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Hoge Raad 28 juni 1985 (‘t Velthuys / Koopmans) 

 

De heer Koopmans huurde een appartement in parkflat ‘t Velthuys’. Daarnaast had de heer 

Koopmans de mogelijkheid om diensten van ’t Velthuys af te nemen. Voor dergelijke gemengde 

overeenkomsten zijn volgens de Hoge Raad de dwingende bepalingen van het huurrecht van 

toepassing zijn tenzij het zorgelement duidelijk overheerst. 

 

Bij de vraag of het zorgelement overheerst, wordt gekeken naar de service die door ’t Velthuys 

werd geboden. De meeste bijkomende voorzieningen, zoals verwarming, levering van 

elektriciteit en water, centrale entenne-inrichtingen en het schoonmaken van de flat, zijn gericht 

op de bruikbaarheid van de woning. Het verzorgingselement krijgt vooral gestalte door de 

mogelijkheid die de heer Koopmans had om maaltijden te bestellen en zijn appartement te laten 

schoonmaken. Ten aanzien van de maaltijdverstrekking doet niet ter zake of de maaltijden 

worden bezorgd in pannetjes en schalen van ’t Velthuys of van de heer Koopmans. Relevant is 

daarentegen wel het al dan niet vrijblijvende karakter van de maaltijdverstrekking. Op grond van 

de algemene bewoningsvoorwaarden was de heer Koopmans verplicht de maaltijden af te nemen 

en te betalen. ’t Velthuys paste deze verplichting dusdanig soepel toe dat er voor de heer 

Koopmans feitelijk geen verplichting bestond om maaltijden af te nemen. Hoewel dit niet uit het 

arrest blijkt,  moet worden aangenomen dat ook voor het schoonmaken van het appartement 

geen verplichting bestond  

 

Tot slot was nog van belang dat ’t Velthuys contractueel had vastgelegd dat zij niet verplicht was 

in geval van ziekte van de heer Koopmans dienst verzorging of verpleging op zich nemen. ’t 

Velthuys had zich zelfs het recht voorbehouden de huur op te zeggen in geval van een blijvende 

slechte gezondheid van de heer Koopmans.  

 

Op grond van deze omstandigheden overheerste het zorgelement niet. 

Hoge Raad 19 februari 1993 (Wereldhave / Groffie) 

 

De heer Groffie huurt van Wereldhave een flatwoning in het complex Park Boswijk. De 

overeenkomst geeft recht tot bewoning, recht op medegebruik van de gemeenschappelijke 

ruimten, het park en het zogenoemde dienstencentrum en tevens het recht op ‘service’ zoals het 

verlenen van huishoudelijke en technische hulp, het verlenen van verpleeg-kundige hulp en 

verpleging op de ziekenafdeling, het verstrekken van maaltijden in het restaurant of op de 

appartementen en het verhuren van logeerruimten aan gasten van de bewoners. Deze ‘service’ 

was echter facultatief. Dit facultatieve karakter acht de Rechtbank en later de Hoge Raad 

doorslaggevend voor wat betreft de vraag of het zorgelement doorslaggevend is. Het zorgaspect 

overheerst niet. 

http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:PHR:1985:AC8975
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:HR:1993:ZC0879


 

  

Hof Arnhem 16 november 2004 

 

In deze casus werd door ASVZ sinds 2001 psychosociale hulp verleend aan een cliënt op 

grond van een dienstverleningsovereenkomst, deze cliënt maakte gebruik van de 

crisisopname waarna hij in 2003 begeleid ging wonen in een daartoe ingericht 

wooncomplex van ASVZ op grond van een woongebruikersovereenkomst.  ASVZ 

verschafte de cliënt in het wooncomplex specifieke zorg bestaande uit zes tot tien uur 

individuele begeleiding per week en gedurende 52 weken vierentwintig uur per dag 

achtervang, alsmede behandeling en therapie. In de considerans is de connectie tussen 

beide overeenkomsten benadrukt, eveneens is in woongebruikersovereenkomst 

bepaald dat deze beëindigd zou worden door een wijziging in de 

dienstverleningsovereenkomst.  

 

Het hof oordeelt hier dat enkel de voornoemde bepalingen in de woongebruikers-

overeenkomst voldoende zijn om er van uit te kunnen gaan dat de woongebruikers-

overeenkomst ingebed en afhankelijk is van de dienstverleningsovereenkomst. 

Derhalve overheerst het zorgaspect. 

