Geachte mevrouw, heer, 

In het kader van een eerste gratis advies vraag ik voor het hiernavolgende uw aandacht. 

Uw vraag 

De zaak vat ik als volgt samen. U huurt een bedrijfspand.  Er bestaat een mogelijkheid dat de eigenaar van het verhuurde pand tot verkoop van het pand aan de buurman overgaat. De buurman wenst het pand voor uitbreiding van zijn eigen pand te gebruiken. U vraagt zich af wat dit voor consequenties voor uw huurovereenkomst heeft. 

Antwoord 
De wettelijke regeling is vastgelegd in artikel 7:226 BW. Door deze regeling wordt de huurder beschermd bij eigendomsoverdracht van de gehuurde onroerende zaak. Deze regeling geldt voor alle verschillende huurregimes. De nieuwe eigenaar neemt de huurovereenkomst integraal over.  In de wet wordt dit kort samengevat met de term: “koop breekt geen huur”. 

Dringend eigen gebruik 
Na de huurperiode van vijf jaar kan de nieuwe eigenaar beroep doen op de opzeggingsgrond dringend eigen gebruik. 

Het artikel, waarin dringend eigen gebruik wordt behandeld geeft ik onderstaand, voor zover van belang, weer: 
   
Artikel 296
1. Indien de opzegging is gedaan tegen het einde van de in artikel 292 lid 1 bedoelde eerste termijn waarvoor de huurovereenkomst geldt of is aangegaan, kan de rechter de vordering slechts toewijzen, op de grond dat:
b. de verhuurder aannemelijk maakt dat hij, zijn echtgenoot, zijn geregistreerde partner, een bloed- of aanverwant in de eerste graad of een pleegkind het verhuurde persoonlijk in duurzaam gebruik wil nemen en hij daartoe het verhuurde dringend nodig heeft. Onder duurzaam gebruik wordt niet begrepen vervreemding van de bedrijfsruimte, maar wel renovatie van de bedrijfsruimte die zonder beëindiging van de huur niet mogelijk is.
2. Een vordering, ingesteld op de in lid 1 onder b bedoelde grond, is niet toewijsbaar indien de verhuurder de rechtsopvolger is van een vorige verhuurder en hij niet is diens echtgenoot, geregistreerde partner, bloed- of aanverwant in de eerste graad of pleegkind, en de opzegging is geschied binnen drie jaar nadat de rechtopvolging schriftelijk ter kennis van de huurder is gebracht. Onder pleegkind wordt verstaan degene die duurzaam als eigen kind is verzorgd en opgevoed.

Uw concrete situatie 
Uit het bovenstaande is te herleiden dat de vordering tot beëindiging van de huur op grond van dringend eigen gebruik tegen het einde van de eerste huurperiode van vijf jaar effect kan hebben. De nieuwe eigenaar kan de vordering echter niet eerder instellen binnen drie jaar nadat de verkoop van het pand schriftelijk aan u is medegedeeld. 

Ik heb begrepen dat uw huurovereenkomst al meer dan tien jaar loopt. Ik heb begrepen dat er geen nieuwe huurovereenkomst is gesloten.  Uw huurovereenkomst is voor onbepaalde periode voortgezet. 

Na schriftelijke kennisgeving van rechtsopvolging door de nieuwe eigenaar kan de huur na verloop van drie jaar worden opgezegd met inachtneming van een opzegtermijn van 1 jaar. 

De verhuurder zal in het kader van dringend eigen gebruik aannemelijk moeten maken dat hij het gehuurde voor dit gebruik nodig heeft. De verhuurder hoeft niet uitputtend  de dringende noodzaak van het gebruik van het gehuurde aan te tonen.

De verhuurder wordt echter wel schadeplichtig als hij na opzegging op grond van dringend eigen gebruik binnen een jaar na het einde van de overeenkomst geen gebruik van het gehuurde is gaan maken.  

  
Tot slot 
Ik vertrouw u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd.

Met vriendelijke groet,

Huurgeschil.nl
