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1. Inleiding
De detailhandel verandert in rap tempo. Economische stag-

-
-

kelstructuur in Nederland.1

kampen met leegstand.  Dit wordt versterkt door de toene-
mende invloed van het internet op de detailhandel. De han-

-
 Door 

-
menten dat met internet is opgegroeid, is de verwachting dat 

-
4 Er vindt een verschuiving 

-
tijk is te zien dat de ontwikkeling van internet leidt tot nieu-
we ruimtelijke verschijningsvormen van detailhandel. Het 

winkelvorm en een direct uitvloeisel van het internet. Een 
afhaalpunt is een locatie waar consumenten vooraf via in-

-
punt in Heemstede. -
atieven ontplooid en heeft het afhaalpunt diverse verschij-
ningsvormen. Zo zijn er afhaalpunten met en afhaalpunten 

-
ten solitair gelegen of in c.q. aan een winkel.
Dit nieuwe fenomeen zorgt voor een huurrechtelijk kwali-

-

-

-

-
tailhandel in de regel immers niet zonder meer toegestaan. 

-
-

uit planologisch oogpunt geen detailhandelsfunctie heeft, 
doch naar de maatstaven van het huurrecht als detailhandel 

van de parlementaire geschiedenis van het huurrecht en de 
-

drijfsruimte in relatie tot het afhaalpunt. Tevens zal worden 

afhaalpunt wordt toegekend en in hoeverre de vestiging van 

mogelijk is.

2. Het afhaalpunt
-

kozen om ons in dit artikel te concentreren op drie verschil-

tevens verkoop aan consumenten plaatsvindt. Gezamenlijk 
zullen deze concepten worden aangeduid als: afhaalpunt. 
Een nadere uitwerking van deze concepten is noodzakelijk, 

-
-

meenschappelijk dat zij alle solitair gelegen zijn en aldus 
niet in of aan een winkel.

-

1. A. Raatgever, Winkelgebied van de toekomst. Bouwstenen 
voor publiek-private samenwerking

winkelleegstand 2013
-

Van winkel tot 
afhaalpunt, internetverkoop en ruimtelijk detailhandels- 
beleid
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Pakketautomaat
-

matiseerd afhaalpunt.7 Consumenten kunnen op elk mo-

-
-
-

drijf Last Mile Logistics is recent een proef gestart met de 
-
-
-

serveerde locker kan worden geopend waarin de producten 
zijn afgeleverd.

Pick-up-point

-

Heijn heeft op diverse locaties in Nederland pick-up-point’s 
-

pen kunnen afhalen.
-

ring geschieden ter plaatse.

Pick-up-point met verkoop

-

werkt volgens dit concept.

Inleiding
-

-

-
van, die krachtens overeenkomst van huur en verhuur 

-

een en ander indien in de verhuurde ruimte een voor 

levering van roerende zaken of voor dienstverlening 
aanwezig is’.

-
-

dentie gewezen onder het oude recht is dan ook nog steeds 
relevant onder het huidige recht.11

-

Gebouwde onroerende zaak
-

snel voldaan. Recentelijk heeft de Hoge Raad een nadere in-
gebouwde zaak’.  De Hoge 

-

-
ke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten 
ruimte vormt.  Het is maar zeer de vraag of een pakketauto-

-

-

-
lijke uitzondering zal zich naar onze mening echter niet snel 
voor doen.

Nu het afhaalpunt veelal duurzaam met de grond is ver-
enigd14  
zal daaraan snel zijn voldaan. Desalniettemin dient er reke-
ning mee gehouden te worden dat er in de literatuur weleens 
getwijfeld wordt over de onroerendheid van kiosken en ke-
ten.

-

afhaalpunt op te realiseren, er sprake is van de verhuur van 
een on

17 De Hoge Raad heeft 
-

-

Contractuele bestemming
-

krachtens de huurovereenkomst bestemd is’ als kleinhan-
-

-

is wat huurder en verhuurder, mede gelet op de inrichting 

11. R.A. Dozy en J.L.R.A Huydecoper, Tekst & Commentaar 

NJ
TvHB 

NJ 
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-
staan.

Kleinhandelsbedrijf, afhaal- of besteldienst

-
introduceerd -

volgt:

onroerend goed, dat als geheel dan wel voor veertig 
ten honderd of meer van het gehele vloeroppervlak 

-

-

goederen of dienstverlening.  Het element van het vloerop-

-
-

gelaten.
-

-
men en concepten zoals het afhaalpunt hun opwachting zou-

en volgens sommigen achterhaalde -
-

Kleinhandelsbedrijf
-

 Handel wordt in de jurispruden-
tie wel omschreven als de in- en verkoop van goederen met 
het oogmerk om winst te maken.
worden niet uitsluitend verkoopactiviteiten maar ook ver-

 
-
-

-

-
-

‘het be-
drijfsmatig aan particulieren verkopen van goederen’. Zie 

-

het verkopen van waren aan particu-
lieren’. -

namelijk: levering van goederen aan particulieren.  Alhoe-

-

werkelijk een detailhandelsfunctie wordt uitgeoefend. Zowel 
-

-

gecontroleerd, de goederen worden verzameld, verpakt en 
gereed gemaakt om afgehaald te worden. Het afhaalpunt kan 

-

van het afhaalpunt als detailhandel gevoelsmatig te wringen 

verstaan. Bovendien moet niet uit het oog worden verloren 
-

-

Afhaal- en besteldienst

de wettekst toe te voegen. een 
bodencentrum met een loket of een lokaliteit waar men zijn 
pakjes kan bezorgen, welke door het bedrijf naar elders 
worden getransporteerd’.
het vroegere Van Gend en Loos waar pakketten op een lo-

in de wet volop gediscussieerd. Men wilde voorkomen dat 
-

-

NJ 
WR

Stb. 
Kamerstukken II 

-

geschaard.
Kamerstukken II 

NJ NJ 
-

ruimte’, TvHB 

Kamerstukken II 
WR 

WR 
WR -

Prg. 
Stb

eenduidig standpunt over de vraag of detailhandel die zich 
-

Prg. 
WR 

WR -

Kamerstukken II 
Kamerstukken II 
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ontleend aan art. 1 van de Wet Autovervoer goederen: dien-
-
-

ter vervallen. Door te kiezen voor de terminologie afhaal- en 

de wettekst en het oorspronkelijke doel van de wetgever. 
-

-
-

-

-

-
ke van een lokaliteit waar tegen vergoeding goederen kun-

 

 Een onderneming 
waar klanten zaken die vervoerd moesten worden, konden 

-

-

Plaatsgebondenheid

 

-
-

-

een deel van zijn klantenkring zou verliezen en zich door 
-

werkstelligd door de in de wet opgenomen limitatieve op-
somming van ondernemingen  gekoppeld aan de hierna te 

-

-

-

-
scherming, aldus de wetgever.41 Bovendien kon de onderne-
ming zich met het oog daarop moeilijk verplaatsen naar een 
andere locatie, niet in de laatste plaats vanwege de in het ge-
huurde gepleegde investeringen en de aan de onderneming 

-

-
tatie geldt natuurlijk ook voor veel andere ondernemingen 

voor afhaalpunten en dan met name het pick-up-point zou 
die redenering ons inziens op kunnen gaan en tot plaatsge-

-
heid wordt in de Memorie van Toelichting gekoppeld aan 
de onzekerheid van het vinden van een gelijkwaardige ves-
tigingsplaats, de noodzaak om investeringen in een redelij-
ke tijd te kunnen afschrijven, het voorkomen van verplaat-
sings- en herinrichtingskosten en het voorkomen van verlies 
aan goodwill.
Een goede locatie is naar onze mening essentieel voor een 

-
-

-
haalpunt.  Consumenten moesten te ver omrijden om het 

vrij spel over een open vlakte en was het volgens Superdi-
-

dat niet iedere locatie geschikt is voor een afhaalpunt waar-

-
-

lijkheid om een volledig nieuwe formulenaam in de markt te 

-
ken.44

-

dit een afname van de klantenkring tot gevolg heeft. Naar 

-
-

huurde toekomen om daar zaken of diensten af te nemen kan 

WR 
WR 

-

-

Kamerstukken II 
-

hindernissen: merknaam, assortiment, markt, marketing en 
techniek.
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ons evident. Hoewel de uitstraling van de pakketautomaat 
in tegenstelling tot het pick-up-point veelal weinig om han-

-
avanceerd. Bovendien moet men ook niet vergeten dat aan 
de voorzieningen rondom het afhaalpunt vanuit ruimtelijk 

-

de Memorie van Toelichting is aangehaald dat de inrichting 

-
den aan de inrichting van het gehuurde.  Geldt dat niet ook 

-
-

ligheid ontstaat, zal de inrichting een cruciale rol spelen om 

een geheel nieuw concept ligt het niet in de rede om aan te 
nemen dat die investeringen op zeer korte termijn kunnen 
worden terugverdiend. Die investeringen maken ook dat het 
afhaalpunt niet eenvoudig te verplaatsen is zonder dat daar-
mee aanzienlijke verplaatsings- en herinrichtingskosten ge-
paard gaan.

Een voor het publiek toegankelijk lokaal voor 
rechtstreekse levering van roerende zaken of 
diensten

-
-

kaal voor de rechtstreekse levering van roerende zaken of 

-
cussie.

-

47 Een kiosk c.q. coun-
-

lokaal.
-

zig is.

 Zowel 

lokaal. De pakketautomaat heeft geen verkooppunt. Louter 

goederen staat centraal. Bij de pakketautomaat kunnen geen 

zijn onderneming in de pakketautomaat. Bovendien is er ter 

point ligt dat mogelijk anders. Door de aanwezigheid van 
-

-

-

een enkel geval plaatsvindt, kan niet gesteld worden dat de 
-
-

Vanuit het lokaal dient rechtstreekse levering van roeren-
de zaken of dienstverlening plaats te vinden. Er hoeft geen 
sprake te zijn van levering van goederen in de zuiver fysie-

rechtstreekse levering, doch de aanwezigheid van een pinau-
-

stemd is voor de rechtstreekse levering van roerende zaken 
of dienstverlening.  Sterker nog, in een enkele uitspraak 
werd geoordeeld dat de aanwezigheid van een pinautomaat 

 
De aanwezigheid van een paal met een kassasysteem waar 

kwitantie verkreeg, maakte dat de paal geschikt was voor 
de rechtstreekse levering van roerende zaken of dienstverle-
ning.

een aanwijzing kan zijn voor de aanwezigheid van recht-

goederen die slechts door tussenkomst van een derde kun-
nen worden verkregen geen sprake is van rechtstreekse leve-
ring.

-

rechtstreekse levering.
Tot slot dient het lokaal toegankelijk te zijn voor het pu-

-
-
-

ten kring  sprake is, dan kan niet meer gesproken worden 

Kamerstukken II
NJ 
TvHB 

NJ 
Kamerstukken II 

NJ NJ 
NJ 

NJ 
NJ NJ

RvdW
WR 

WR 
Huurrecht bedrijfsruimte

WR 
Prg. 

