: . ] ijcken. H
z:rr‘mnden: dinsdag 21 januari 2020 14:49 (epelsnickennl> Al‘t 10 I|d 2 Sub e WOB
]

Aan:

cc: I s ke ; I
Onderwerp: RE: T urt, notitie aan Kurvers [PRDF-11013075]

Bijlagen: 20200121 Notitie Gem. Rotterdam 21-1-2020.pdf

Urgentie: Hoog

Beste [l

Als verzocht gaat hierbij het definitieve advies. Graag blijven wij van het verdere verloop op de hoogte.

Mvgr

|

| advocaat, partner | Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. | Bezuidenhoutseweg 57 | Postbus 11756, 2502 AT Den Haag | [ NN - I | |
P Printen, echt nodig?

Vanj )
Verzonden: dinsdag 21 januari 2020 14:39

Aan: IS Pe's Rijcken ; NN
cc: I s Fijcken
Onderwerp: RE: Tweebosbuurt, notitie aan wethouder Kurvers [PRDF-11013075]

Beste [ e I,

Nogmaals dank voor het advies dat wij zo snel van jullie hebben mogen ontvangen.
Het advies is duidelijk en volledig. Het verzoek is om het advies definitief te maken.
Alvast dank daarvoor.

Met vriendelijke groet,

Advocaat

Gemeente Rotterdam
Bestuurs- en concernondersteuning
Gemeente Advocaten Rotterdam

Bezoekadres

Wilhelminakade 179, 3072 AP Rotterdam
Postadres

Postbus 21396, 3001 AJ Rotterdam

I
5
Secretariaat:

EJ @ rotterdam.nl

Disclaimer

De informatie met dit e- is uitsluit bestemd voor de g de(n) en kan of vemauwe/yke informatie bevutten beschermd dom een beroepsgeheim. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde(n) en gebruik door hen die niet gerechtigd zijn
van deze informatie kennis te nemen, is verboden. Indien u niet de geadresseerde bent of niet gerechtigd bent tot k i is g, iging, preiding en/of ing van deze inf ie aan derden niet toegestaan en wordt u verzocht dit bericht terug te sturen en het
origineel te vernietigen. Tenzij uitdrukkelijk anders vermeld, is op dit bericht of in enige bijlage ing(en) geen ontrole

Gemeente Advocaten Rotterdam maakt deel uit van de gemeente Rotterdam, ingeschreven bij de KvK te Rotterdam onder nr. 24483298

Van: I Pe's Rijcken <BEN @ e |srijcken.nl>

Verzonden: maandag 20 januari 2020 17:21

Aan: I o< rdiam.n|> [ © ot te rdam.n|>

cc: I o< 2. >; N | P Rijcken M @< sricken.nl>
Onderwerp: RE: Tweebosbuurt, notitie aan wethouder Kurvers [PRDF-11013075]

Urgentie: Hoog

Beste I <n I,
Mede gelet op het feit dat er vanavond een overleg met Vestia plaatsvindt, hebben we er alles gedaan om de gemeente voordien van het gevraagde advies te voorzien. Het concept daarvan treffen jullie hierbij aan. Graag vinden jullie ons tot nader overleg bereid.
Mvgr

| advocaat, partner | Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. | Bezuidenhoutseweg 57 | Postbus 11756, 2502 AT Den Haag | -+ | I [

P Printen, echt nodig?

Van: I ot terdam.nl>

Verzonden: vrijdag 17 januari 2020 16:55

Aan: I | e 's Rijcken BN < e srijcken.n|>; [N | P-'s Rijcken <N C e srijcken.nl>
e@rotterdam.nl>; @rotterdam.nl>

Onderwerp: FW: Tweebosbuurt, notitie aan wethouder Kurvers

Beste [N <n I,

Bijgaand de laatste stand van zaken. Uit bijgaande notitie blijkt ook het doel van het overleg van a.s. maandag, waarbij ik aanwezig zal zijn.