Rechtbank Leeuwarden 28 maart 2001 

 

De heer De Boer huurde van Heerenhage een flatwoning in een serviceflat, in de 

huurprijs waren verscheidene zaken inbegrepen zoals bijvoorbeeld de huur van de 

flatwoning, centrale verwarming, stroomverbruik, waterverbruik, de kosten van warme 

maaltijden, en de personeelskosten (waaronder begrepen het verstrekken van 

huishoudelijke hulp en eenvoudige verpleegkundige begeleiding). Daarnaast was de 

heer De Boer verplicht om gebruik te maken van de door Heerenhage geboden 

goederen en diensten ‘service’ zoals: maaltijdverstrekking, huishoudelijke hulp, 

bewaking, noodhulp, gemeenschappelijke voorzieningen, verwarming, gebruik 

recreatieruimte, huismeester, waterverbruik, onderhoud groenvoorziening, ramen 

wassen, administratie en leegstandsderving.  

 

Bij de beoordeling of het zorgelement overheerst kijkt de rechtbank allereerst naar de 

omvang van de ‘service’. De rechtbank is van mening dat het merendeel van ‘service’ 

geen individueel verzorgingsaspect heeft. Daar waar dit wel het geval is, is het 

verzorgings-aspect naar de mening van de Rechtbank niet intensief genoeg. Op de 

tweede plaats constateert de rechtbank dat partijen niet tot hun overeenkomst zijn 

gekomen vanwege een bij de heer De Boer bestaande specifieke zorgbehoefte. De 

rechtbank komt daarom tot de conclusie dat het verzorgingselement ontbreekt.  

 

http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:GHARN:2004:AR8508
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBLEE:2001:AK4493


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gerechtshof Amsterdam 10 januari 2008     

 

Een jongvolwassen cliënt met een autistische stoornis was gehuisvest in een appartement van het 

door Stichting Mathias geëxploiteerde woonproject Obsidiaan. Stichting Mathias had volgens 

haar statuten onder meer ten doel ‚het beheren en instandhouden van een of meer 

onderkomen(s) ten behoeve van het begeleid zelfstandig wonen van verstandelijk begaafde 

(jonge) mensen met een autistische stoornis‛ en ‚het ondersteunen van inhuren van zorg voor de 

bewoners van de in beheer zijnde onderkomen(s)‛.  

 

Stichting Mathias had met SIG een overeenkomst gesloten waarbij SIG zich verplichtte als 

zorgaanbieder op te treden en daartoe met elke bewoner woonproject Obsidiaan een individuele 

zorgverleningovereenkomst aan te gaan. Stichting Mathias en SIG legden een nadrukkelijke 

relatie tussen de individuele zorgverleningsovereenkomst en de huurovereenkomst. Ook de 

cliënt had met SIG een zorgverleningsovereenkomst gesloten. Na verloop van tijd frustreerde de 

cliënt de zorgverlening, waarna de zorgverleningsovereenkomst door SIG werd opgezegd. 

Daarna zegde Stichting Mathias de huurovereenkomst op.  

 

Het gerechtshof oordeelde dat mede gelet op de contractuele relatie tussen de 

huurovereenkomst en zorgverleningsovereenkomst moet worden geconcludeerd dat de 

dienstverleningselementen begeleiding, advisering en ondersteuning aan de individuele 

bewoners binnen het woonproject Obsidiaan het typerende en duidelijk overheersende element 

van de overeenkomst vormen. Het zorgaspect overheerst derhalve. 

Rechtbank Zutphen 25 September 2008 

 

Een cliënt woonde in een bijgebouw van de door ’t Memelink geëxploiteerde zorgboerderij. 

Hiervoor betaalde de cliënt huur. Daarnaast ontving de cliënt een persoonsgebonden budget 

(pgb) waarmee hij bij ’t Memelink zorg inkocht. De afspraken over de zorg waren niet schriftelijk 

vastgelegd.  

 

Na verloop van tijd werd de zorgverleningsovereenkomst door de cliënt opzegd. In verband 

hiermee verlangde ’t Memelink dat de cliënt de woonruimte leeg zou opleveren. Toen de cliënt 

dat weigerde, vorderde ’t Memelink ontruiming.  