TvHB 



 

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Het afhaalpunt: de juridische (on)mogelijkheden huurrechtelijk en planologisch nader beschouwd

-

-
-

afgehaald kunnen worden nadat men zich voorafgaand heeft 
-

-
-
-

kan er discussie ontstaan indien het pick-up-point is afgeslo-

-
-

 kan men zich in een dergelijke situatie af-

toegankelijkheid. Niet maatgevend is of de ruimte vaak door 

Tussenconclusie
Er is geen eenduidig antwoord te geven op de vraag of het 

-
-

van de nieuwe ruimtelijke verschijningsvormen van detail-

inziens tevens een rol gaan spelen voor de al dan niet toe-
-
-

planologische gevolgen daarvan zijn voor de vestiging van 

4. Het planologische vraagstuk rond 
afhaalpunten63

Inleiding

-

-

-

-
-

stuursrecht detailhandel. Het huurrechtelijk spoor en het pla-
nologische spoor kennen elk een eigen toetsingskader. Nu 

-
gingsmogelijkheden, doet hij er onder omstandigheden goed 

-
-

-

Detailhandel

-

-
-

activiteiten die vanwege hun milieuhinder, omvang en/of 
verkeersaantrekkende werking niet in het centrum of woon-

-
terreinen kunnen leiden tot oneerlijke concurrentie met win-

-

ruimtelijke kaders op rijksniveau en provinciaal niveau - het 

regels gegeven die de gemeenteraad uit het oogpunt van een 
goede ruimtelijke ordening nodig acht. -

-
‘het bedrijfsmatig te koop 

aanbieden (waaronder de uitstalling ten verkoop), verkopen, 
verhuren en leveren van goederen aan personen die goede-
ren kopen of huren voor gebruik, verbruik of aanwending 
anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsac-
tiviteit, waaronder grootschalige detailhandel, volumineu-
ze detailhandel, tuincentrum en supermarkt.’ Samengevat 

-

-

-
drijfsactiviteiten. Met de toepassing van dit criterium wor-

verrichten via internet, veelal aangemerkt als detailhandel.  
De Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State 

WR 
NJ 

BR 
-

via ruimtelijkeplannen.nl.
Afhaalpunten in de ruimtelijke 

ordening. Position Paper over de ruimtelijke inpassing van 
afhaalpunten in Nederland

-

-
Stcrt
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-
handel, omdat daar artikelen met het oog op verkoop waren 

-
ducten ter plaatse te kopen. Dat het merendeel van de ver-
koop via internet plaatsvond, de producten elders werden 

-
-

drijfsuitoefening ter plaatse ontnemen.
oordeelde de Afdeling dat een online leverancier van artike-
len voor gamecomputers met de verkoop van goederen van-

-

-

-
lectie uitgestald. -

-
handel. De Afdeling achtte de opslag van tuinartikelen in 

artikelen niet ter plaatse plaatsvond, vond de Afdeling niet 

-
cieel oogmerk.71

-
-

lingen werden verwerkt, die vervolgens vanuit de opslag in 

klanten was geen sprake.
-

relatief snel geoordeeld dat er sprake is van detailhandel.
-

-
staan, dan zal aan de hand van de aard, indeling en inrich-

detailhandel aangetoond moeten worden.  Naast de ruim-
-

-
nis zijn.74

Afhaalpunten op bedrijventerreinen

-
mingsplan geraadpleegd moeten worden. Nu de opkomst 
van afhaalpunten een vrij recente ontwikkeling is, volgt uit 

-
-

van detailhandel. De jurisprudentie van de Afdeling ten aan-

worden.

Afdeling valt te veronderstellen dat de pakketautomaat niet 
-

online, handelswaar wordt niet uitgestald en er is geen con-

tact tussen klant en personeel. Niettemin heeft de recht-

ter plaatse aan consumenten ook als detailhandel kan wor-
-

-

-
-

levant.  Deze uitspraak lijkt de vestiging van pakketau-

-

-

gevestigd, indien aldaar detailhandel is toegestaan. Niette-
-

te tijden was geopend en waar incidenteel ter plaatse werd 
gepind. Afgewacht moet worden of deze stringente lijn door 

van een pakketautomaat.
Het pick-up-point, waar in tegenstelling tot de pakketauto-
maat wel direct contact is tussen klant en personeel en te-
vens producten kunnen worden afgerekend, lijkt, gelet op de 

-

-
mingsplan, zoals het toestaan van detailhandel als onderge-

waar directe verkoop mogelijk is.
Samengevat kan worden geconcludeerd dat de vestiging 

een pick-up-point waar tevens verkoop plaatsvindt.

Afwijken van het bestemmingsplan

-
-

B&W een omgevingsvergunning verlenen voor afwijkend 
-

-
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-
stemmingsplan een mogelijkheid worden opgenomen om 

-
-

het Besluit omgevingsrecht zijn opgenomen, de zogenaam-

-
ningsaanvraag niet in strijd is met de goede ruimtelijke or-

-
de omgevingsvergunning voor de vestiging van een pick-up-

77 Naar het 
oordeel van de voorzieningenrechter heeft het college van 
B&W van de gemeente Heemstede - met toepassing van in 

-

-
-

terrein en derhalve een omgevingsvergunning voor afwij-
 

Naar onze mening is ten aanzien van deze uitkomst dis-
cussie mogelijk. Een pick-up-point heeft immers een ande-

-
slagterrein. Niettemin zou het een goede ontwikkeling zijn 
indien de uitspraak van de voorzieningenrechter navolging 

handel via internet is een trend die zich naar verwachting 
verder zal doorzetten, waardoor de vraag naar afhaalpun-

verlening van een omgevingsvergunning voor afwijkend ge-

van derden, is de uitkomst en duur van deze procedure op 
voorhand onzeker.

Tussenconclusie

-

pick-up-point en het pick-up-point waar tevens verkoop 

de pakketautomaat echter niet met zekerheid vast te stel-
len. Gelet op de onderscheidende kenmerken van de pak-
ketautomaat zou de conclusie kunnen luiden dat vestiging 

-
-
-

Een eenduidig antwoord op de vraag of een pakketautomaat 
-

-

5. Conclusie
-

-
-

-

-
-

tailhandel niet zonder gevolgen. Het uitoefenen van een de-

-
ploitant van een afhaalpunt er goed aan om op een tactische 

-
stuursrechtelijk speelveld.

77. De omgevingsvergunning was verleend op grond van arti-
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Artikel 7:226 vs. 6:159 BW
mr. L.M. Rooseboom*

NJ (Amsterdamsche 
Rijtuigmaatschappij/Jesaia Lissauer en zn.).

TvHB

Inleiding
-

dietcrisisjaren, heeft huurders in de onderhandelingspositie 

-
keursrechten van huur, voorkeursrechten van koop, goed-

ruimhartig geaccepteerd teneinde de schaarse huurders aan 

-

-
de zaak.1

zijn. Meer recente rechtspraak van de Hoge Raad heeft deze 

-
dongen voorkeursrecht van koop, respectievelijk koopoptie 
niet van rechtswege op de nieuwe eigenaar was overgegaan. 

-
-

-

op de nieuwe eigenaar, zal de verplichting om na te komen 
 Nakoming van een dergelijke ver-

plichting zal voor een oud-eigenaar vaak niet mogelijk zijn. 
-

ten gaan op een opvolgend verhuurder is contractsoverne-
-

maals als oplossing is voorgesteld.
is in dat geval meestal al overeengekomen dat de contractu-

-
tractsoverneming, zal worden overgedragen aan een koper/
opvolgend verhuurder van de gehuurde onroerende zaak. 
Tevens komt het in de praktijk regelmatig voor dat een le-

opneemt dat voor zover de rechten en verplichtingen uit een 
huurovereenkomst niet van rechtswege overgaan, de partijen 

-
werking van de huurder moet dan op een later moment gere-

zijn, zullen kopers van Nederlands vastgoed de aankomende 

door middel van contractsoverneming aan opvolgende eige-
naren dienen te worden opgelegd.

deze contractuele verplichting tot contractsoverneming zou 
-

-

regime van contractsoverneming verstrekkender zijn dan 

Sommige van de gevolgen die de contractuele verplichting 
-

verzekeren voor alle verplichtingen, ook voor die welke niet 

dit artikel draag ik daarom praktische oplossingen aan om 
-

overeenkomst vast te leggen.

Overgang huurbedingen
-

die onmiddellijk verband 
houden met het doen hebben van het gebruik van de zaak te-
gen een door de huurder te betalen tegenprestatie’.

-

-

-
-
-

huurders, echter voor het overige is een heldere lijn in de 
jurisprudentie niet goed te ontdekken. Een sprekend voor-

-

-
volgend verhuurder en zes maal dat zulks niet het geval is.4 

-
optatierecht is dus onduidelijk of deze van rechtswege over-
gaan op opvolgende eigenaars. Deze kwestie is overigens 
voor het vaststellen van de verschillende gevolgen van de 

-

huurders en verhuurders zich realiseren dat huurovereen-

niet van rechtswege overgaan op opvolgende eigenaars, en 

zijn.

ingaan, omdat het in de praktijk heeft geleid tot een vaak 



 

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Artikel 7:226 vs. 6:159 BW

-

-

-
 Deze conclu-

 
en de twee eerder genoemde arresten van de Hoge Raad uit 

7  en heeft tot gevolg gehad dat in huurover-

huurprijs’.

niet het gewenste effect. Zorgvuldige lezing van de arresten 

in alle gevallen voldoende vindt dat tegenover het recht van 
de huurder een verplichting staat die in de huurprijs is ver-

-
‘(…) 

dat de term ‘tegen een door de huurder te betalen tegenpres-
tatie’ niet zo eng kan worden uitgelegd dat daarmee uitslui-
tend wordt gedoeld op een in de periodiek te betalen huur-
prijs verdisconteerde tegenprestatie (…), dat niet vereist is 

-
nomen wordt of dat een zodanige tegenprestatie verdiscon-
teerd is in de huurprijs, aangezien de tegenprestatie ook an-
derszins verdisconteerd kan zijn.’  De Hoge Raad oordeelt 
echter anders: ‘De onderdelen 3 en 4 zijn evenwel gegrond, 
nu zij terecht erover klagen dat het hof zijn oordeel over het 
verband tussen de koopoptie en het doen hebben van het ge-
bruik van de zaak tegen een door [huurder] te betalen te-
genprestatie, niet heeft gebaseerd op een in de huurprijs ver-
disconteerde vergoeding voor de uiteindelijke verkrijging 
van de zaak ingevolge de koopoptie.’

-

dat in de huurprijs een vergoeding voor de uiteindelijke ver-
krijging van de zaak is verdisconteerd. Deze formulering 

-

-
-

poreerd voor het recht om te zijner tijd ingevolge de koop-
11

-

het geval van een voorkeursrecht weet de voorkeursgerech-

-
taling voor de uiteindelijke verkrijging is daarom in het ge-

-
rest inderdaad op die manier moet worden gelezen, zou dat 

-
eindelijke verkrijging van een goed op grond van een koop-

-

 Voor koopopties en voor-

Opeisbare verplichtingen

Art. 7:226 BW
-

huurde de rechten en verplichtingen van de verhuurder uit 
-

gaan op de verkrijger. -

-
14 

Hetzelfde geldt voor vorderingen van de huurder op de ver-

-
ge schade aan de eigendommen van een huurder veroorzaakt 
door een lekkage
tegen de oude verhuurder worden ingesteld.