Met vriendelijke groet,

Advocaat

Gemeente Rotterdam
Bestuurs- en concernondersteuning
Gemeente Advocaten Rotterdam

Bezoekadres

Wilhelminakade 179, 3072 AP Rotterdam
Postadres

Postbus 21396, 3001 AJ Rotterdam

M
F
Secretariaat:

I
;N @ rotterdam.nl

Disclaimer

De met dit e-} ht s i bestemd voor de g, (n) en kan of vertrouwelijke informatie bevatten, beschermd davr een beroepsgeheim. Gebruik van deze informatie door anderen dan de geadresseerde(n) en gebruik door hen die niet gerechtigd zijn
van deze informatie kennis te nemen, is verboden. Indien u niet de g bent of niet bent tot i ing, is 9, g iging, versp g en/of verstrekking van deze inf tie aan derden niet toegestaan en wordt u verzocht dit bericht terug te sturen en het
origineel te vernietigen. Tenzij uitdrukkelijk anders vermeld, is op dit bericht of in enige bijlage verant ing(en) geen ontrole

Gemeente Advocaten Rotterdam maakt deel uit van de gemeente Rotterdam, ingeschreven bij de KvK te Rotterdam onder nr. 24483298

Van N @ ot terdam.nl>

Verzonden: vrijdag 17 januari 2020 16:50

Aan: I o tcrdam.n|>; T N ' <N I

cc I 1ot te rdam. n | > @ R ot te rdam .| >; I < Rotterdam.n| > N ot te rdam.n | >; [ @ rotte rdam.n|>; [N
_v@roiterd?m > @ rotterdam.n|>; [ © rotte rdam.n > N © otte rdam.n | > N  rotterdam.nl>

irt, notitie aan Kurvers

Beste [l en IIINL,

Bij deze de notitie aan jullie over de Tweebosbuurt.
Prettig weekend.

Met vriendelijke groet,



Projectmanager

Gemeente Rotterdam
Stadsontwikkeling

Afdeling PMB Noord en buitengebieden
PMB Noord en buitengebieden

De Rotterdam, Wilhelminakade 179
Postbus 6575 3002 AN Rotterdam
Telefoon NN

Mobie I

Website
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Notitie

Gemeente Rotterdam, t.a.v. de heer mr. N. van Eck
Alain de Jonge en Maryse Mesu-Abbekerk

21 januari 2020

Gemeente Rotterdam/advies Tweebosbuurt
11013075

1.1

1.2

Inleiding

In het kader van de door de gemeente Rotterdam, met steun van onder meer, het Rijk
beoogde sociaal-economische, stedenbouwkundige en bouwtechnische versterking van
Rotterdam Zuid, voert Vestia momenteel een herstructurering uit van het gebied
Tweebosbuurt, gelegen in de Afrikaanderwijk in Rotterdam. Deze herstructurering,
waartoe Vestia in 2018 met de gemeente Rotterdam een samenwerkingsovereenkomst
heeft gesloten, vloeit voort uit het (Uitvoeringsplan behorende bij het) Nationaal
Programma Rotterdam Zuid (NPRZ). De door Vestia ingezette kwaliteitsverbetering
omvat de sloop van 535 sociale huurwoningen, waarvoor in de plaats 188 sociale
huurwoningen, 32 middenhuurwoningen, 101 vrije sector huurwoningen en 143
koopwoningen worden gerealiseerd. Daarnaast worden 90 bestaande sociale
huurwoningen gerenoveerd. Vestia beoogt hiermee haar bestaande, maar eenzijdige,
woningvoorraad binnen de Tweebosbuurt te differentiéren, waarbij ook de
woonkwaliteit en de kwaliteit van de buitenruimte zal worden verbeterd. De aldus
voorziene herstructurering moet leiden tot een aantrekkelijker, veiliger, bereikbaarder
en gevarieerder woonmilieu.

Ter uitvoering van deze herstructureringsopgave heeft Vestia de lopende
huurovereenkomsten met de huurders van de 535 sociale huurwoningen op grond van
dringend eigen gebruik opgezegd. Hiervan zijn, voorover wij uit de stukken konden
afleiden (met stand van zaken op 5 november 2019), ca. 324 huurders reeds verhuisd
en hebben ca. 105 huurders zich met de huuropzegging akkoord verklaard, zodat ca.
429 huurders reeds zijn of binnenkort zullen zijn vertrokken. Een aantal huurders dat
aanvankelijk weigerde te vertrekken en waartegen Vestia in een eerste serie een
huurbeéindigingsprocedure is begonnen, is daarna alsnog verhuisd. Bij vonnis van 6
september 2019 heeft de kantonrechter te Rotterdam in 11 resterende procedures de
huurbeéindigingsvorderingen van Vestia toegewezen en daartoe (i) de datum waarop
de huurovereenkomsten eindigen, vastgesteld op 1 januari 2020, (ii) de huurders
veroordeeld om de woonruimte per die datum te ontruimen, (iii) de tegemoetkoming
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in de verhuis- en inrichtingskosten op een bedrag van € 6.206,-- vastgesteld en (iv)
het vonnis uitvoerbaar bij voorraad verklaard.

