Geachte mevrouw, heer ,

In het kader van een eerste gratis advies verwijs ik u voor het antwoord op uw vraag voornamelijk naar het gedeelte overlast  op de internetsite ‘huurgeschil.nl’.

Uw vraag

U ondervindt, met name in de nacht, geluidsoverlast van uw buren. U heeft dit meerdere keren aangegeven aan uw verhuurder. Ook heeft u de politie op de hoogte gebracht. Nu wil de verhuurder overdag een geluidsmeting bij u en uw buren uitvoeren. U wilt dit niet met oog op uw privacy. 

U wilt weten of u de verhuurder aansprakelijk kunt stellen voor de overlast.

Antwoord

Uit de jurisprudentie blijkt dat het uitgangspunt in dergelijke zaken is dat u zelf het initiatief neemt tot beëindiging van de overlast, bijvoorbeeld op grond van onrechtmatige daad of op grond van het burenrecht. In bepaalde gevallen kan geluidoverlast echter worden aangemerkt als een gebrek in de zin van de wet (art. 7:204 BW). Uw verhuurder kan dus verplicht zijn iets aan de overlast te doen. Dit is met name het geval indien de overlastveroorzakende huurder ook een woning bij uw verhuurder huurt, er enkel resultaat verwacht kan worden indien de verhuurder de huurovereenkomst met de overlastveroorzakende huurder opzegt én de overlast naar objectieve maatstaven kan worden vastgesteld. De rechter heeft de term ‘objectief’ gebruikt, omdat het per persoon verschilt wat iemand als overlast ervaart. 

Van de verhuurder mag u verwachten dat hij uw klachten serieus neemt en deze grondig onderzoekt. De verhuurder zal een dossier moeten opbouwen om het eventueel beëindigen van de huurovereenkomst van de overlastveroorzakende huurder aan de rechter te kunnen verantwoorden. 

U heeft enkel recht op schadevergoeding indien de overlast objectief vast staat en de verhuurder maatregelen dient te nemen tegen de overlastveroorzakende huurder, maar dit niet doet. Op dat moment schiet hij toerekenbaar tekort in de nakoming van de huurovereenkomst. 

Advies

In uw geval is de verhuurder bereid uw klacht te onderzoeken en wel door middel van een geluidsmeting. Zo kan de geluidsoverlast objectief worden vastgesteld. Mocht u verder willen met deze zaak, dan raad ik u aan de geluidsmeting te laten plaatsvinden.  Ook raad ik u aan steeds melding te maken van de overlast bij de verhuurder. Zo bouwt u een dossier op. 

Het meest prettig voor alle partijen is waarschijnlijk in overleg met elkaar tot een oplossing te komen. Heeft u de buren al eens benaderd? Uw verhuurder zal naar verwachting graag bereid zijn in een overleg met u beiden te bemiddelen. Is een overleg niet mogelijk, dan dient u allereerst aan te tonen dat er sprake is van objectieve overlast, voordat u de verhuurder aansprakelijk kunt stellen. 

Tot slot

Ik ga ervan uit u hiermee voldoende te hebben geinformeerd. 

Met vriendelijke groet, 

Huurgeschil.nl