TvHB

Huurrecht
Kamerstukken II 

LJN NJ
Stein. (Vendex/Van Kampen).

LJN NJ
LJN NJ

LJN NJ
11. Niet te verwarren met huurkoop, hetgeen weer andere 

huurkoop is overigens niet eenduidig.

NJ (Claassen/Schattenkerk).

WR
Prg.

WR
WR

Prg
WR



 Artikel 7:226 vs. 6:159 BW
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-

lid 1 BW overgegaan op de nieuwe eigenaar.

het uiteraard wel mogelijk is dat de nieuwe eigenaar de niet-
nakoming door zijn rechtsvoorganger voortzet.17 Wederom 

-

-

de onderhouds- en herstelverplichting voor verhuurder ont-
staat.

-
der, gelijk een vordering tot nakoming, niet van rechtswe-
ge overgaat op de opvolgende verhuurder: ‘De vordering tot 
ontbinding van een wederkerige overeenkomst op grond van 
wanprestatie komt slechts toe aan hem die bij de overeen-
komst partij is. Derhalve kan zij niet meer worden toegewe-
zen aan de verhuurder die het verhuurde in eigendom heeft 
overgedragen, terwijl de vordering aan degene, aan wie 
de eigendom is overgegaan en die daardoor krachtens art. 
7A:1612 BW [thans: 7:226 BW] de hoedanigheid van ver-
huurder heeft verkregen, slechts toekomt ter zake van na de 
overdracht gepleegde wanprestaties.’ -

 Huy-
-

-

dan een optie zijn die de opvolgend verhuurder direct na ei-
gendomsoverdracht ook heeft. Hoe dan ook, de heersen-

geworden, gaat dit recht niet van rechtswege over op de op-
volgende verhuurder.
De vraag is vervolgens of het voorgaande ook geldt voor 

-

geen enkele wijze onderscheid maakt tussen rechten die de 
huurder, dan wel de verhuurder toekomen, zou de conclu-

-
-

Met andere woorden, de huurder zal een vordering tot ont-
-

ten instellen, ditmaal tegen de nieuwe eigenaar en alleen 
de niet-nakoming door deze nieuwe eigenaar wordt dan 

-
ding gerechtvaardigd is. Deze uitkomst heeft in mijn op-
tiek wel iets onredelijks. Dat is met name ingegeven door 
het feit dat een huurder doorgaans geen enkele vorm van in-
vloed zal kunnen uitoefenen op een eventuele eigendoms-
overdracht en de timing daarvan. Een verhuurder en opvol-

principe wel. Een verhuurder en opvolgend verhuurder zou-
den derhalve ook de eigendomsoverdracht kunnen uitstel-

-

zou een verhuurder de onroerende zaak in eigendom kun-

slag moet.
geen duidelijke aanwijzingen kunnen vinden dat het arrest 

-
sitie van een huurder.

-
-

kort op de servicekostenafrekening van voorgaande jaren, 
niet door de nieuwe eigenaar, maar door de verkoper moet 

-
-

-

zover deze zien op de periode vóór eigendomsoverdracht 

Een situatie die gelukkig niet heel vaak voorkomt is een ver-
-

-

-

huurovereenkomst  doorwerkt en in principe ieder jaar gro-

-
moedelijk wel mee te maken krijgen.

Art. 6:159 BW
Contractsoverneming gaat naar mijn mening uit van een ge-

is dat de overnemer in de rechtspositie van de overdrager in 
zijn hoedanigheid van contractspartij treedt, terwijl de over-
drager tegelijkertijd uit de rechtsverhouding treedt.  Met 
andere woorden, alle rechten en plichten gaan over, inclusief 

uitzonderingen maken. Het is mogelijk dat partijen overeen-
komen dat vorderingsrechten en/of verplichtingen die reeds 

LJN (ABF/Vast-
ned).

NJ (Claassen/Schattenkerk).

NJ 
LJN

en eigendomsoverdracht van een onroerende zaak in prin-

Contractsoverneming
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Artikel 7:226 vs. 6:159 BW

vastgelegde contractsoverneming wordt een dergelijke uit-
zondering echter doorgaans niet gemaakt. Dit leidt ertoe dat 
de reikwijdte van in de huurovereenkomst opgenomen con-

-
val zou zijn.

-
eenkomst opgenomen integrale contractsoverneming dat de 
huurder, in het geval van het lekkende dak, zondermeer de 
opvolgend verhuurder tot herstel en vergoeding van de daar-
uit voortgevloeide schade kan aanspreken, ook voor zover 

de eigendomsoverdracht

contractsoverneming worden ingeroepen tegenover de nieu-
we eigenaar. De niet-nakoming van vóór de eigendomsover-

-

kunnen worden toegewezen.

contractsverneming voor een koper van een verhuurde on-

-

-

, kunnen 
-

-
derd worden.

Conclusie

een huurovereenkomst op te nemen, de opvolgend eigenaar 
-

naar en derhalve meer risico loopt dan het geval zou zijn ge-

-

Er zijn drie oplossingen mogelijk voor het gesignaleerde 
-

overneming zoals in de praktijk thans regelmatig wordt ge-
hanteerd.
1. Huurder en verhuurder kunnen in de huurovereen-

contractsoverneming wensen af te spreken. Het pro-
-

-
-

-

-

-
komst integrale contractsoverneming overeen komen, 

-
gen die op het moment van overdracht reeds opeis-

-
de oplossing dat in de huurovereenkomst in algemene 

-

nog niet eerder de toets van de rechter gepasseerd en 

-
-

verzekeren voor alle verplichtingen, ook voor die welke niet 

mening zou de hiervoor als tweede genoemde optie, het 

Skuldoorname en kontraksoorname, ‘n regsvergelijkende 
ondersoek met besondere verwijsing na die Suid-Afrikaan-
se reg, WPNR 

grote corporate huurders voor het tekenen van een huur-
overeenkomst krijgen.
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‘Gebruik’ betekent (niet) 
hetzelfde als ‘gebruik’
Enige kanttekeningen bij HR 14 februari 2014, HR:2014:338  
en de conclusie A-G, PHR:2013:1382, RvdW 2014, 340,  
TvHB 2014, 6 en WR 2014, 58

prof. mr. P. Abas*

-
-

-

NJ
-

-
-

gen deze uitkomst naar voren. Mijn slotsom is te vinden in 

-
neer de wetgever in twee opeenvolgende artikelen dezelf-

-
-

NJ 

andere woorden in de wet opnieuw actueel geworden.

-
-

in een aantal nauwkeurig en limitatief omschreven gevallen 

-

-

-
dien de verhuurder aannemelijk maakt dat hij het verhuur-

-
-

-

-

-
-

der tegenover elkaar staan. Een eigenaar/verhuurder wenst 
-

wel dat de zaak in goede staat van onderhoud verkeert en 

een huurverhoging wenst en de huurder een verhelping van 

geld. Dan rijst de vraag hoelang het voortduren van de huur-
relatie van hem kan worden gevergd en of hij aan de over-
eenkomst een einde kan maken wegens de voor hem ver-

NJ -
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‘Gebruik’ betekent (niet) hetzelfde als ‘gebruik’

als volgt:
-

-

genomen, niet kan worden verlangd dat de huurverhouding 
wordt voortgezet.’

-
ten zal moeten komen vast te staan dat er sprake is van een 
structurele wanverhouding. Deze woorden verdienen nadere 

-
den dat er een wanverhouding voorligt. Maar die moet struc-

wanverhouding is, maar daarna niet meer, kan het woord 

een element van duurzaamheid inherent zijn. Maar, welke 
-

ker lang genoeg. Waar daartussen de grens wordt getrokken, 
is niet vrij van willekeur, maar dat dient te worden aanvaard. 

-

-

de structurele wanverhouding niet mag worden gesteld.
-

-

-
-

per kwartaal. Het winkelcentrum is verouderd en moet wor-

nieuwe huurovereenkomst zonder tot overeenstemming te 

reeds gerenoveerde deel van het winkelcentrum een huur-
-

-
ging van een vonnis van de kantonrechter Amsterdam heeft 

-
-

-

een klacht op, namelijk dat het hof heeft nagelaten te onder-

hof dezelfde maatstaf had moeten aanleggen als voor woon-

dus kort gezegd de vraag voor of het hof de maatstaf van het 

-

-
-

-

-
ging op te leveren voor het maken van het hier onderzoch-

sprake zou zijn van een structurele wanverhouding tussen 

-
-

vraagt terecht niet om anticipatie op dit wetsvoorstel, maar 
-
-

discussie illustreert overigens wel dat de rechter ook onder 
het huidige recht kritisch dient te toetsen of inderdaad spra-

-

die toets in het onderhavige geval niet kritisch genoeg is uit-

het Herenhuisarrest.’ Na deze mogelijke tegenwerping en 

ten slotte een kleine moeite om tot een afronding te komen 

-
-

novatie, indien sprake is van een structurele wanverhouding 



 ‘Gebruik’ betekent (niet) hetzelfde als ‘gebruik’
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-

-

van verwijzingen. Die komen te dezen in de conclusie niet 
voor. Wissink maakt hier een uitglijder van jewelste. Deze 
heeft een uitwerking gehad op het arrest van de Hoge Raad.

thans eerst de uitspraak in cassatie. De kernoverweging in 

-

-
de.

te snel worden gehonoreerd, gelet op het gewicht dat toe-

de huurder van woonruimte. Naar de Hoge Raad in voor-
meld arrest heeft overwogen, is de enkele omstandigheid dat 

-

-
re maatstaf dat sprake is van een structurele wanverhouding 

-
-

-
zaak van renovatie tussen partijen niet ter discussie staat 

-
-

ploitatie.’
De aandacht gaat vooral uit naar de tweede en derde alinea 

-

Wanneer men alleen maar de tekst van de wet naleest valt 

-

-

goed te plaatsen dat de Hoge Raad in de derde alinea van de 
-

-

het antwoord schuldig.

-
-

de woonruimtehuur. Aan wat kan deze misslag van de Hoge 
-

-

-

van de wettelijke regeling is het verstandig terug te keren 
-

Kamerstukken II
-

der opgemerkt over doel en strekking van het wetsvoorstel 

-

-
zelfde geldt voor de regeling voor de vaststelling van huur-
prijzen. Het onderhavige wetsvoorstel heeft dan ook een an-
dere strekking dan het inmiddels ingetrokken wetsvoorstel 

-
Ka-

merstukken II
-

-
scherming, alsmede het huidige stelsel van nadere huurprijs-
vaststelling gehandhaafd zijn.’

-
-

-
ningen omtrent het nieuwe huurrecht woonruimte, Deventer 

-

uit de parlementaire geschiedenis, waarover hierna nog het 
-

 dat er sterke aanwijzingen zijn voor mijn uitgangspunt 
-

-

 dat er voorts aanwijzingen zijn voor de juistheid van 
de stelling van Huydecoper dat noch het een noch het 

-
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‘Gebruik’ betekent (niet) hetzelfde als ‘gebruik’

 
juistheid van het oordeel van A-G Wissink dat het 

en ten slotte
 dat er geen enkele aanwijzing valt te putten uit de 

wetsgeschiedenis voor aanvaarding van het standpunt 

-

De uitglijder van de A-G heeft een multiplier-effect teweeg 

dat effect is in neerwaartse richting geweest. Dat is geen re-
sultaat om trots op te zijn.
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Jurisprudentiebespreking
mr. N. Eeken en prof. mr. A.W. Jongbloed

13. Rb. Rotterdam, sector kanton,  
locatie Rotterdam
6 juni 2014
ECLI:NL:RBROT:2014:4659 
Gemeente Rotterdam/X
(Geen hoger beroep ingesteld)

Samenvatting

bedrijfsruimte, gebrek dat niet hersteld behoeft te worden, 
beroep op verrekening

genot van het gehuurde onmogelijk geworden en dat recht-
-

-
-

vordering op eenvoudige wijze kan worden vastgesteld.

