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RECHTBANK DEN HAAG

Tcam handel - voorzicnjngcnrcchter

?A^k- / rolnummer: C1091505291 IKG ZA 16/175

Vonnis in kort gedirg van ll maart 2016

in de zaak van

de besloten vennootschap

K.H. Smit Stemrecbt B.V.'
gevestigd te Bergen (Noord-Holland) en kantoorhoudende te Taandam,
eisercs,
advocaat mr. M.J. Sarfaty te Amsterdam,

tegen;

|.

woncnde tc Den Haag,
)

--wonende te Den Haag,
3.

wonciile te IIen Haag,
4.
zij die verbliJven in bet pend, rlthans gcdeeltes daarveo, staande en gdegen aaD de

Bedhulsweg lL te Q5E7 CA) 's-Gravenhage, kadastraal bekeod g€mGeDte

's-Gravenhage (9, sectie V nummer2272,
gcdaagden,
advocaat mr. E. Tamas tc Den Haag.

Eiseres cn gedaagden worden hierna respccticvclijk aangeduid als 'Smit' sn 'Blom c.s.'-

1. I)e procedure

1.1. Het verloop van dc procedure blijkt uit:
- dc dagvryrdio,g met producties;
- de doon .s. overgclegdc productics;
- dc op 4 maaft20l6 gehouden mondelinge behandeling.

1.2 . Ter zining is vonnis bcpaald op heden.
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2. De feiten

Op grond van de stukken en het verhandelde ter zifting wordt in dit geding van het volgende
uitgegaan.

2.1. Smit heeft sinds 23 juli 2009 in eigendom het kantoorgebouw met e{ waarop onder
meer parkeerplaatsen, een tuin en verder toebehoren, plaatselijk bekend alsrBadhuisweg I I
(2587 CA) te Den Haag, kadastraal bekerd g€meetrte 's4ravenhage (V), sectie V nummer
2272(hiema: h* pand).

2.2. Blijkens een door Smit es de besloten verurootschap M.S. Vastgoed B.V. (hierna:
M,S. Vastgoed) ondertekende overeenkomst van 5 fcbruari 20I6 heeft Smit het pand verkocht
aan M,S. Vastgoed (hiema ook: de'koopovereenkomst) De in & koo,povereenkomst
vermelde leveringsdatum is I juli 2015.

2.3. Begin febnrari 2016 heeft c.s. het pand zonder toestemming van Snit als
woning in gebruik genomen.

2.4. Op 13 februari 2016 is namcns Smit bij de politie aangifte gedaan van
huisvredebreuk tegenr ).s.

2.5. Bij exploot van 16 februari 2016 heeft Smit c.s. gesommeerd orn het pand
binnen 24 uur te verlaten, c.s. heeft hieraan geen gehoor gegeven.

3. Het geschll

J.r. )mrr vordert, zakelijk weergeSeven, c.s. tc v€roordelcn om het pand binnen
drie dagen na betekening van het te wijzen vonnis te verlaten, te ontruimen, ontruimd te
houden en ter beschikking van Smit te stellen onder afgifte van de sleutels, €n met bepaling
dat het te wijzen vonnis herhaald ten uitvoer kan worden tegen een ieder die zich ten tijde van
de tenuitvoerlegging in het pand bevindt of daar binnen Eeedt en telkens wann€er zich dat
voordoet, met verooFdeling van Blom c.s. in de proceskosten.