1.3 Vestia heeft daarna een tweede serie huurbeéindigingsprocedures aanhangig gemaakt
die aanvankelijk 53 zaken omvatten en uiteindelijk tot naar wij begrepen 17 zaken
leidden (wij telden overigens 14 gedaagde huurders in de comparitieaantekeningen),
waarin door de kantonrechter te Rotterdam op 10 januari 2020 vonnis is gewezen.
Anders dan in de eerdere procedures heeft de kantonrechter in deze zaken de
vorderingen van Vestia afgewezen. De kantonrechter overwoog daartoe, kort
samengevat, dat alleen een stedenbouwkundig plan zonder motieven van financiéle of
bouwkundige aard de opzegging op grond van dringend eigen gebruik niet kan dragen.
Het sociaal maatschappelijk motief tot herstructurering van de Tweebosbuurt zou
verder niet, althans onvoldoende uit de door Vestia overgelegde stukken voortvloeien.
Daarnaast zou niet zijn aangetoond dat dit deel van de Afrikaanderwijk niet in stand
zou kunnen blijven. Ook overwoog de kantonrechter dat de bewoners niet tot
nauwelijks bij de herstructurering zouden zijn betrokken.

1.4 Momenteel beraadt Vestia zich in overleg met de gemeente Rotterdam op de mogelijk
te nemen vervolgstappen. In dat kader heeft de gemeente ons verzocht om een
‘second opinion’ langs de navolgende vier deelvragen:

1. Wat zijn de kansen van Vestia indien zij een voorlopige voorziening tot
ontruiming vraagt tegen de 17 huurders die onlangs de zaak bij de
kantonrechter hebben gewonnen?

2. Wat zou een goed moment zijn om een dergelijke voorlopige voorziening te
vragen?

3. Hoe verhoudt het recente vonnis zich ten opzichte van ‘de heersende leer’ bij
opzegging op grond van dringend eigen gebruik?

4. Kan de gemeente of Vestia — naast het vragen van een voorlopige voorziening
- iets doen om sneller duidelijkheid te krijgen? Een hoger beroep van anderhalf
a twee jaar afwachten, is ‘worst case’.

1.5 Naar aanleiding van deze vragen komen wij tot de navolgende bevindingen. Hierbij zij
opgemerkt dat wij geen inzage hebben gehad in het procesdossier, op het vonnis en
de comparitieaantekeningen van de advocaat van Vestia van 18 november 2019 na.
Gelet hierop zijn wij — mede indachtig het korte tijdsbestek waarbinnen ons is verzocht
om de gemeente te adviseren - niet bekend met alle details en finesses van de
herstructureringsplannen en de individuele omstandigheden van de huurders.

2 Vraag 1; voorlopige voorziening tot ontruiming

2.1 Vertrekpunt is het gegeven dat hier sprake is van een huurovereenkomst van
woonruimte, waarvoor artikel 7:272 lid 1 BW bepaalt dat de huurovereenkomst ook na
een opzegging door de verhuurder van kracht blijft, en wel totdat door de rechter
onherroepelijk is beslist omtrent de beéindiging van de huurovereenkomst. Op grond
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van artikel 7:272 lid 1 BW wordt de vordering tot vaststelling van de datum waarop de
huurovereenkomst eindigt dan ook, in beginsel, niet uitvoerbaar bij voorraad
verklaard.

2.2 De hoofdregel (geen uitvoerbaar bij voorraad verklaring) blijft achterwege, indien door
de huurder een rechtsmiddel wordt aangewend met alleen dan wel hoofdzakelijk als
doel de huurbeéindiging uit te stellen, dan wel indien sprake is van een zodanige
onevenredigheid van de wederzijdse belangen, dat verder uitstel van de
tenuitvoerlegging van een ontruimingsvonnis niet gerechtvaardigd is (HR 8 januari
1982, NJ 1982, 445; HR 3 mei 1996, NJ 1996, 655). In de lagere rechtspraak wordt
echter alleen bij hoge uitzondering een uitvoerbaarverklaring bij voorraad toegewezen.
In het verlengde hiervan leert de lagere rechtspraak ook dat een in eerste instantie
door de kantonrechter zonder motivering toegewezen uitvoerbaarverklaring bij
voorraad steevast in een executie kortgeding wordt teruggedraaid. Een wél door de
kantonrechter gemotiveerd afgewezen uitvoerbaarverklaring kan door de verhuurder
in hoger beroep alleen worden aangetast, als sprake is van nieuwe feiten en
omstandigheden die de kantonrechter bij zijn afwijzing niet heeft kunnen betrekken én
die zodanig zijn dat van de eerdere beslissing moet worden afgeweken (zie onder
meer: Hof Den Bosch 28 juli 2015, ECLI:NL:2015:2903; Ktr Amsterdam 22 november
2011, WR2012, 28). Een andere benadering zou er namelijk toe leiden dat via de
marsroute van het alsnog toewijzen van een uitvoerbaarverklaring bij voorraad, een
verkapt hoger beroep plaatsvindt.