Kantonrechter
-

dam,
zetelende te Rotterdam,
eiser,

tegen
[gedaagde] ,
wonende te Hoek van Holland, gemeente Rotterdam,
gedaagde,
gemachtigde: mr. P. van der Veld.
Partijen worden hierna aangeduid als Gemeente Rotterdam 
en [gedaagde].

2 De vaststaande feiten
Als enerzijds gesteld en anderzijds erkend, dan wel niet of 
onvoldoende gemotiveerd weersproken, staat tussen partijen 
het volgende vast.

-
-

-

3 De vordering
-

- een verklaring voor recht dat de huurovereenkomst tus-

-

-

-

- [gedaagde] te veroordelen in de proceskosten, vermeerderd 
met de wettelijke rente.

-

-
de] in de nakoming van zijn verplichtingen uit de huurover-

-

-

4 Het verweer
[gedaagde] heeft uiteindelijk de hoogte van de gevorderde 

-

huurovereenkomst. Hij heeft daartoe het volgende -zakelijk 

-
-

-

-
gelijk is geworden nu er een noodvoorziening op het recre-
atieterrein is geplaatst zodat Gemeente Rotterdam de huur-

-
meente Rotterdam zijn zorgplicht geschonden door [gedaag-

5 De beoordeling van de vordering

-

verhelpen, het genot dat de huurder mocht verwachten van 
het gehuurde geheel onmogelijk maakt.

is dat de verhuurder verplicht is op verlangen van de huur-
tenzij -

gaven vereist die in de gegeven omstandigheden redelijker-

-
kens de foto’s in het schaderapport nagenoeg tot de grond 

-



 

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Jurisprudentiebespreking

-
lijke vervanging zal altijd aanzienlijk meer kosten met zich 

-

verhelpen.
-

meente Rotterdam de huurovereenkomst niet mocht ont-

-
dam heeft een noodvoorziening op het recreatieterrein ge-

-
-

een korte periode het genot van het gehuurde onmogelijk is 
-
-

den, is er geen sprake van gehele onmogelijkheid in de zin 

het gehuurde. Dat is niet anders wanneer gedurende die pe-

gehuurde doet immers niets af aan het feit dat het genot van 
de gehuurde zelf onmogelijk is geworden.

-

-
derde verklaring voor recht zal dan ook worden toegewezen.

 

-

-

wegens te weinig afname. Daarnaast zijn er door het weg-
-

-
-

te Rotterdam, verkocht aan een derde onder de voorwaarde 
-

woning waarop Gemeente Rotterdam de huurovereenkomst 
-

-
-

ke koper die ondertussen wel van Gemeente Rotterdam de 
woning mocht huren. Deze vierde mocht overigens de ter-

meer omzet genereerde. Door toedoen van Gemeente Rot-
-

Gemeente Rotterdam de koper geen zekerheid kon geven 
over de hoogte van de verschuldigde huur voor de komen-

-
dus [gedaagde].

-
-

de] lijdt geen omzetverlies van dergelijke omvang door het 
-
-

hij aan zichzelf te danken nu uit het schaderapport valt op 
-

zekeringspremies zodat er geen uitkering door de verzeke-
raar valt te verwachten. Gemeente Rotterdam heeft geen 

-
-

rij niet hoeft te vergoeden aan [gedaagde]. Daarnaast genoot 
[gedaagde] door toedoen van Gemeente Rotterdam geen la-

-
-

vooraf schriftelijke toestemming heeft gevraagd voor de in-
vestering.

-
rechtvaardigde verrijking in die zin dat hij het recreatie-

heeft opgeknapt waardoor Gemeente Rotterdam door na-

-
rechtvaardigde verrijking en genoemde stelling worden nu 

-
passeerd.

er sprake zijn van een tegenvordering die op eenvoudige 
wijze vast te stellen is. Gemeente Rotterdam heeft de vorde-

op geen enkele wijze inzicht heeft gegeven hoe en waarom 

-
-
-

van zijn verrekeningsverweer kan daardoor niet eenvoudig 

Dat [gedaagde] zoals hij stelt, de mogelijkheid is ontno-

-

hierom niet slagen dat [gedaagde] tijdens de comparitie van 

wintermaanden is nagekomen en deze per start van het sei-

aanzien van de door Gemeente Rotterdam gevorderde wet-
telijke rente. De wettelijke rente zal dan ook worden toege-
wezen.
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6 De beslissing
De kantonrechter:
verklaart voor recht dat de huurovereenkomst tussen partijen 

veroordeelt [gedaagde] om aan Gemeente Rotterdam tegen 

-

Commentaar

van de huurovereenkomst, namelijk die op grond van art. 

-

-
-

-

1 -
zegd, het genot van het gehuurde onmogelijk is geworden en 

in de praktijk zet een der partijen vaak toch zekerheidshalve 
de stap naar de rechter door een verklaring voor recht te vor-

-

de vraag of het genot inderdaad onmogelijk is geworden en/

-

-
kens de foto’s in het schaderapport nagenoeg tot de grond 

-
-

fetten met aanhorigheden gedurende de maanden maart tot 

-
-

ten. Gedaagde was van mening dat het de gemeente Rotter-

-
plicht was en met de ontvangen verzekeringsgelden het ge-

-

een noodvoorziening op het recreatieterrein was geplaatst. 
Tot slot maakte gedaagde aanspraak op een vergoeding, on-
der andere omdat schade was geleden wegens omzetderving 

-
-
-

opgeknapt. Dit was de opmaat tot de onderhavige procedu-

lid 1 BW is voldaan en dat de gemeente Rotterdam de huur-

-

 van toepassing zijn dan moet sprake zijn 

-

-

-
-

van de omstandigheden van het geval. De conclusie van de 
kantonrechter verrast niet, want het lijkt erop dat een geheel 

zou zijn verwoest.
-

de vraag of een alternatief mogelijk is. Weliswaar is een 
noodvoorziening geplaatst, maar dat acht de kantonrechter 

kunnen plaatsvinden en er in de tussentijd een redelijk alter-
-

WR

4

-

NJ 
WR -

ring in zijn algemeenheid niet de eis worden gesteld dat 

-

uitgangspunt dat als de verhuurder tegen de wens van de 

-

voor recht-procedure.
Huur

Commentaar Huurrecht -
T&C Huurrecht

E.E. de Wijkerslooth-Vinke, Parlementaire Geschiedenis 
Huurrecht

Huurrecht
A.R. de Jonge, Huurrecht, Den Haag : Boom Juridische 

Huurrecht 
bedrijfsruimte

Recht en Praktijk Vastgoedrecht 
VG4

Eeken-Amiel, T.H.G. Steenmetser en J.C. Toorman, Hand-
boek Huurrecht Bedrijfsruimte, Deventer: Den Hollander 

TvHB WR 
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digd. Verhuurster stelde zich op het standpunt dat herstel 

verloren zou zijn gegaan. De kantonrechter volgde verhuur-
ster hierin niet en oordeelde dat het herstel wel degelijk mo-

-

van het gehuurde viel relatief mee. Verhuurster stelde zich 
-

gaven van haar zou vereisen die in de gegeven omstandig-
heden redelijkerwijs niet van haar konden worden gevergd. 
Verhuurster had echter van haar verzekering een schade-uit-
kering ontvangen en zij wilde deze zelfs aanwenden voor 
herstel van de winkelruimte om daarin een supermarkt te la-

niet kon worden gezegd dat de uitgaven voor het verhelpen 

konden worden gevergd. Die zaak was gecompliceerder om-
-

ting -

-

-

-

-
eist die in de gegeven omstandigheden redelijkerwijs niet 

-
-

-
vermoeden van aansprakelijkheid van de huurder niet kan 

-

de conclusie komen dat de verhuurder niet tot herstel ver-
plicht is na een afweging van de wederzijdse standpunten en 

NJ -

-

van de woning. Evenzo zal de huurder van middenstands-

-
stemmingsplanwijziging7 die maken dat het gehuurde in de 

-

gaan en over de uitsluiting van de aansprakelijkheid van de 
verhuurder.

-

minder is dan mocht worden verwacht van een goed onder-
houden zaak van de soort als waarop de huurovereenkomst 

-
not resteert, dit wezenlijk anders is. Gedacht kan worden aan 

zelf-artikelenzaak, een tuincentrum of een winkel die zelf-
legtapijt verkoopt, die wordt geconfronteerd met een wijzi-

-

-
-
-

gehuurde als woning in de weg, waardoor het genot ge-

TvHB
 waar het overeengeko-

-
meruimte onmogelijk werd door gewijzigde regelgeving.
Tot slot. Gedaagde maakte aanspraak op een vergoeding 

-
meente Rotterdam geen uitkering van de verzekeraar omdat 

-
roep op verrekening. De kantonrechter overweegt dat voor 

een tegenvordering die op eenvoudige wijze vast te stellen 
is. De gemeente Rotterdam heeft de vordering van gedaagde 

inzicht heeft gegeven in hoe en waarom de gemeente Rotter-

-

op eenvoudige wijze een huurovereenkomst tussentijds 
-

WR

-

huurgenot geheel onmogelijk was geworden. Echter als 

vast te staan, zou het naar maatstaven van redelijkheid en 

Een zusteronderneming van verhuurder was franchisene-

Naar verluidt, is Bun de grootste AH-franchisenemer met 

opzeggingsgrond de verwezenlijking van een geldend c.q. 
-

stemming door de gemeenteraad nog niet voldoende is en 
dat de goedkeuring door Gedeputeerde Staten zou moeten 
worden afgewacht.
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-

-
heid van het verrekeningsverweer niet eenvoudig kon wor-

-
roep op verrekening gepasseerd.

14. Gerechtshof Amsterdam
28 januari 2014
ECLI:NL:GHAMS:2014:219
D.E.M. Management Services B.V./Beleggings- en 
exploitatiemaatschappij Nieuwburen B.V.

Samenvatting
Oplevering, normale slijtage, onderhoudsverplichting
Partijen zijn in de huurovereenkomst overeengekomen dat 
de onderhouds-, herstel- en vernieuwingsverplichting van de 

normale slijtage’. 
-

wijdte van deze onderhouds-, herstel- en vernieuwingsver-

normale slijtage’ in dit kader. Het hof overweegt 
normale slijtage’ in het onderhavige geval 

-
-

-

komt erop neer dat zolang sprake is van normale slijtage de 
verhuurder geen onderhoud, herstel of vernieuwing hoeft te 
plegen. Zodra de zaken echter aan het eind van hun levens-
duur zijn, dient de verhuurder de zaken te vervangen. An-
ders zou de onderhoudsverplichting van de verhuurder een 

de kans om het ongelijk van de huurder aan te tonen en geeft 

gevestigd te Haarlem,
appellante,
advocaat: mr. E.M. Tjon-En-Fa te Den Haag,
tegen:

gevestigd te Amsterdam,

1. Het geding in hoger beroep

2. Beoordeling

-

-

-
lingen huurovereenkomst kantoorruimte van de Raad voor 

-
-

-
waarden.