3-2. Daartoe voort Smit - samengEvat - aan dat c s. zich onrechtmatig in het pand

bevindt. Smit heeft het pand destijds gekocht met het doel om er een hotel in te ontwikkelen.
De om5'evingsvergunning hiervoor is door de gemeente in eerste instantie verleend, maar na
succewol bezwaar van belanghebbenden alsnog geweigend. Naar aanleiding hiervan heeft
Smit van haar oorspronkelijke plan afgezien en het pand verkocht aan M.S. Vastgoed, die het
op haar beurt zal gaan ontwikkelen tot appartementeocomplex. Smit dient het purd uiterliik
op I juli 2016 aen M.S. Vastgoed lceg en ontruimd op te lev€ren. Op basis van de

koopovereenkomst heeft M.S. Vastgoed bovendien het recht om reeds nu in het pand te
beginnen met bouwwerkzaamheden. De aanwezigbeid van c.s. in het pand frusteert de
bouwplannen van M.S Vastgoed. M.S. Vastgoed heeft Smit daarvoor al aansprakelijk
gesteld. Ten slotte h.eeft de verzekering van Smit de delJcing bepert t i- verband met de
aanwezigheid van :.s. in het pand. Tegen dezc achtcrgrond dient n c.s. het pand te
verlaten en is de gevorderde ontruiming toewijsbaar, aldus nog steeds Smit.

3.3. , 
".a. 

uo*a gemotiveerd venrrcer, dat hiem4 voor zover nodig, zal worden
besproken.
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4. De beoordelingven betgeschil

4.1. Bij de beoordeling van het geschil wondt vooropgesleld dat gedaagden het pand
hebben 'gelcraakt'. Dat is in sfiijd roer het eigendomsrecht van Smit. Daarnaas is kraken op
grond van artikel l38a van het Wetboek van Strafrecht een misdrijf. Blijkens de
wetsgeschiedenis is het belang van die bepaling vooral gelegen in de bescherming van het
eigendomsrecht van de ander, Daarmee is de onrechtmatigheid van ha handelen van
er c.s. gegeven.

_
4.2. r c.s. heeft zich echter berocpen op het 'huisrecht' ex artikel 8 van het Europees
Verdrag voor de Rechten van de Mens (EVRM). Uit rechtspraak van het Europees Hof voor
de Rechten van de Mens met betrekking tot het huisreclrt moet worden afgeleid dat het
gedwongen verlies van iernands huis de mecit vcrgaande vorm van irunenging in de
uitoefcning van het huisrecht is en dat een ieder die het risico loopt op ern dergelijkc
inmenging in beginsel de mogelijkheid moet hebben de proportionaliteit te labn toctsen door
de rechter, voordat de ontruiming Wbrdt geEffecnreerd. Door middel van de onderhavige
procedure wordt c.s. in staat gesteld de proportionaliteit van de voorgenomen
ontruining te laten loepen door de (onafhankelijke) rechter,zodataan voormelde voonvaardc
is voldaan.

'jhr'

4.3. Met hst oog op de proportionaliteitstoets acht de voczieningenrechter het volgerde
van belang, Zoals eerder overwogen, bchoeft Smit dFilbreuk door c,s. op haar
eigendomsrecht - in beginil[ niet te dulden. Daar komt bij dat Srnil onder verwijzing naar
de koopovereenkomst voldoende aannemelijk heeft gemaakt dat zij het pand heeff verkocht
aan M,S. Vastgoed etr ieaen5 haar gehouden is het pand reeds tru feitelijk ter beschiftking te
stellen, ,,Dat, zoals c.s. betoogt, de overeenkomst met M.S. Vasgoed een
schijncouskr.rctie is, heefi Smit genoegzaam weersproken en blijkt ook overigcns uit nicts- De
stelling van , c.s. in dit verband dat M.S. Vastgoed financieel niet in staat zou zijn orn de
koopprijs op te brenge,[, wat dalr verder ook van z[j, is niet aannemelijk gemaakt, Verder kan
uit het feit dat Smit beroep heeft aangetekend tegen de afivijzing van de omgevingsvergunning
voor een hdel, niet zonder rneer worden afgelcid dat Smit kennelijk v(x,rnemerui is haar
oorspronkelijke plan tot ontwikkeling vaa een hotel dom te zgtilr,n. Smit heeft hierover immers
gemotiveerd aangevoerd d*deze procedure er uitsluitend op gericht is orn de reeds betaalde
leges van de gcmecnte terug te vorderen. Aan het betoog ran r c.s. dal de
koopovereenkomst is gesloten onder de (opschortende) voorwaarde dat de
omgevingsvergunning voor de doc M.S, Vastgoed bcoogde verbouwing zal ziljn verleend en
dat niet te nerwachten valt dat dit op korte termijn zzl zijn gerealiseerd, wordt eveneens
voorbijgegaan, reeds omdat uit niets blijh dat de bedoelde voorwaarde firssen Srnit en M.S.
Vastgoed is overeengekomen. Ten slotte valt in her kader van dc prroportimaliteitstoets niet
in te zien dat van Smit als eigenaar van het pand kan worden verlangd om - .r c.s. nog tot
de leveringsdatum io pand te laten blijven. Smit moet imrners in staat worden gesteld om
conform de koopovereenkomst M.S. Vastgoed de onbelemmerde toegang tot het pand te
verschaffen met het oog op de bouunverkza.rrnheden. Het belang van Smit hierblj wecgt na.ar