2.3 In de zaken van Vestia is de huurbeéindigingsvordering afgewezen en hoefde de
kantonrechter dus geen uitspraak te doen over een mogelijke uitvoerbaarverklaring bij
voorraad. Hier geldt derhalve nog steeds de hoofdregel van artikel 7:272 lid 1 BW:
totdat de huurbeéindiging alsnog in hoger beroep wordt toegewezen, blijft de
huurovereenkomst in stand. Het via een incident in hoger beroep alsnog
bewerkstelligen van een uitvoerbaar bij voorraad verklaring heeft hier dus geen zin.
Dit laat onverlet dat de verhuurder de mogelijkheid heeft om hangende de
huurbeéindigingsprocedure in hoger beroep in een aparte kortgedingprocedure een
ontruimingsvordering in te stellen. De stelling van Vestia moet dan zijn dat van haar
als verhuurder in redelijkheid niet kan worden gevergd de uitslag van de
bodemprocedure af te wachten. Toewijzing van een dergelijke ontruimingsvordering
volgt alleen indien in hoge mate aannemelijk is dat de verhuurder in het gelijk zal
worden gesteld én gelet op alle omstandigheden van het geval het belang van de
huurder bij voortzetting van de huurovereenkomst gedurende de bodemprocedure in
het niet valt bij het zwaarwegende belang van de verhuurder om op korte termijn over
het gehuurde te beschikken. Indachtig de afstemmingsregel zal de
voorzieningenrechter hierbij de door de bodemrechter (lees: de kantonrechter)
onlangs gegeven beslissing van 10 januari jl. hebben te respecteren (zie onder meer
Hof Arnhem 30 oktober 2012, WR 2013, 20). De gepubliceerde lagere rechtspraak laat
zien dat een aldus sterk geclausuleerde belangenafweging bijna nooit in het voordeel
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van de verhuurder uitvalt (zie bijv. Hof Leeuwarden 8 november 2011,
ECLI:NL:GHLEE:2011:BU3620; Hof Amsterdam 23 juni 2015,
ECLI:NL:GHAMS:2015:2555; Hof Den Haag 14 december 2010, WR 2011, 104).

2.4 Of Vestia hierin zal slagen, is sterk afhankelijk van een waardering van de belangen
van Vestia bij voltooiing van de herstructurering die behalve stedenbouwkundig en
financieel ook de volkshuisvestingstaak van deze corporatie (kunnen) raken. Daarbij
kunnen ook de afspraken tussen Vestia en de gemeente Rotterdam zoals vastgelegd in
een samenwerkingsovereenkomst een rol spelen. Daarnaast zal de beschikbaarheid
van passende huisvesting voor de huurders een wezenlijke rol spelen. Nog meer dan
het geval is bij de toetsing van het vereiste van passende huisvesting in het kader van
een opzegging op grond van dringend eigen gebruik, zal in een kort geding
onomstotelijk moeten vaststaan dat deze passende huisvesting voor de resterende
huurders daadwerkelijk en per direct beschikbaar is. In het verlengde hiervan kan
tevens een rol spelen of Vestia in de tussenliggende periode in staat is geweest om
een aantal weigerachtige huurders alsnog met succes te herhuisvesten. Voor een
voorlopige beoordeling van de vraag of het vonnis van 10 januari 2020 in stand zal
blijven en de zwaarwegende belangen van Vestia zal zeker pleiten dat de
kantonrechter te Rotterdam in een eerdere reeks van vonnissen (in 11 soortgelijke
zaken) van 6 september 2019 de opzegging op grond van dringend eigen gebruik wél
heeft gehonoreerd en daarbij de zwaarwegende belangen van Vestia zodanig heeft
onderkend dat deze vonnissen uitvoerbaar bij voorraad zijn verklaard.