-
-
-

huurd.

-
ten voor het kantoorpand had opgezegd, is tussen DEM en 

-
-

van het kantoorpand.

-

werkzaamheden.
-

-

-
gewezen en de tegenvorderingen van DEM afgewezen.

vraag welk onderhoud van het kantoorpand voor rekening 

dient te verhelpen tenzij het gaat om kleine herstellingen die 
-

der komen. Nu het in dezen niet gaat om de huur van woon-
ruimte maar om de huur van een kantoorpand stond het par-

de huurovereenkomst opgenomen afwijkingen daarvan en 
aanvullingen daarop.

vele procedures tussen partijen zijn gevoerd en dat DEM 

-

-
gerechtvaardigde verrijking omdat gedaagde het recreatie-

-
king ongerechtvaardigd zou zijn verrijkt. Aangezien het 

afgedaan.

Gerechtshoven Amsterdam en Arnhem-Leeuwarden.
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hof DEM niet-ontvankelijk moet verklaren in haar vorderin-
-

procedure die naar zijn aard geen gezag van gewijsde tussen 

-
na een schikking getroffen waaruit niet kan worden afge-

-
weer faalt dus.

-
ling tussen partijen de volgende onderhouds- en herstelver-

is tussen partijen niet van toepassing.

-
overeenkomst verplicht tot het onderhoud, herstel en ver-

-
male slijtage.

ramen, kozijnen en gevels. Het schoonhouden van het in-

-

het schoonmaken en ontstoppen van putten, goten en alle af-
voeren/rioleringen, het vegen van schoorstenen en het rei-

het onderhoud dat normaliter voor rekening van de huur-
-

der komt. Daarnaast geldt dat al het onderhoud dat norma-

-

-

-

worden aangesproken door DEM zolang er nog slechts spra-
-

ze uiteraard vervangen, anders zouden de onderhoudsver-

-
den op het punt van de “normale slijtage”. Zo zijn vol-

-

-

hand van enerzijds de aard, kwaliteit en samenstelling van 

wordt gemaakt. Tegen die slijtage kan zij zich immers niet 

normale slijtage” voor de om-

zonder meer duidelijk hoe deze moeten worden uitgelegd. 
Het hof heeft dan ook te onderzoeken voor welke uitleg re-
delijkerwijs moet worden gekozen. Gelet op hetgeen partij-
en zijn overeengekomen en op de overige omstandigheden 
van het geval, gewaardeerd naar hetgeen de maatstaven van 

-
-

huurder vrijwel al het onderhoud aan het kantoorpand deed, 

-

-
-

die door de oorspronkelijke partijen aan het contract was ge-
geven, aangenomen dat deze verdeling was geregeld zoals 

-
ren geen steun voor haar standpunt ontlenen. DEM heeft er 

normale slijtage” 

worden toegepast om de oplevering van de verstrekkende 
-
-

-
gelijke kapitaalsinvestering kan en zal afschrijven, zodat zij 

-

niet van doen.
-

-

3. Beslissing
Het hof:

-
ling dat de door DEM te dragen kosten van normale slijtage 

-

-
-
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Dit arrest is gewezen door mr. J.H. Huijzer, mr. G.B.C.M. 

Commentaar

huurder al geruime tijd11 over de vraag welk onderhoud 
voor rekening van de verhuurder, een woningcorporatie, 

-
derhoud, herstel en vernieuwing dat normaal gesproken voor 
rekening van de huurder zou komen, voor rekening van de 
verhuurder komt. Hiervan was echter uitgezonderd onder-

normale slij-
tage’’. Het geschil spitst zich dan ook toe op de vraag wat 
onder “normale slijtage” dient te worden verstaan.

-
houdt dat de verhuurder geen onderhoud, herstel of vernieu-
wing hoeft te plegen, zolang er sprake is van normale slijta-
ge. Zodra de zaken echter aan het eind van hun levensduur 
zijn, dient de verhuurder de zaken te vervangen. Anders zou 
de onderhoudsverplichting van de verhuurder een lege huls 
zijn.

-
-

-

plicht heeft tot onderhoud, herstel of vernieuwing. Voor der-
gelijke slijtage kan hij zich namelijk niet verzekeren. Dit in 

normale slijtage’’  in het 

hof overweegt vervolgens dat naar maatstaven van redelijk-

de uitleg van de huurder juist is.

dat vrijwel al het onderhoud voor rekening van de verhuur-
der kwam en dat de verhuurder als woningcorporatie ook 

-
-
-

waren overeengekomen, ondersteunen de stellingen van de 
verhuurder niet. Het hof geeft de verhuurder vervolgens de 
kans de juistheid van zijn uitleg aan te tonen, waartoe het 

-
wijsopdracht.

dat onder de normale slijtage van een zaak niet valt het als 

grond van de formulering van de onderhavige onderhouds-
clausule vraag ik mij af of dit terecht is. -
paalt namelijk dat ook de herstel- en vernieuwingsplicht van 
de verhuurder niet geldt ten aanzien van normale slijtage. 
Als een zaak tenietgaat als gevolg van normale slijtage zou 
deze dus niet door de verhuurder hoeven te worden hersteld 
of vernieuwd.
Meer in het algemeen is het echter de vraag wat nu precies 

normale slijtage’’.14 Dit arrest geeft 
hiervoor geen handvatten. Dit is niet geheel verwonderlijk, 

-
zien van de opleververplichting van de huurder aan het ein-

de opleververplichting van de huurder aan het einde van de 

normale slijtage’’.

in ieder geval af te leiden dat slechts sprake kan zijn van 
normale slijtage als het gaat om slijtage als gevolg van ge-

het gehuurde.
-

was onder meer schade ontstaan aan de vloer en het pla-

gevolg was van normale slijtage. Het hof overwoog dat on-
der normale slijtage niet valt de slijtage die is ontstaan als 

-

vier jongvolwassenen kwam derhalve voor rekening van 

nor-
male slijtage’’.

normale slijtage’ een sterk feite-
-

normale slijtage’’ 
gewönliche Abnutzung

reasonable/fair wear and tear normale slij-
tage -

-
Veränderungen oder Verschlechterungen der 

Mietsache, die durch den vertragsgemäßen Gebrauch her-
beigeführt werden, hat der Mieter nicht zu vertreten.’17 De 

-
(…)[r]easonable wear and tear means the reasonable 

-

-
lopig juist lijkt.

NJ

clausule niet eenduidig is, de gang van zaken tijdens de 
onderhandelingen over de huurovereenkomst en de verkla-
ringen van partijen ter processe zwaarder wegen voor het 
oordeel van het hof dan de tekst van de clausule zelf.

normale slijtage en veroudering’’.

TvHB
JOR NJ 

WR
De huurder is niet aansprakelijk voor veranderingen of 

verslechteringen van het gehuurde die zijn veroorzaakt als 
gevolg van het overeengekomen gebruik.’
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use of the house by the tenant and the ordinary operation of 
natural forces. The exception of want of repair due to wear 
and tear must be construed as limited to what is directly due 
to wear and tear, reasonable conduct on the part of the te-
nant being assumed… -
preme Court, Appellate Division: In general, the ordinary 
reasonable use and wear of property by a tenant has relati-
on to the depreciation in condition of building or property 
which it undergoes during the tenant’s occupation, when the 
tenant in the case of a residence, at least, does nothing in 
connection with the use more than to come and go and per-
form the acts usually incident to creating and maintaining 
conditions for living in the ordinary way.’

-
-

-
normale slijtage’ naar 

normale slijtage’ mijns in-
slijtage’ en dus niet om 

slijtage’ zou ik willen vatten alle schade als gevolg 
-

-
-

te geven: vergeeld tapijt als gevolg van zonlicht valt onder 
normale slijtage, vlekken op het tapijt omdat er iets op is ge-
vallen niet. Al met al zal het onderscheid tussen slijtage en 
schade meestal vrij eenvoudig te maken zijn.
Verder moet het gaan om normale slijtage. Zoals gezegd, 
wordt normale slijtage in ieder geval ingeperkt tot slijtage 

-

woonruimte’, is ook het redelijkerwijs te verwachten ge-
-

ten aan het einde van de huurovereenkomst wil voorkomen, 
-

-
-

ge zaken kunnen geven. Hiermee samenhangend is het ook 
-

onder Engels recht, maar geldt zeker ook voor Nederlands 
Normale slijtage’ is derhalve enkel de schade die het 

kunnen voorkomen door de zaken op de juiste wijze te on-

slotte zijn ook onderwerpen als de kwaliteit van de zaken en 

voor de vraag of het gaat om normale slijtage.
Voor het onderhavige arrest is het de vraag of het voorgaan-
de enige invloed heeft, nu het hier gaat om de onderhouds-, 
herstel- en vernieuwingsverplichting van de verhuurder in 
plaats van de opleveringverplichting van het gehuurde van 

inderdaad teniet zijn gegaan als gevolg van normale slijtage 

-
ken niet voor rekening van de verhuurder dienen te komen 

-
eengekomen op de onderhouds-, herstel- en vernieuwings-
plicht van de verhuurder. De verhuurder heeft nog een kans 

Het is afwachten of hij hierin slaagt. Gezien de wijze waar-
 acht 

ik die kans niet heel groot.

G. Elst

15. Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden, 
locatie Arnhem
17 juni 2014
ECLI:NL:GHARL:2014:4852
Stichting Multiculturele Dagverzorging / Gemeente 
Nijmegen
(Geen beroep in cassatie ingesteld)

Samenvatting

bewijswaardering

-
-

-
slaagd. Wel komt de kantonrechter huurder tegemoet door 

-
dering van dezelfde feiten en getuigenverklaringen tot het 

-

dat sprake is van slijtage en dat dit tevens normale slijtage 

Gelet op hetgeen partijen zijn overeengekomen en op 
de overige omstandigheden van het geval, gewaardeerd 
naar hetgeen de maatstaven van redelijkheid en billijkheid 
meebrengen, waarbij bijzondere betekenis toekomt aan de 
omstandigheid dat uit de gedingstukken -onbestreden- naar 
voren komt dat [X] als verhuurder vrijwel al het onder-
houd aan het kantoorpand deed, waarvoor zij als woning-
corporatie bij uitstek over de kennis, de mogelijkheden en 
de kunde beschikt, acht het hof de uitleg van DEM juist.’