 

In de statuten van ’t Memelink werd bepaald dat de zorgboerderij wordt geëxploiteerd ten 

behoeve van dagbesteding voor mensen met een psychiatrische stoornis. Daarnaast stond in de 

statuten dat er een mogelijkheid tot wonen was.  In de statutaire doelomschrijving vindt de 

rechtbank de ondersteuning voor het standpunt van ’t Memelink dat enkel wonen niet kan worden 

afgenomen. Volgens de rechtbank zullen de mensen die voor wonen bij ’t Memelink in 

aanmerking komen, in meer of mindere mate ook zorg nodig hebben die praktisch gezien niet 

(geheel) elders is af te nemen. De rechtbank gaat er daarom van uit dat wonen in 't Memelink 

zonder zorgovereenkomst met Stichting 't Memelink niet tot de mogelijkheden behoort.  

http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:GHAMS:2008:BC3118
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBZUT:2008:BF3173


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rechtbank Den Haag 17 november 2010 

 

Ons Doel en Fokus hadden een samenwerkingsovereenkomst gesloten in het kader waarvan Ons 

Doel woonruimte ter beschikking zou stellen en Fokus Algemene Dagelijkse Levensverrichtingen 

voor gehandicapten (ADL). In het kader van de samenwerkingsovereenkomst mocht Ons Doel 

de voor ADL aangepaste woonruimte  uitsluitend verhuren aan cliënten die behoefte hadden aan 

ADL. 

 

Een cliënte die een huurovereenkomst met Ons Doel en een zorgverleningsovereenkomst met 

Fokus had gesloten, zegde na een tijd de zorgverleningsovereenkomst op. De cliënte sloot een 

zorgverleningsovereenkomst met een andere zorgverlener. Hierop zegde Ons Doel de 

huurovereenkomst op. Zij stelt daartoe dat de huurovereenkomst en de ADL overeenkomst met 

Fokus een gemengde overeenkomst vormen waarbij het verzorgingselement overheerst. Dit 

volgt onder meer uit het aanhangsel bij de huurovereenkomst. Deze dient zo te worden uitgelegd 

dat de cliënt verplicht is om ADL assistentie af te nemen van Fokus zolang zij de woning huurt. 

Neemt zij zorg af bij een ander, dan kan zij ook niet meer huren.  

 

Volgens de Rechtbank is het verlenen van de zorg door Fokus inderdaad het typerende en 

duidelijk overheersende element van de gemengde overeenkomst. Dat het huurgenot door de 

ene partij en de zorg wordt verleend door een andere partij doet hier niks aan af.  Dat de zorg 

het overheersende element is komt doordat de woning deel uitmaakt van een cluster ADL 

woningen en uitsluitend is bedoeld voor bewoning door een ieder die ADL assistentie behoeft. 

Tevens is de woning aangepast aan de behoefte van de cliënte. 

Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch 29 december 2009 

 

Een cliënte had met Stichting Valkenhorst een ‘begeleidingsovereenkomst’ gesloten. Verder had 

WonenBreburg  in het kader van een met cliënte gesloten ‘huurovereenkomst begeleid wonen’ 

woonruimte ter beschikking gesteld. WonenBreburg deed dit omdat zij zich daartoe jegens 

Stichting Valkenhorst op basis van een samenwerkingsovereenkomst had verplicht. De tekst van 

de samenwerkingsovereenkomst maakte tevens duidelijk dat verhuur louter zou geschieden ten 

dienste van het woonbegeleidingstraject. 

 

Het Gerechtshof is van oordeel dat de cliënte had kunnen en moeten begrijpen dat de woning 

werd verhuurd omdat zij cliënte was van Stichting Valkenhorst. Dit was uitsluitend om de 

overeengekomen woonbegeleiding te kunnen faciliteren. Verder nam het Gerechtshof in 

aanmerking dat de beide overeenkomsten gelijktijdig werden aangegaan, met dezelfde 

ingangsdatum, dezelfde contractsduur, en met de uitdrukkelijke bepaling dat zij onderling 

afhankelijk van elkaar zijn. Hoewel er sprake is van twee  

samenhangende overeenkomsten komt het Gerechtshof tot de conclusie dat de 

begeleidingsovereenkomst overheersend is en prevaleert boven de huurovereenkomst en de 

daarvoor geldende huurbeschermingsbepalingen. 

http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBSGR:2010:BQ1727
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:GHSHE:2009:BK9394


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rechtbank Utrecht 16 mei 2012 

 

Cliënte woonde in een chalet op het terrein van de stichting Abrona. Van deze stichting ontving de 

cliënte ook zorg. Vanwege overlast werd de cliënte de toegang tot het terrein van de stichting 

Abrona ontzegd. Cliënte vorderde toegang tot het terrein en het chalet. 