2.5 De volgende vraag is dan op welk moment Vestia het beste eventueel een ontruiming
in kort geding zou kunnen bewerkstelligen.

3 Vraag 2; momentum ontruimingskortgeding

3.1 De verleiding lijkt groot om, mede gelet op de gunstige en uitvoerig gemotiveerde
vonnissen van 6 september 2019, nu reeds een ontruimingsprocedure in kort geding
aanhangig te maken. Wij zouden dat echter willen ontraden. Wij voorzien dat er een
groot risico is dat de voorzieningenrechter in dat geval niet snel het vonnis van 10
januari 2020 zal willen omzeilen en alsnog (radicaal) een ontruiming in kort geding zal
willen toewijzen. Verstandiger lijkt ons om op korte termijn de appeldagvaarding uit te
brengen, waarbij de procedure in hoger beroep wordt aangebracht op een korte
termijn van 2 weken en vervolgens op de eerst dienende dag de memorie van grieven
wordt genomen. Ervan uitgaande dat (omdat hier geen sprake is van een
kortgedingprocedure) spoedappel niet mogelijk is, zullen de huurders de reguliere
termijnen van éen keer 6 en één keer 4 weken krijgen om hun memorie van antwoord
te nemen. Vestia zou nog kunnen onderzoeken of er wellicht mogelijkheden bestaan
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om de memorie van antwoord op een kortere termijn te laten nemen maar wij
voorzien dat dit niet mogelijk is.

3.2 Zodra de memorie van antwoord is genomen, is het standpunt van de huurders
bekend en lijkt dat ons het meest aangewezen moment om alsdan een aparte
ontruimingsprocedure te beginnen bij ofwel de voorzieningenrechter van de rechtbank
te Rotterdam ofwel bij de kantonrechter te Rotterdam als voorzieningenrechter. Vestia
kan de tussenliggende periode van ca. 12 weken benutten om vol gas te geven op de
herhuisvesting van de weigerachtige huurders om zo haar uitgangspositie in een kort
geding en haar zwaarwegende belangen te optimaliseren. Voorts kan Vestia de periode
gelegen tussen het indienen van haar memorie van grieven en het indienen van de
memorie van antwoord benutten om de kortgedingdagvaarding op te stellen en met de
gemeente en eventuele andere stakeholders te bespreken.

3.3 Hiervan uitgaande zou Vestia op een termijn van ca. 5/6 maanden alsnog kunnen
bewerkstelligen dat de woningen van de resterende weigerachtige huurders alsnog
worden ontruimd. Hierbij gaan wij er dan wel van uit dat dit de enige huurders zijn die
hun woningen nog niet hebben verlaten en dat er derhalve niet nog een serie
huurbeéindigingsprocedures aanhangig moet worden gemaakt. Uit de
comparitieaantekeningen van de advocaat van Vestia lijkt dat inderdaad te volgen,
maar geheel zeker weten wij dit niet.

4 Vraag 3; positionering vonnis van 10 januari 2020 ten opzichte van de
heersende leer

4.1 Er kan geen enkel misverstand over bestaan dat het vonnis van de kantonrechter te
Rotterdam van 10 januari 2020 in alle opzichten diametraal staat ten opzichte van het
eerdere vonnis van de (en een andere) kantonrechter te Rotterdam van 6 september
2019. In onze opvatting is het eerste vonnis van 6 september 2019 geheel in lijn met
de heersende rechtspraak en literatuur over de opzegging van een huurovereenkomst
van woonruimte op grond van dringend eigen gebruik. Het vonnis van 10 januari 2020
roept een beeld op van een kantonrechter die langs de marsroute van een
doelredenering tot een oordeel komt dat in meerdere opzichten haaks staat op de af-
en overwegingen die in het kader van de beoordeling van de opzegging op grond van
dringend eigen gebruik moeten worden gemaakt. Wij lichten dat als volgt toe.