Amsterdam.
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Gerechtshof
de stichting Stichting Multiculturele Dagverzorging,
gevestigd te Nijmegen,
appellante,
hierna: SMD,
advocaat: mr. D.A.J. Coppens,
tegen:
de rechtspersoon naar publiekrecht Gemeente Nijmegen,
zetelend te Nijmegen,
verweerster,
hierna: Gemeente Nijmegen,

3 De vaststaande feiten
-

-

4 De motivering van de beslissing in hoger 
beroep
4.1. Het gaat in deze zaak om een tussen partijen gesloten 

-

-
-

Partijen in de onderhavige procedure zijn schriftelijk met el-
kaar overeengekomen dat Gemeente Nijmegen per 4 juli 

-

-
ken van de eerder aan haar verhuurde ruimtes in het pand en 

-

-
-
-

ging van de ontruimingstermijn. Haar primaire standpunt is 
dat zij niet-ontvankelijk moet worden verklaard in haar ver-

Gemeente Nijmegen heeft daartegen verweer gevoerd en 
-

-

-

-
-

het verzoek tot verlenging van de ontruimingstermijn deels 
-

van de dagvaardingprocedure zal worden voortgezet. Het 

er niet aan in de weg staat dat het hof die vraag inhoudelijk 

-
-

roep.
-

lijk worden verklaard en in de volledige proceskosten wor-

-

de procedure voort te zetten en door Gemeente Nijmegen op 
hogere kosten te jagen door te verzoeken om pleidooi.

SMD heeft alleen al vanwege de veroordeling in de kosten 
-
-

ginsel aan haar toekomende recht om haar standpunt mon-

ontzeggen of om het aanvragen van pleidooi aan te merken 

4.7. Het einde van de huurovereenkomst zou volgens de 

-

-

verlenging met elkaar zijn overeengekomen. Volgens Ge-
meente Nijmegen heeft het feit dat die overeenstemming 

huur niet geldig is verlengd. Dit verweer komt hier door de 

gegrond is.
-

-

-

van een huurovereenkomst. Dit is niet anders indien een an-

eindigen op de datum waarop [handelsnaam] het pand zou 
verlaten, zoals Gemeente Nijmegen heeft gesteld.

-
lijke overeenkomst, zoals het huurcontract, niet plaats moet 

-
-

-
-
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hoofdregel.
4.11. SMD heeft in haar grief onder meer geklaagd over de 

 
-

-
-

schikking, ook al mist een uitdrukkelijke vordering daartoe 

-
zoek om haar niet-ontvankelijk te verklaren in haar verzoek 

-
tum van de huur. Voor een afwijking van de hoofdregel van 

van de feiten en omstandigheden, die ten grondslag liggen 
-

-

-
trek van [handelsnaam] uit het pand wordt daarin niet ge-

-
te Nijmegen tot verhuur “tot het moment van vertrek van 

[handelsnaam] volgens de tekst zou plaatsvinden op 1 no-

-
val van een voortijdig vertrek van [handelsnaam] SMD ver-

zou worden verlengd, de overeengekomen ruimte zou mo-
-

-
naam] de huur zou doen eindigen, maar SMD heeft dit te-

het tegendeel. De getuigenverklaring van de heer [naam me-
dewerker], van wie vast staat dat hij de onderhandelingen 
namens Gemeente Nijmegen heeft gevoerd, houdt in dat Ge-

heeft medegedeeld een huurovereenkomst te willen sluiten 

-
-

hof, in navolging van partijen, als partijgetuige wordt aan-

vanuit gingen dat [handelsnaam] het pand pas op 1 novem-

parallel waar het gaat om het motief om de in het contract 

een half jaar: Gemeente Nijmegen wilde de huurprijs per 1 
-

-
prijs. Hieruit maakt het hof op dat ingeval over die huurprijs 
tijdens de verdere duur van de huur overeenstemming zou 

-

dat de heer [naam medewerker] als getuige zou kunnen wor-
den gehoord. De heer [naam medewerker] is echter al ge-
hoord en Gemeente Nijmegen heeft niet duidelijk gemaakt 
dat hij anders of meer kan verklaren dan hij in eerste aanleg 

-
van uit dat het huurcontract voorzag in een verlenging van 

4.14. Gemeente Nijmegen heeft voorts gesteld dat partijen 
-

gekomen doordat de heer [naam voorzitter] van SMD in de-
-

king van Gemeente Nijmegen, zei het jammer te vinden, en 
-

-
-

van de heer [naam medewerker] dat het pand op 1 janua-

een termijnverkorting en de lezing van Gemeente Nijme-
gen ligt niet voor de hand doordat in de getuigenverklarin-

-

Gemeente Nijmegen de wens om de huurtermijn te verkor-

getuige] heeft weliswaar ontkend dat er toen over een eerde-
re einddatum is gesproken, maar die verklaring staat daar-

-

-
-
-

gens ook dat de huurtermijn toen een discussiepunt vormde. 
-

eenstemming heeft geleid, al of niet over de datum 1 janua-

gezet indien hij de indruk had dat [naam voorzitter] zich op 
het standpunt zou stellen dat hij had toegezegd dat SMD tot 

ingestemd dat de toezegging niet langer zou gelden. Van fei-

-
-
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het licht van de mail van de heer [naam voorzitter] van 4 ja-
-

vraag of, zoals de heer [naam voorzitter] in zijn getuigenver-
klaring heeft laten weten, de heer [naam medewerker] mon-

een huurverlenging met elkaar zijn overeengekomen. Dat 
-

dat de huur tot die datum gold. Hieraan kan niet afdoen dat 

van het door Gemeente Nijmegen niet weersproken feit dat 

door Gemeente Nijmegen is teruggestort onder mededeling 

-
talen van huur geen sprake.

5 Slotsom
-

-
roep in plaats van niet-ontvankelijkverklaring in haar oor-
spronkelijke verzoek de verklaring voor recht dat de 

-

-
-

delen. De kosten voor de procedure in eerste aanleg aan de 
-

voor salaris advocaat.
-
-

6 De beslissing

-

in conventie:
verklaart voor recht dat de tussen partijen gesloten huur-

-

Commentaar

-

voldaan. Allereerst dient de huurovereenkomst rechtsgeldig 
-
-

scherming geniet de huurder van rechtswege vanaf het mo-

en de ontruiming is aangezegd, en deze duurt voort geduren-
de twee maanden na de datum waartegen de verhuurder de 

voor een termijn van ten hoogste een jaar na het einde van 
de huurovereenkomst. De termijn kan op verzoek van de 
huurder vervolgens nog tweemaal telkens met ten hoogste 
een jaar worden verlengd. Bij afwijzing van een verzoek, zo 

het tijdstip van ontruiming vast, welke vaststelling geldt als 
een veroordeling tot ontruiming tegen dat tijdstip. Door het 

-

van het verlengingsverzoek, materieel nog wel enige ontrui-

-

-
-

der in dat geval een voorwaardelijk verzoek indienen. Pri-

-

-

zaak was sprake van een dergelijk voorwaardelijk verzoek.
-

procedure is, voor het geschilpunt dat onderwerp is van de 
voorvraag, vrijwel een volwaardige procedure. Zo heeft een 

de verzoekschriftprocedure van overeenkomstige toepassing 
verklaart.

-

ten onrechte niet heeft toegepast.  Los van het ten onrechte 

Deze uitspraak vormt een illustratie van de grote risico’s die 

-
-

-

‘De negende afdeling van de 
tweede titel is van overeenkomstige toepassing, tenzij de 
aard van de zaak zich hiertegen verzet.’

NJ
-
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het standpunt dat partijen de huurovereenkomst hadden ver-
-

tegen huurder -

 Deze luidde: ‘(…) laat SMD toe tot het 
bewijs van feiten en omstandigheden op grond waarvan dui-
delijk is dat de overeenkomst zoals tussen haar en De Ge-
meente Nijmegen gesloten is, is verlengd tot 1 november 
2013, zonder dat tussen partijen tussentijds overleg heeft 
plaatsgevonden en dat tussen hen geen nadere overeenkomst 
tot stand is gekomen waarbij de huurtermijn is beperkt tot 1 
januari 2013, danwel van feiten en omstandigheden waaruit 
volgt dat de Gemeente Nijmegen in redelijkheid SMD niet 
kan houden aan die nadere overeenkomst.’
Na het horen van getuigen, was de kantonrechter van oordeel 

-

-
-

-

-
ondanks en ondanks de ontruiming van de onroerende zaak 

-
ceskostenveroordeling in eerste aanleg een voldoende pro-

en getuigenverklaringen als in de eerste aanleg tot het oor-

-
ter en veroordeelde verhuurder in de proceskosten van eerste 
aanleg en appel. Met een rechtstreekse verwijzing naar een 

het uitgangspunt voor de uitleg van de huurovereenkomst: 
‘In het algemeen geldt dat de uitleg van een schriftelijke 
overeenkomst, zoals het huurcontract, niet plaats moet vin-
den op grond van alleen maar de taalkundige betekenis van 
de bewoordingen waarin het is gesteld, maar in praktisch op-
zicht is de taalkundige betekenis die deze bewoordingen heb-
ben, gelezen in de context van dat geschrift als geheel in (de 
desbetreffende kring van) het maatschappelijk verkeer, daar-
bij normaal gesproken vaak wel van groot belang (ECLI: 
NL:HR:2004:AO1427, DSM - Fox). In het onderhavige ge-
val bestaat geen reden om af te wijken van deze hoofdregel.’ 
Met het formuleren van dit uitgangspunt, lijkt het hof meer 

contract en minder aan de, vaak lastiger te distilleren, partij-

-
-

de getuigen opnieuw moeten worden gehoord.  Er kan dan 

-
paalde vragen niet zijn gesteld of dat uit andere verklaringen 

de getuige niet juist of niet volledig is geweest. Het alge-
-

tuige die al in eerste aanleg was gehoord opnieuw te horen, 
maar zonder opgave van een reden waarom deze opnieuw 
moest worden gehoord, mocht het hof dan ook passeren.

16. Hoge Raad
11 april 2014
ECLI:NL:HR:2014:899; RvdW 2014, 585; WR 2014, 84; 
Prg. 2014, 146; JIN 2014, 114 
De Koninklijke Nederlandse Vereniging voor 
Luchtvaart c.s./Staat der Nederlanden 

Samenvatting

bescherming
-

-
deelde de Hoge Raad, in navolging van het Hof en de Kan-

-
-

mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 

-
schrijving voldoet kan onder omstandigheden worden aan-

-

de mogelijkheid om een huurovereenkomst voor een duur 
van twee jaar of korter aan te gaan en/of om goedkeuring 

Handboek Huur-
recht Bedrijfsruimte

-
rechtonline.nl.

worden geplaatst, gelet op de diverse negatieve feiten die 

-

NJ T. Import-Export/
Nationale Nederlanden

te Rotterdam.
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De Koninlijke Nederlandse Vereniging voor Luchtvaart,
gevestigd te Woerden,

De Stichting Luchtsportcentrum Valkenburg, 
gevestigd te Voorschoten,
en de daarin verenigde verenigingen:
Zuidhollandse Vliegclub,
gevestigd te Leiderdorp,
Aeroclub Valkenburg,

Stichting Leidsche Studenten Aeroclub,
gevestigd te Leiden,
verzoekster tot cassatie,
advocaten: mrs. P.S. Kamminga en T. Welschen,

tegen

Staat der Nederlanden (Ministerie van Binnenlandse Zaken 
en Koninkrijksrelaties, Rijksvastgoed- en Ontwikkelings- 
bedrijf),
zetelende te ’s-Gravenhage,
verweerder in cassatie,
advocaten: mrs. J.W.H. van Wijk en M.E.M.G. Peletier.

Partijen zullen hierna ook worden aangeduid als KNVvL en 
de Staat.

