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Een juiste huuropzegging

ndien u een (ver)huurder bent van een winkel-

ruimte en u bentvan plan om binnenkort uw

huurovereenkomst op te zeggen dan is van
belang dat uin de huurovereenkomst nagaat aan
welke voorschriften de opzegging moet voldoen
en dat deze opzegging tijdig wordt gedaan. Vaak
wordt in de huurovereenkomst een termijn aan-
gegeven waartegen u moet opzeggen om onge-
wenste verlenging te voorkomen.

Dat u op tijd opzegt is echter niet alleen van
belang. Wat ook zeer belangrijk is bij de opzeg-
ging van een huurovereenkomst, is dat de opzeg-
ging de verhuurdertijdig op het juiste adres
bereikt. Het zou een vervelende situatie kunnen
worden in het hypothetische geval dat u de ver-
huurder vraagt wanneer het gehuurde kan wor-
den opgeleverd en de verhuurder u mededeelt dat
zij nooit een huuropzegging heeft ontvangen en
u geen tijd meer heeft om uw opzegging alsnog te
versturen, omdat de opzeggingstermijn reeds is
verstreken.

e situatie die ik net kort schetste was wer-

kelijkheid geworden voor een huurder

van een winkelruimte in winkelcentrum
Stadshart Zoetermeer. De opzeggingsbrief was
aangetekend verzonden naar het in de huurover-
eenkomst vermelde correspondentieadres van
de verhuurder. De brief was echter retour gezon-
den aan de huurder, omdat de verhuurder op het
betreffende adres niet meer gevestigd was. De
huurder vond toch dat de huurovereenkomst
rechtsgeldig was opgezegd nu de opzeggingsbrief
naar hetin de huurovereenkomst juiste vermelde
adres was gestuurd. De huurder stelde zich op het
standpunt dat het voor risico van de verhuurder
moest komen dat de opzeggingsbrief haar niet
had bereikt. De verhuurder vond het tegenover-
gestelde en vorderde bij de rechter dat er nooit
rechtsgeldig was opgezegd en dat de huurover-
eenkomst door het niet tijdig opzeggen mets jaar
is verlengd.

De rechter oordeelde in haar uitspraak van 29
juni 2016 (ECLI:NL:RBDHA:2016:16736) dat vol-
gens de hoofdregel van 3:37 lid 3 BW een tot een
bepaalde persoon gerichte verklaring die persoon
moet hebben bereikt, om werking te hebben. De

de fouw

lkantonrechter achtte met deze overweging in het
achterhoofd een aantal redenen doorslaggevend
voor het oordeel dat de huurovereenkomst niet
tijdig is opgezegd.

Allereerst is het aan de afzender om te stellen
en zo nodig te bewijzen dat hij de verklaring heeft
verzonden naar het adres waar geadresseerde
kon worden bereikt en daar ook tijdig is aangelko-
men. Vast stond dat de brief niet is aangekomen.
De briefis wel aangeboden door PostNL, maar
vervolgens als onbestelbaar bestempeld en aan
de huurder geretourneerd. Dat de geretourneerde
brief vervolgens bij de huurder zoek is geraakt,
komt voor rekening van de huurder.

Ten tweede blijkt niet dat de huurder redelijker-
wijs mocht aannemen dat de verhuurder op dit
adres lkon worden bereikt, omdat de verhuurder
in alle recente correspondentie een geheel ander
adres gebruikte. Tot slot overweegt de rechter dat
de opzeggingsbriefeen zinsnede bevatte waarin
de huurder om een ontvangstbevestiging ver-
zocht. Toen de huurder na een redelijke termijn
geen ontvangstbevestiging had gekregen, was
hetaan haar om te informeren bij de verhuurder
of de opzeggingsbriefop de juiste wijze was ont-
vangen. De rechter komt evenwel tot de conclusie
dat de huurovereenkomst niet geldig is opgezegd
en daarmee nog eens vijfjaar doorloopt.

elet op het bovenstaande is het zowel

voor een huurder als voor een verhuurder

van groot belang om goed in de gaten te
houden op welk adres de (ver)huurder is geves-
tigd en zodra een brief als onbestelbaar wordt
geretourneerd, direct stappen te ondernemen
om de opzeggingsbrief alsnog op de juiste plek te
bezorgen. Een en ander kan voorkomen worden
door een paar dagen voor de uiterste datum de
opzeggingsbrief per deurwaardersexploot aan de
(ver) huurder te laten betekenen.

Bewijsproblemen van ontvangst worden hier-

doorvoorkomen en de deurwaarder zal het snel-
lerin de gaten hebben als de betreffende partij
niet meer op het aangeschreven adres gevestigd
is. Eris dan nogtijd om een juiste opzegging te
doen: Zg zit u niet nog eens ongewenst vast aan
een nieuwe huurperiode. &

ANNELOES DE FOUW, BRICKS ADVOCATEN, AMSTERDAM