4.2 Een belangrijk uitgangspunt is dat de rechter de aan een herstructurering ten
grondslag liggende keuzes van de verhuurder, en in dit geval ook van andere
stakeholders zoals de gemeente Rotterdam en het Rijk, zal hebben te respecteren. De
rechter kan dan ook niet treden in de beleidsmatige, bedrijfsmatige en/of politieke
overwegingen die aan een herstructurering ten grondslag liggen. De aan deze
herstructurering ten grondslag liggende keuzes zal de rechter daarom slechts
marginaal kunnen toetsen. De omstandigheid dat een keuze van de verhuurder, voor
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de huurder aan wie wordt opgezegd vergaande gevolgen heeft, staat aan de
legitimiteit daarvan in beginsel niet in de weg. Alleen indien de verwezenlijking van
een herstructurering of wijkvernieuwingsplan in redelijkheid niet door de verhuurder
nagestreefd zou kunnen worden, dient de beéindigingsvordering te worden afgewezen.
De omstandigheid dat de huurder een tegenstander van het plan is en hij de daaraan
ten grondslag liggende maatschappelijke, financiéle, stedenbouwkundige en
volkshuisvestingstechnische belangen anders afweegt, is niet doorslaggevend (zie
onder meer: Ktr Groningen 23 mei 2002, WR 2002, 53; Ktr Rotterdam 21 november
2008, WR 2009, 42; Hof Den Haag 16 maart 2010, WR 2011, 9). In het vonnis van 6
september 2019 heeft de kantonrechter dit kader juist en volledig in de
rechtsoverwegingen 5.5 tot en met 5.7 voorop gesteld en toegepast.

4.3 Tegen deze achtergrond is het ons inziens dan ook niet juist om, zoals de
kantonrechter in het vonnis van 10 januari 2020 doet, de positie van de bewoners in
het kader van de aan de herstructurering van de Tweebosbuurt ten grondslag liggende
keuzes zo centraal te stellen als zij doet. Uit de door de gemeente toegezonden
stukken - waarvan wij overigens niet weten of al deze stukken ook door Vestia in het
geding zijn gebracht - blijkt overigens dat in het kader van de herstructurering wel
degelijk recht is gedaan aan de positie van de bewoners. De kantonrechter miskent
echter dat het uiteindelijk alleen Vestia is die kan én mag besluiten tot een nadere
differentiatie van haar bestaande eenzijdige woningvoorraad. Hierbij zij nog opgemerkt
dat de beschikbaarheid van passende huisvesting los staat van de beoordeling van de
aan de herstructurering ten grondslag liggende keuzes. De beschikbaarheid van
passende huisvesting is een separaat criterium waaraan in het kader van de opzegging
van dringend eigen gebruik moet zijn voldaan. Evenmin brengt in onze opvatting het
grondrecht op huisvesting hier mee dat daaraan een zodanige doorslaggevende
betekenis moet worden toegekend dat een herstructurering niet kan worden
uitgevoerd. Ook hierbij speelt dan een rol dat inmiddels het merendeel van de
huurders al dan niet met hulp van Vestia andere passende huisvesting heeft gevonden,
terwijl ook overigens het grondrecht op huisvesting op afdoende wijze in de
dwingendrechtelijke woonruimtebepalingen zijn beslag heeft gekregen via vereisten
voor een succesvol beroep op dringend eigen gebruik.

4.4 In het verlengde hiervan lijkt de kantonrechter in het vonnis van 10 januari 2020
eveneens de kerntaak van Vestia te marginaliseren door zich volledig te focussen op
de gedachte dat een herstructurering ertoe moet leiden dat het aantal sociale
huurwoningen in de wijk gelijk blijft respectievelijk slechts in beperkte mate wordt
verkleind. Kern van de zaak is echter dat de herstructurering nu juist wordt gedreven
door de brede ambitie van Vestia, de gemeente Rotterdam en het Rijk, verankerd in
het NPRZ, om een grotere differentiatie in het woningaanbod in de Afrikaanderwijk en
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meer in het bijzonder in de Tweebosbuurt aan te brengen. Ook dat is een kerntaak van
de corporaties waartoe in dit geval Vestia redelijkerwijs kon en mocht besluiten.

Hierbij past nog wel de kanttekening dat ons niet geheel duidelijk is hoe in dit
verband naar een brief van Vestia aan de gemeente Rotterdam van 13 maart
2019 moet worden gekeken, waarin Vestia kennelijk haar zorgen heeft geuit
over de ontwikkeling van de sociale woningvoorraad. Een zorg, die kennelijk
ook herhaald is in een brief van 1 april 2019. Uit het vonnis van 10 januari
2020 komt naar voren dat Vestia die zorg niet bij de kantonrechter heeft
kunnen wegnemen, een aspect dat in een procedureel vervolg in ieder geval
meer aandacht zou moeten krijgen. Hetzelfde geldt voor de wel of niet
matige bouwtechnische staat van de woningen waartoe wel het nodige in de
comparitieaantekeningen van de advocaat van Vestia is opgemerkt, maar
tegelijkertijd nog voor voldoende twijfels bij de kantonrechter heeft gezorgd.

