Juridische kwesties die
net even waren weggezakt

Wat houdt een huurbeding
ook alweer in?

Het inroepen van een huurbeding jegens huurders scheelt al snel een slok op een
borrel. Handig, zeker gezien de huidige economische omstandigheden.

Door Dagmar Nuijten’

ypotheekhouders worden steeds va-

ker geconfronteerd met betalings-
achterstanden. Indien de hypotheckgever
in verzuim is, kan de hypotheekhouder
overgaan tot verkoop van het onderpand
(art. 3:268 BW). De hypotheekhouder zal
zich na de verkoop van het onderpand ver-
halen op de verkoopopbrengst. Om een zo
hoog mogelijke verkoopopbrengst te ge-
nereren biedt de wetgever de hypotheek-
houder onder meer de mogelijkheid om
in de hypotheekakte een huurbeding op te
nemen (art. 3:264 BW). Zo kan aan de hy-
potheekhouder bescherming worden ge-
boden tegen huurovereenkomsten? die de
waarde van het onderpand negatief bein-
vloeden. Inroeping van het huurbeding
vernietigt namelijk de bezwarende huur-
overeenkomst. In het verlengde van deze
vernietiging kan de hypotheekhouder de

ontruiming vorderen.

Inroepen jegens welke huurders?
Los van het feit dat het huurbeding geen
bescherming biedt ingeval de huurover-
eenkomst is gesloten met toestemming
van de hypotheekhouder, heeft te gelden
dat de hypotheekhouder het huurbeding
slechts kan inroepen jegens de huurder
die na datum vestiging hypotheekrecht
(inclusief huurbeding) een huurovereen-
komst heeft gesloten met de hypotheek-
gever.

Blijkens jurisprudentie moeten hier-
bij wel enige kanttekeningen worden ge-
plaatst. Zo heeft de Hoge Raad in het arrest
Gay Association? uitgemaakt dat het huur-
beding wel degelijk kan worden ingeroe-
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pen jegens de huurder met een anterieure
huurovereenkomst, indien de huurover-
eenkomst is gesloten met iemand die nog
geen rechthebbende was ten tijde van het
sluiten van de huurovereenkomst met be-
trekking tot het onderpand dat korte tijd
later door hem werd verkregen en met een
hypotheekrecht (inclusief huurbeding)
werd bezwaard‘. In het arrest Metter-
woon Vastgoed/ Van Ommens heeft de HR
hier enige nuance in aangebracht: de hy-
potheekhouder is niet bevoegd het huur-
beding in te roepen, indien (i) de huurder
erop mocht vertrouwen dat de toekom-
stig hypotheekgever niet alsnog zijn recht
op huur zou frustreren middels vestiging
van een hypotheekrecht (inclusief huurbe-
ding) en (ii) de hypotheekhouder vooraf-
gaand aan de vestiging van dit hypotheek-
recht kennis had kunnen nemen van deze
anterieure huurovereenkomst omdat deze
huurovereenkomst deel uit maakt van de
conceptleveringsakte.®

Daarnaast is belangrijk op te merken dat
in lagere rechtspraak is uitgemaakt dat (i)
een hypotheekhouder niet bevoegd is het
huurbeding in te roepen indien de ante-
rieure huurovereenkomst eindigt na da-
tum vestiging hypotheekrecht en de hypo-
theekgever de bezwaarde zaak vervolgens
opnieuw heeft verhuurd” en (ii) dat een hy-
potheekhouder niet bevoegd is huurbe-
ding jegens krakers in te roepen.®

Wijze van inroeping
De hypotheekhouder heeft voor de ver-
nietiging van de huurovereenkomst en
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de ontruiming van het onderpand toe-
stemming nodig van de voorzieningen-
rechter. De eisen die worden gesteld aan
het verzoekschrift van de hypotheekhou-
der staan beschreven in het bijbehorende
procesreglement.® Alvorens zich te wen-
den tot de voorzieningenrechter dient de
hypotheekhouder de executie aan te zeg-
gen conform art. 544 Rv. De huurder dient
hiervan op de hoogte te worden gebracht
middels betekening van zojuist bedoeld
exploot met daarin tevens de aanzegging
dat het huurbeding jegens hen wordt in-
geroepen.

Beoordeling verzoek

De voorzieningenrechter zal het verlof
verlenen en de ontruiming bevelen® in-
dien het te verwachten is dat de verkoop-
opbrengst van het onderpand in ver-
huurde staat onvoldoende oplevert om de
vordering van de hypotheekhouder.”

Slotsom

Het huurbeding is wellicht taaie kost
maar in deze tijden is zij voor hypotheek-
houders wel degelijk interessant. Als een
hypotheekhouder een huurbeding kan in-
roepen jegens huurders, kan dat een slok
op een borrel schelen. Het belang van het
huurbeding wordt overigens onderstreept
in het Wetsvoorstel Elektronische Execu-
tieveiling. Hierin wordt hypotheekhou-
ders geadviseerd bij elke executieverkoop
het huurbeding in te roepen. Zo wordt de
veilingkoper zekerheid verstrekt, hetgeen
verhoging van de verkoopopbrengst kan
verhogen.
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