het voorlopig oordeel van de voorzieningenredrter avaarder dan het belang van n c. s. om
dcrol 6" leverirgdatrm rester€nde periode nog in het pand te bliiven. De bererdheid van

\ c.s. om de t o_UurljedEn van M.S. Va*goed tot hEt pand toe te laten, kan er daarom nia
toe leiden dat aan I c.s. een voortgEzet verblijf wordt to€gestaan. Conclusie is dat de
gevorderde ontruimrng proportioneel en voldoende spoedeisend is.

G oooS/ooo4
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4.4. Voor zover c.s. nog heeft aangevoerd dat de ontruiming in strijd is met het
folteringsverbod van amnel 3 van het EVRIVI en/of het recht op een adequate levensstandaard,
zoals verwoord in artikel I I van het Intemationaal Verdrag jn2ftc .r^nsmischc, sociale en

culturele rechten, wordt cv'l' daaraan voorbij gegaan. Hetgeen c.s. in dit verband

aanvoert, in de kem dat :.s. als gevolg van de ontr.riming zijn woonruirote zal verliezen
en dat hij niet beschikt wver c€o inkomen om zelf een woning te financieren, kan aan Smit
niet worden tegengeworpen.

4.5. Slotsom is dat de vordering van Smit zal worden toegewezen. De vordering om het

vonnis (berhaald) ten uitvoer te leggen jelens een ieder zal, als nigt weersproken en op de wet
gegrond, evene€ns worden toegew€zen. c.s. zal, als de in het ongelijk gesteldo partij,
worden veroordeeld in de kosten van dit 5cuurJ.

5. De beslissing

De voorzieningenrechter:

5.1 . veroordeeh ,s. om het pand, plaatselijk bekend als Badhuisweg I I te
(2587 CA)'s-Gravennage, Kadashaal bekend gemeenle ls4ravenhage (V), sectie V nurntner
2272,binnen drie dagen na betekening van dit vonnis met de ztjoen en het zijne te ontuimen,
te verlaten, ontuimd te houden en ter vrije besctrikking van Smit te stellen onder afgifte van

de sleutels aan Smit;

5.2. bepaalt dat dit vonnis tot een halfjaar na het uirspreken ewan (herhaald) ter uitvoer
kan worden gelegd tegen een ieder die zich ten tijde van de tenuitvoerlegging zonder recht of
titel in hct pand bevindt ofdaar binnenrerdt en telkens wanne€r zich dat voordoet;

5.3. veroordeelt s. in de kosten van dit geding, tot dusverre aan de zijde van Smit

begroot op € 1.512,75, waarvan €E16,- aan salaris advocaat, e6$,-- aan griffierecht en

e 7 7,7 5 aan dagvaardinpkosteo ;

5.4. verklaart dit vonnis tot zover uiWoerbaar bij voorraad;

5,5. wijst af het meer of atrders gevorderde.

Dit vonnis is gewezen door mr. G.P. van Ham en in het openbaar uitgesproken op

l I maart 2015.