4.5 Ook in een ander opzicht baart het vonnis van 10 januari 2020 opzien. De overweging
dat een stedenbouwkundige ontwikkeling op zichzelf, en dus zonder bijkomende
financiéle of bouwkundige omstandigheden, geen grond voor dringend eigen gebruik
kan opleveren, is naar onze opvatting onjuist. Gelijk de kantonrechter in het vonnis
van 6 september 2019 heeft overwogen, kunnen ook andere dan financiéle of
bouwkundige motieven aan een beroep op dringend eigen gebruik ten grondslag
worden gelegd. De Hoge Raad heeft in het bekende Herenhuis-arrest de restrictieve
uitleg van de structurele wanverhouding tussen de exploitatiekosten en de
huuropbrengsten niet doorgetrokken tot renovaties waaraan andere dan (overwegend)
financiéle motieven ten grondslag liggen. Ook een voorgenomen gebruik ter
verwezenlijking van maatschappelijke doelen, zoals de verbetering van de leefbaarheid
en veiligheid in de buurt, maar ook de differentiatie van het woningaanbod teneinde
meer bewoners te laten kunnen doorgroeien in hun huisvesting, valt binnen de
periferie van dringend eigen gebruik (zie in deze zin: conclusie A-G Huydecoper voor
HR 16 maart 2012, WR 2012, 40; Hof Den Bosch 15 februari 2011, WR 2011, 69; Hof
Den Haag, 19 juli 2011, WR 2011, 116).

4.6 Een andere, meer feitelijke notie is dat de kantonrechter zeer selectief heeft geciteerd
uit de aan de herstructurering door Vestia ten grondslag gelegde documenten. Ons is
niet bekend hoe deze documentatie in het kader van de herstructurering is
gepositioneerd, omdat wij niet beschikken over de inleidende dagvaarding. Wel lezen
wij in de uitvoerige comparitieaantekeningen van de advocaat van Vestia terug dat
deze documenten soms meer, soms minder uitvoerig de revue zijn gepasseerd. Het
vonnis van 10 januari 2020 roept een beeld op van een procedure waarin deze
documenten, althans de relevantie daarvan, onvoldoende bij de kantonrechter ingang
hebben gevonden. Dat kan uiteraard, en in de eerste plaats misschien ook wel echt,
aan deze kantonrechter hebben gelegen. De eigenzinnige wijze waarop het vonnis
wordt gemotiveerd lijkt in die richting te wijzen.

4.7 Tegelijkertijd viel ons na lezing van de comparitieaantekeningen wel op dat de

kantonrechter met een veelheid aan informatie is overstelpt, waardoor de kern van de
zaak mogelijk niet de volle aandacht heeft kunnen krijgen. Wij tekenen hierbij direct

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V.





8/9

aan dat Vestia zich geconfronteerd zag met een batterij aan verweren die uiteraard
weerlegd moeten worden. Achteraf kan echter wel de vraag gesteld worden of dat had
moeten gebeuren op de wijze waarop Vestia dat heeft gedaan. Voorbeelden hiervan
zijn de uitvoerige en gedetailleerde toelichting in het kader van het bestemmingsplan
en de stikstofdiscussie. Gevolg hiervan kan zijn geweest dat de meer pregnante
aspecten van het dringend eigen gebruik — onbedoeld - op de achtergrond zijn
geraakt, zoals de financiéle belangen van Vestia bij een spoedige sloop. Mogelijk kan
hierbij ook een rol hebben gespeeld dat Vestia relatief kort voor de comparitie op 18
november 2019 de beschikking kreeg over het eerdere gunstige vonnis van 6
september 2019, waarmee vanzelf de gedachte kan zijn ontstaan dat Vestia een min
of meer gewonnen zaak had. In ieder geval verdient het aanbeveling om bij welk
procedureel vervolg dan ook nog scherper dan voorheen de rechter aan de hand te
nemen bij de beoordeling van de criteria voor een opzegging op grond van dringend
eigen gebruik.

