
hoeverre de voorzieningen, welke een (voorgaand) huurder onverplicht heeft aange-
bracht, waardoor het woongerief geacht kan worden te zijn gestegen, al dan niet door-
werken in de huurprijs. Acht men het daar bepaalde niet toepasselijk t.a.v. voorzienin-
gen door een voorgaande huurder getroffen, zells indien de opvolgende huurder die
voorzieningen tegen betaling heeft ‘overgenomen’ ... dan zal die niet-redelijkheid wel-
licht eerder worden aangenomen dan in het geval dat met Ons analogische toepassing
van art. 15 id 3 HPW mogelijk wordt geacht.’
Daarmee was de eerste, door mij bepleite, analoge toepassing van art. 15 lid 3
Huurprijzenwet een feit. De overgang van het recht ook als opvolgende huurder
gevrijwaard te blijven van huurverhoging i.v.m. de aangebrachte voorzienin-
gen/verbeteringen vormt dan de economische tegenprestatie voor de te betalen
overnamekosten. Maar het blijft, zowel voor komende als voor vertrekkende
huurder, een wankele basis!

8. NATREKK]NG, WEGBREEKRECHT EN VERGOEDINGSREGELING
NAAR KOMEND RECHT

Het bezien van de positie van de huurder naar NBW lijkt rijkelijk prematuur;
met de invoering van de boeken 3, 5 en 6 zal waarschijnlijk nog een periode ge-
moeid zijn van één studentengeneratie, de invoering van boek 7, waarin bijzon-
dere contracten als huur worden geregeld, duurt mogelijk langer dan met op-
komst, bloei en VUT van een gehele Kroondocentengeneratie is gemoeid. Toch
besteed ik enige aandacht aan het NBW, in de eerste plaats omdat een deel van
de hier besproken problematick te maken heeft met de binnen redelijk afzienbare
termijn in te voeren boeken 3, 5 en 6 en voorts omdat het terzake bepaalde in
ontwerp-boek 7, mocht het coit tot invoering komen, nog wel enige aanpassing
kan gebruiken. Ook hier bespreek ik weer — achtereenvolgens — de natrekking,
het wegbreekrecht en de mogelijkheid van een vergoeding aan de huurder voor
aangebrachte verbeteringen.

A, NATREKKING

Algemene regel in het NBW is dat natrekking plaats vindt (artt. 3.1.1.3 en 5.2.10.

NBW):

a. indien een zaak zodanig met een hoodzaak is verbonden, dat zij daarvan
niet kan worden afgescheiden zonder beschadiging van betekenis aan een der
zaken, of 4

b. de zaak volgens verkeersopvatting onderdeel van de zaak uitmaakt.

Tijdens de Kamerbehandeling zijn twijfels geuit over het nut van het vage crite-
rium ‘verkeersopvatting’. De Regeringscommissaris (Snijders) wist de Kamer er
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