3 Beoordeling van het middel

-

zweefvliegsport. De Staat heeft KNVvL hiervoor destijds 

“de militaire vliegvelden Leeuwarden, Twenthe, Deelen, 
Soesterberg, De Kooy, Valkenburg, Woensdrecht, Gilze- 

(…)
uitsluitend voor het met (motor)zweefvliegtuigen en vliegtui-
gen te benutten voor het slepen van zweefvliegtuigen van de 
gebruiker en van de bij hem aangesloten verenigingen ge-
bruik te maken of te doen maken van de hierboven vermel-

-
ding, (…).”

als militair vliegveld. De Staat wil het terrein ontwikkelen 

-

datum de ontruiming aangezegd.

tegenverzoek ingediend tot vaststelling van de ontruimings-
-

-
gewezen en het tegenverzoek van de Staat toegewezen.

-

De relevante overwegingen van het hof luiden als volgt:
“5.3 KNVvL stelt dat de landingsbaan op vliegveld Valken-
burg aan te merken is als een gebouwde onroerende zaak. 
Het hof volgt KNVvL hierin niet. Daarbij neemt het hof in 
aanmerking dat uit de wetsgeschiedenis (MvT, TK 1999-
2000, 26 932, nr. 3, p. 12) blijkt dat artikel 7:230a BW 
moet worden beschouwd als opvolger van artikelen 28c-
28h Huurwet, waarbij de wetgever materieel geen verande-
ring heeft beoogd (met uitzondering van een hier niet rele-
vant punt). Anders dan titel 7.4 van het Burgerlijk Wetboek, 

van een gebouwde onroerende zaak, te weten: een gebouw 
of een gedeelte daarvan, indien dit gedeelte een zelfstandi-
ge bedrijfsruimte vormt, een en ander met zijn normale on-

-
der het huidige recht aansluiting kan worden gevonden, het 
begrip ‘gebouw’ centraal staat, dient te worden aangeno-
men dat daaronder niet valt een onroerende zaak die niet 
gebouwd, maar – zoals de onderhavige landingsbaan – aan-
gelegd is.
(…)
5.7 De conclusie van het hetgeen hiervoor is overwogen is 

-
bouwde onroerende zaak in de zin van artikel 7:230a BW, 
zodat KNVvL niet de ontruimingsbescherming van dat ar-
tikel toekomt. Aan een belangenafweging te dien aanzien 
komt het hof dan ook niet toe. Dit leidt ertoe dat het hof de 
beschikking waarvan hoger beroep zal bekrachtigen met 
veroordeling van KNVvL, als de in het ongelijk gestelde par-
tij, in de kosten van het hoger beroep.”

-

-
legde’ onroerende zaken. Voorts verwijt het onderdeel het 

diepte en dat er zware vliegtuigen op zijn geland.
-

de te worden vooropgesteld. Een zaak kan in elk geval wor-

-
-

mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 

-
schrijving voldoet kan onder omstandigheden worden aan-

-

-
-
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niet doorslaggevend geacht, maar opgevat als een aanwij-

het hof is evenmin onvoldoende gemotiveerd, ook niet in 
het licht van hetgeen KNVvL heeft aangevoerd over de con-

Het onderdeel faalt derhalve.
-

de rechtseenheid of de rechtsontwikkeling.

4 Beslissing
De Hoge Raad:

veroordeelt KNVvL in de kosten van het geding in cassa-

Numann als voorzitter en de raadsheren A.M.J. van Bu-
chem-Spapens, A.H.T. Heisterkamp, G. de Groot en M.V. 

Commentaar

Inleiding

-

-

-
-

krachtigt dit oordeel.

Feiten en omstandigheden
Aan de onderhavige uitspraak lagen de volgende feiten en 
omstandigheden ten grondslag. Vervoer met luchtvaartuigen 
in Nederland mag slechts geschieden door luchtvaartmaat-
schappijen aan wie daartoe door de minister een vergunning 
is verleend.
verplichting -

 Verzoekster tot cassatie, de Koninklij-

aangesloten verenigingen en stichtingen, hierna verder geza-
-
-

-
-

-
en, parkeren, stallen en opstijgen op en van het vliegveld 
met zweefvliegtuigen en sleepvliegtuigen. De Staat heeft de 

-
zelfde datum ontruiming aangezegd.

Eerste aanleg en hof
KNVvL heeft de kantonrechter verzocht om de termijn 

-
tum waartegen de ontruiming is aangezegd. De Staat heeft 

zaak, en een tegenverzoek ingediend tot vaststelling van de 
ontruimingsdatum. De kantonrechter heeft het verzoek van 
KNVvL afgewezen en het tegenverzoek van de Staat toege-
wezen.

-
ste overweging van het hof luidt: ‘‘5.3 KNVvL stelt dat de 
landingsbaan op vliegveld Valkenburg aan te merken is als 
een gebouwde onroerende zaak. Het hof volgt KNVvL hierin 
niet. Daarbij neemt het hof in aanmerking dat uit de wetsge-
schiedenis (MvT, TK 1999-2000, 26 932, nr. 3, p. 12) blijkt 
dat artikel 7:230a BW moet worden beschouwd als opvol-
ger van artikelen 28c-28h Huurwet, waarbij de wetgever 
materieel geen verandering heeft beoogd (met uitzondering 
van een hier niet relevant punt). Anders dan titel 7.4 van het 
Burgerlijk Wetboek, bevatte de Huurwet in artikel 1 lid 3 on-

weten: een gebouw of een gedeelte daarvan, indien dit ge-
deelte een zelfstandige bedrijfsruimte vormt, een en ander 
met zijn normale onroerende aanhorigheden. Nu in deze de-

-
den gevonden, het begrip ‘gebouw’ centraal staat, dient te 
worden aangenomen dat daaronder niet valt een onroeren-
de zaak die niet gebouwd, maar – zoals de onderhavige lan-
dingsbaan – aangelegd is. (…)’’

Cassatie

-
-

-

-
-

diepte en dat er zware vliegtuigen op landen.
De Hoge Raad acht deze klachten niet gegrond. Volgens de 
Hoge Raad kan een zaak in elk geval worden aangemerkt als 

-
-

-

mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 
-

-

-
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grond is echter in de regel niet toereikend om een zaak aan 

Hoge Raad overweegt dat het hof heeft onderzocht of de on-
-

-

niet doorslaggevend geacht, maar opgevat als een aanwij-
zing 

de hiervoor genoemde maatstaven. Tevens is de Hoge Raad 
van mening dat het oordeel van het hof niet onvoldoende ge-
motiveerd is, ook niet in het licht van hetgeen KNVvL heeft 

-

Nader belicht
-

zaak, wordt in de rechtspraak verschillend geoordeeld. Art. 
-

de onroerende zaak’.  Dit was wel het geval in de aan art. 

‘een gebouw 
of een gedeelte daarvan, indien dit gedeelte een zelfstandi-
ge bedrijfsruimte vormt, een en ander met zijn normale on-
roerende aanhorigheden.’

-

-
de onroerende zaak’ vrij ruim uitgelegd. Er was al vrij snel 

-

-
ming zou krijgen.  Zo oordeelde de Kantonrechter te Briel-

WR -

-
-

NJ -

-

WR

daarin leidingen voor water en elektriciteit en de aansluiting 

-

het gerechtshof namelijk dat een enigszins aangekleed par-

-

‘een gebouw of een gedeelte 

daarvan, indien dit gedeelte een zelfstandige bedrijfsruimte 
vormt, een en ander met zijn normale onroerende aanhorig-
heden.’

aanwezig is.

illustratie van deze stelling wijs ik allereerst op een uit-

dat een kaal haventerrein, voorzien van een kademuur met 

van havenkranen, niet kon worden aangemerkt als een ge-
 Het feit dat huurder na aanvang 

van de huurovereenkomst op het gehuurde opstallen had 
-

komst niet van kleur verschieten. Dit zou anders zijn indien 
-

-

dit kader is een uitspraak van de Kantonrechter te Rotterdam 

waarin werd geoordeeld dat een opslagterrein voor contai-

-
de zaak is. Verder zij ook verwezen naar Gerechtshof Arn-

WR 
door het hof werd geoordeeld dat de grond, waarop een cha-

onroerende zaak is. Zonder uitputtend te willen zijn, noem 

-
-

-

naar mijn weten voor het eerst. Volgens de Hoge Raad kan 

sprake te zijn van een onroerende zaak. Roerend zijn alle 

‘de grond, de nog 
niet gewonnen delfstoffen, de met de grond verenigde be-
plantingen, alsmede de gebouwen en werken die duurzaam 
met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door 
vereniging met andere gebouwen of werken.’  Hoewel hier 
uiteraard nog veel meer over op te merken is, gaat dit het 

Sdu 
Commentaar Huurrecht 

Sdu 
Commentaar Huurrecht 

TvHB 
TvHB

WR
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-
elk bouw-

werk, dat een voor mensen toegankelijke overdekte geheel of 
gedeeltelijk met wanden omsloten ruimte vormt.’ 

-
-

rende zaak’ in vigerende wet- en regelgeving die eventu-

-
-

artikel 1 van de Leegstandwet, maar daarin wordt ook ver-

gebouw als bedoeld in artikel 1 
van de Woningwet’ -

-
eerd als ‘gebouw of deel van een gebouw, gebruikt door de 

-
ties’

-
‘gebouw dat op grond van het bestem-

mingsplan, bedoeld in artikel 3.1 van de Wet ruimtelijke or-
dening, een inpassingsplan als bedoeld in artikel 3.26 of 
3.28 van die wet daaronder mede begrepen, de beheersver-
ordening, bedoeld in artikel 3.38 van die wet, of, indien met 
toepassing van artikel 2.12, eerste lid, van de Wet algeme-
ne bepalingen omgevingsrecht van het bestemmingsplan of 
de beheersverordening is afgeweken, de omgevingsvergun-
ning, bedoeld in artikel 1.1, eerste lid, van laatstgenoemde 
wet mag worden gebruikt voor menselijk wonen of mense-
lijk verblijf

niet 
-

 Volgens dit artikel gaat het 
-

-
-

-
-

-

-

uit van de onderhavige huurovereenkomst. Hiernaast waren 
er ook loodsen voor het stallen van vliegtuigen aanwezig op 

onderhavige huurovereenkomst te laten vallen. Dit oordeel 

-
eenkomst daarmee niet automatisch wordt geconverteerd in 

-

vestigen van een opstalrecht door natrekking eigendom van 

-
komst te laten uitmaken of er een nieuwe huurovereenkomst 

Volgens de Hoge Raad kan een zaak, ook als die zaak niet 
-

doet, niettemin onder omstandigheden toch worden aange-

-
king van de grond in de regel niet toereikend is om een zaak 

-
der gesteld ten aanzien van de constructie van de landings-

41 niet dui-
delijk geworden wat de KNVvL daaromtrent precies heeft 

-

vliegtuigen op zijn geland. Wellicht dat hier nog wat winst 

-
-

-

niet voldoende is en anderzijds het feit dat niet per se sprake 

worden met de ruimte daartussen.

-
ving.

NJ
WR 

Buruma te Amsterdam.
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mr. A. van der Hilst*

-
hoff Buruma te Amsterdam.

Jurisprudentieoverzicht betreffende voor de verhuur 
van bedrijfsruimte relevante uitspraken gepubliceerd – 
of aan de redactie ter hand gesteld – in de periode 1 april 
tot en met 31 mei 2014.