4.8 Samenvattend, zien wij dan ook voldoende reden om het oordeel van de kantonrechter
van 10 januari 2020 in hoger beroep met succes aan te vechten. Het bewuste vonnis is
zeker niet in lijn met de heersende doctrine en lijkt eerder gestoeld te zijn op een
eigen, maar niet juiste, opvatting over het recht en misschien nog wel meer over de
wenselijkheid van de door Vestia, met steun van de gemeente en het Rijk, beoogde
herstructurering van de Tweebosbuurt.

5 Vraag 4; alternatieve opties

5.1 Hiervoor bespraken wij reeds een door Vestia te doorlopen marsroute die ertoe kan
leiden dat op een termijn van ca. 5/6 maanden mogelijk een ontruimingstitel kan
worden verkregen. Een procedureel vervolg kan daarnaast worden voorkomen, indien
alsnog met de resterende huurders overeenstemming wordt bereikt. In dat kader
begrijpen wij dat nagedacht is over een mogelijk mediationtraject, waarbij de
herstructurering aldus wordt vormgegeven dat een grotere voorraad sociale
huurwoningen terugkeert. Nog daargelaten de vraag in hoeverre dit op korte termijn
uitvoerbaar is en zal leiden tot het alsnog bewilligen in een vrijwillig vertrek door alle
huurders, kunnen wij ons goed voorstellen dat dit voor Vestia, maar wij denken ook
voor de gemeente, tot een vervelende precedentwerking aanleiding kan geven. In feite
worden hiermee de bredere maatschappelijke belangen die aan de beoogde
herstructurering ten grondslag liggen in meer dan wel mindere mate ondergeschikt
gemaakt aan de individuele belangen van een zeer kleine groep huurders. Dat lijkt ons
in meerdere opzichten en ook kijkend naar het grotere plaatje van het NPRZ een
onwenselijk scenario.

5.2 Het opnieuw opzeggen van de huurovereenkomst is evenmin een reéle marsroute
omdat Vestia hiertoe in beginsel een wachttijd van 3 jaar in acht moet nemen (artikel
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7:277 BW) en ook overigens valt niet in te zien waarom een andere opzegging tot een
ander resultaat zou moeten leiden.

5.3 Het op korte termijn aanhangig maken van een hoger beroep en het in die procedure
op korte termijn indienen van een memorie van grieven lijkt ons de best aangewezen
optie. In dat kader kan nog overwogen worden, dat de gemeente zich aan de zijde van
Vestia voegt. De gemeente heeft hierbij, gelet op het NPRZ en de
samenwerkingsovereenkomst, een belang en een voeging zal het belang van Vestia bij
het kunnen uitvoeren van de herstructurering alleen maar prominenter maken. Ook als
een procedure reeds de appelfase heeft bereikt, kan de gemeente zich nog aan de
zijde aan Vestia voegen. Het feit dat de gemeente dat niet eerder in eerste aanleg
heeft gedaan, staat hieraan niet in de weg. Uiteraard behoeft de beslissing om wel of
niet aan de zijde van Vestia te voegen ook een bestuurlijke en politieke afweging.
Aspecten die hierbij, vanuit ons perspectief, een rol kunnen spelen zijn de wens van de
gemeente om de herstructurering daadwerkelijk van de grond te krijgen, de
maatschappelijke en financiéle belangen die hiermee zijn gemoeid en de positieve
signaalfunctie die hiervan kan uitgaan. Een overweging om dit niet te doen, kan zijn
dit hiervan een ongewenste precedentwerking kan uitgaan: in welke
herstructureringsprojecten mengt de gemeente zich dan wel of niet als gevoegde
procespartij.

5.4 Geheel los hiervan menen wij dat het verstandig is dat Vestia de gemeente nauw(er)
betrekt bij het verdere vervolg van de procedure en de voorbereidingen daarvan,
waaronder het meedenken over processtrategie en het meelezen van in ieder te
nemen processtuk. Vestia heeft nog maar één kans om de herstructurering van de
Tweebosbuurt viot te trekken en hiervoor zou het adagium ‘alle hens aan dek’ moeten
gelden. Kosten noch moeite zouden moeten worden gespaard om het negatieve vonnis
van 10 januari 2020 om te zetten alsnog in een toegewezen
huurbeéindigingsvordering en daaraan voorafgaand een toewijzend ontruimingsvonnis.
Uiteraard zijn wij graag bereid om hieraan binnen de door de gemeente te bepalen
kaders invulling te geven.

6 Tot slot

6.1 Tot zover onze bevindingen die wij uiteraard graag nader toelichten.
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