 

De rechtbank constateert dat er sprake is van een gemengde overeenkomst. De woonruimte en 

de zorg werden verstrekt op basis van een indicatiebesluit van het Centrum indicatiestelling 

(CIZ)zorg in het kader van benodigde AWBZ-zorg. De woonvoorziening is volgens de rechtbank 

slechts in het kader van die zorg verstrekt. Voor de inhoud van de zorgverleningsovereenkomst 

dient de CIZ-indicatie als uitgangspunt. Gelet hierop overheerst het zorgdeel. Overigens was 

volgens de rechtbank niet relevant, dat niet de volledig geïndiceerde zorg is geleverd. Cliënte 

weigerde de zorg namelijk te ontvangen. 

Gerechtshof ’s-Hertogenbosch 18 december 2012 

 

Novadic sloot met een cliënt een ‘behandelingsovereenkomst’. Daarnaast sloten partijen een 

‘woonvaardighedenovereenkomst’. Op grond van deze overeenkomst stelde Novadic aan de 

cliënte een woning ter beschikking welke door Novadic was gehuurd van de Stichting 

BrabantWonen. De considerans van de ‘woonvaardighedenovereenkomst’ stelde dat de 

woonruimte enkel ter beschikking werd gesteld in het kader van de tussen partijen gesloten 

‘behandelingsovereenkomst’. Omdat Novadic bovendien geen professioneel verhuurster van 

woningen is, maar een centrum voor verslavingszorg, komt het Gerechtshof tot de conclusie dat 

het voor de cliënt duidelijk had moeten zijn geweest dat de woonruimte die hem ter beschikking 

stond, slechts een onderdeel vormde van de totale behandeling. 

 

Rechtbank Amsterdam 29 januari 2013 

 

Een overlast veroorzakend gezin huurde een woning van Woningstichting Eigen Haard.  

Deze huurovereenkomst werd met wederzijds goedvinden beëindigd. Vervolgens verhuurde 

Eigen Haard de woning aan Stichting HVO-Querido. Deze zorgverlener sloot met het overlast 

veroorzakend gezin een zorgverleningsovereenkomst voor de duur van een jaar. In het kader 

van deze zorgverleningsovereenkomst werd de woning die HVO-Querido van Eigen Haard had 

gehuurd aan het gezin onderverhuurd. De bedoeling van de zorgverleningsovereenkomst was er 

voor te zorgen dat het gezin na een jaar weer zelfstandig zou kunnen gaan huren van Eigen 

Haard. In de zorgleveringsovereenkomst was opgenomen dat uitsluitend ten behoeve van 

zorglevering de woning in gebruik werd gegeven, waarbij het zorgelement te allen tijde voorop 

zou staan.  

 

Omdat het gezin de uit de zorgverleningsovereenkomst voortvloeiende verplichtingen niet 

nakwam, wenste HCO-Querido de zorgverleningsovereenkomst niet te continueren.  HCO-

Querido verlangde dat het gezin de woning zou verlaten. De rechtbank komt tot de conclusie dat 

er sprake is van een gemengde overeenkomst waarbij niet de huur maar de aspecten van 

dienstverlening voorop staan. Aan het gezin komt geen grotere of andere huurbescherming toe 

dan die uit de zorgleveringsovereenkomst voortvloeit.  

 

 

http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBUTR:2012:BW6298
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:GHSHE:2012:BY6932
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:RBAMS:2013:BY9986


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 4 juni 2013 

-  

Het doel van Stichting Huis is het beheren van woningen voor thuis- en daklozen en het bieden van 

begeleiding aan de naar haar oordeel daarvoor in aanmerking komende cliënten, in ieder geval 

bestaande uit het ondersteunen bij het zelfstandig bewonen van woonruimte. Stichting Huis had 

met een cliënt een huurovereenkomst gesloten op 10 januari 2011. Aansluitend werd op 12 januari 

2011 een begeleidingsovereenkomst gesloten. In de huurovereenkomst werd bepaald dat de 

woonruimte enkel werd verhuurd met het oogmerk de bewoner te kunnen begeleiden. Verder 

was in de huurovereenkomst opgenomen dat beëindiging van de begeleidingsovereenkomst 

tevens het einde van de huurovereenkomst zou betekenen. Bovendien had de cliënt zich bereid 

verklaard om na afloop van de begeleidingsperiode, dan wel na tussentijdse beëindiging daarvan, 

de woonruimte te ontruimen. 

 

In eerste aanleg had de voorzieningenrechter de samenstelling van de begeleidings- en 

huurovereenkomst voldoende geacht om te concluderen dat het zorgelement overheerste. Tegen 

dit oordeel was geen grief opgenomen, zodat daar in hoger beroep ook van werd uitgegaan. 

mailto:delissen@dirkzwager.nl
mailto:rijpstra@dirkzwager.nl
mailto:e.janssen@dirkzwager.nl
http://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:GHARL:2013:CA2173