Hoge Raad
Hoge Raad 4 april 2014, ECLI:NL:HR:2014:827 
(ontruiming, belangenafweging, art. 1 EP EVRM)
De huurder huurt een woning van de verhuurder voor  

-

ingestemd met de huurverhoging is de verhuurder een pro-
cedure gestart. Hij vordert primair de huurovereenkomst tus-

-

-
-

-
gewezen. Het hof heeft geoordeeld dat de verhuurder ten 
aanzien van zijn vorderingen tot vaststelling van de huur-
prijs niet ontvankelijk is, omdat hij niet de in de wet voor-

-
gen oordeelt het hof dat de door de verhuurder gewraak-

-
lang is en in overeenstemming met het nationale recht heeft 

-
proportioneel is getroffen, heeft het hof geoordeeld dat de 
door de verhuurder overgelegde rendementscijfers en -ver-
wachtingen onvoldoende waren toegelicht om tot de slotsom 
te komen dat zij realistisch zijn en dat deze niet het oordeel 
kunnen dragen dat sprake is van een structurele wanverhou-

komt erop neer dat het hof heeft miskend dat uit de recht-
spraak van het EHRM volgt dat de Nederlandse wettelij-

-
gen dat het recht van de verhuurder op een ongestoord genot 
van zijn eigendom, als voorzien in art. 1 EP, is geschonden. 
De Hoge Raad oordeelt dat uit eerdere uitspraken van het 
Hof van Justitie volgt dat deze klacht faalt voor zover deze 

-
hanteerd als het EHRM en de juiste maatstaf aangelegd. De 
Hoge Raad verwerpt de overige klachten met toepassing van 

Hoge Raad 11 april 2014, ECLI:NL:HR:2014:896 
(faillissement, bodembeslag)

-
der in het kader van de franchiseovereenkomst door de ver-

faillissement verklaard, als gevolg waarvan de franchise- en 

-

curator heeft de onderneming niet voortgezet. Na de fail-
-
-

-
-

-
-

-
-

ceel uitgeoefende onderneming had gestaakt, hij het perceel 

kern dat het hof ten onrechte tot de slotsom is gekomen dat 

Hoge Raad overweegt dat de enkele aanwezigheid van ad-

-
-

ge’. De klachten kunnen niet tot cassatie leiden en de Hoge 

-
catie, gebouwde onroerende zaak, ontruimingsbescherming)

-
-

deelde de Hoge Raad, in navolging van het Hof en de Kan-

-
-

mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met 

-
schrijving voldoet kan onder omstandigheden worden aan-

-
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Hoge Raad 25 april 2014, ECLI:NL:HR:2014:1006 
(tekortkoming, hennep)

-

-
de hij aan een onderhuurder. Vastgesteld is dat vóór de me-
terkast een illegale aansluiting was gemaakt waardoor de 
hennepplantage van elektriciteit werd voorzien. Deze illega-

-
-

het pand. Na ontdekking van de illegale aansluiting heeft 

-
-

der aansprakelijk gesteld voor de schade geleden door de il-
legale aansluiting en de illegaal afgenomen elektriciteit. De 

-
der toegewezen. Volgens het hof is de huurder tekortgescho-
ten in de nakoming van zijn uit de overeenkomst met de 

omstandigheid dat hij dit niet heeft gedaan in de verhouding 

concludeert dat de middelen niet tot cassatie kunnen leiden 
-

vankelijk.

Hoge Raad 25 april 2014, ECLI:NL:HR:2014:1018 

-

-
schreven wachttijd van drie jaar alleen van toepassing is in 
geval van opzeggingen tegen het einde van de eerste huur-

verlengde termijn. Hetzelfde geldt voor het oordeel van 
het hof dat uit het Toko Mitra-arrest volgt dat de wachttijd 
evenmin van toepassing is op de opzegging van een huur-

-
-

Hof
Gerechtshof Amsterdam 8 oktober 2013, 
ECLI:NL:GHAMS:2013:5227 (tekortkoming,  
bewijsaanbod)

-
-

is tekortgeschoten in de nakoming van zijn verplichting en 
veroordeling van de huurder tot vergoeding van de scha-
de die de verhuurder als gevolg daarvan heeft geleden. De 
huurder is in verzet gekomen tegen de door de kantonrechter 

-
-

ling alsnog grotendeels heeft toegewezen. De huurder komt 
-

dat de huurder de huurovereenkomst tijdig heeft opgezegd. 

-
-
-

worpen. Het hof oordeelt echter wel dat door de verhuurder 

de huurder heeft meegedeeld dat hij schadevergoeding in 
plaats van nakoming vordert. De vordering tot vervangen-
de schadevergoeding wordt derhalve door het hof alsnog af-
gewezen.

Gerechtshof Amsterdam 12 november 2013, 
ECLI:NL:GHAMS:2013:5220 (contractsovername)

-
vorderd om voor recht te verklaren dat de huurovereenkom-

verhuurder akkoord is gegaan met een andere huurder. De 
kantonrechter heeft alleen voor recht verklaard dat de huur-

-

waaraan de huurder het gerechtvaardigde vertrouwen zou 
kunnen ontlenen dat de verhuurder met een andere huurder 
instemde. Dat geldt temeer nu de verhuurder uitdrukkelijk 
heeft geweigerd de huurovereenkomst op naam van de ande-
re huurder te zetten. Volgens het hof is het door de verhuur-
der ontvangen van huurpenningen van de andere huurder 
onvoldoende voor de conclusie dat hij huurder is geworden. 
Verder komt het hof tot de conclusie dat de huurders over 
de ruil van de gehuurde panden en de voorwaarden daarvan 

vonnis van de kantonrechter en oordeelt dat van contracts-
overname geen sprake is.

Gerechtshof Amsterdam 19 november 2013, 

gebruik)

-

-
nootschap in het gehuurde een onderneming zal gaan drij-
ven. De kantonrechter heeft de vorderingen toegewezen en 

-
-

-
deel dat de huurder er niet op heeft mogen vertrouwen dat 
de huurovereenkomst in weerwil van de tekst van de huur-

voorts dat de huurovereenkomst naar maatstaven van rede-

-

slechts voor een periode van tien jaar zekerheid had. Het hof 

-
tonrechter derhalve in stand.
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Gerechtshof Amsterdam 21 januari 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:685 (ontruiming, redelijkheid en 
billijkheid, pachtovereenkomst)
Tussen de verpachter en de pachter is een tijdelijke pacht-

-
ter heeft de pachtovereenkomst opgezegd. Partijen zijn een 

-

-

-
ter de vordering tot ontruiming toegewezen en de pach-

-

-

de voorzieningenrechter heeft miskend dat aan zware eisen 

-

De verpachter heeft de pachtovereenkomst aan de pachter 
-

op de pachter het gepachte moest verlaten, neergelegd, met 
welke voorwaarde de pachter had ingestemd. Bovendien 
heeft de verpachter door in te stemmen met een verlenging 

-
-

gen van de pachter. Het hof is dan ook van oordeel dat het 
-

-

-
-

vergoeding juist gerelateerd is aan het tijdelijk karakter van 
-

Gerechtshof Amsterdam 28 januari 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:219 (oplevering, normale slijtage, 
onderhoudsverplichting)
Partijen zijn in de huurovereenkomst overeengekomen dat 
de onderhouds-, herstel- en vernieuwingsverplichting van de 

-
wijdte van deze onderhouds-, herstel- en vernieuwingsver-

-
-

-

komt erop neer dat zolang sprake is van normale slijtage de 
verhuurder geen onderhoud, herstel of vernieuwing hoeft te 
plegen. Zodra de zaken echter aan het eind van hun levens-
duur zijn, dient de verhuurder de zaken te vervangen. An-
ders zou de onderhoudsverplichting van de verhuurder een 

de kans om het ongelijk van huurder aan te tonen en geeft de 

Gerechtshof Amsterdam 11 februari 2014, 

-

-
komst op, maar de onderverhuurder gaat hier niet mee ak-
koord. De onderhuurder vordert in eerste aanleg in conven-
tie dat voor recht wordt verklaard dat de huurovereenkomst 

-
op de huurovereenkomst zal eindigen. De onderverhuurder 
vordert in eerste aanleg in reconventie een verklaring voor 
recht dat de huurovereenkomst doorloopt en veroordeling 

-
-

kantonrechter wijst de vorderingen van de onderhuurder af 

-
der stelt dat hij gerechtvaardigd erop had vertrouwd dat de 

-
passing zouden zijn. Het hof oordeelt dat enkele verwij-

-
derhuurder er gerechtvaardigd op mocht vertrouwen dat de 

-

dwingend recht. Het feit dat partijen juist een termijn zijn 

is veeleer een aanwijzing dat partijen wensten dat de wette-
lijke termijnen niet zouden gelden. De partijen zijn derhalve 

-
komst en lengte van de opzegtermijn. Het hof concludeert 

-

-
ding van de huurovereenkomst op grond van wanprestatie of 
onvoorziene omstandigheden. Het standpunt van de onder-

-
-

eenkomst is dus doorgelopen en de overige kosten zijn niet 
-

de matiging dan de kantonrechter reeds heeft toegepast. Met 

het hof het vonnis van de kantonrechter.

Gerechtshof Amsterdam 18 februari 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:476 (ontruiming, verhuis- 
vergoeding)

-

van de einddatum van de huurovereenkomst en ontruiming 
van het gehuurde zijn door de kantonrechter toegewezen. Te-

-
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zich mogen uitlaten over de tegemoetkoming in de verhuis- 

-
eindigd, direct cassatie kan worden ingesteld. De Hoge Raad 

-
-

eindigd, dat de huurder wordt veroordeeld tot ontruiming van 
het gehuurde en dat de verhuurder aan de huurder een tege-

-
-

te trekken, waardoor het hof in het eindvonnis de vorderin-

-
kosten aan de huurder.

Gerechtshof Amsterdam 18 februari 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:480 (dringend eigen gebruik,  
belangenafweging, onderverhuur)

-

-
derverhuurd aan een onderhuurder, die het vervolgens heeft 

-

-
-

-

worden verstaan, heeft de verhuurder niet duidelijk gemaakt 

-
-

-
-

gewogen. Nu in de hoofdhuurovereenkomst het recht om 

-
langen van de onderhuurder. Het hof is niet van mening dat 
voor het verwezenlijken van de doelstellingen van de ver-
huurder vereist is dat de hoofdhuurovereenkomst tot een 

-

-
drijf in het gehuurde en een verhuizing zou hoge kosten met 

-
-

kantonrechter.

Gerechtshof Amsterdam 18 februari 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:483 (ontruiming, ontbinding,  
herhaalde huurachterstand)

-
overeenkomst en ontruiming van het gehuurde gevorderd. 
De kantonrechter heeft geoordeeld dat gelet op de steeds te-

-

-

-
ruimd. Het hof stelt dat het juist is dat de huurder de huur-

-

-

-
tonrechter dan ook terecht tot de conclusie gekomen dat er 

-
ding van de huurovereenkomst gerechtvaardigd is. Alle grie-

-
rechter.

Gerechtshof Amsterdam 4 maart 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:640 (huurprijs)

-
novatiewerkzaamheden. De kantonrechter heeft de vor-

-

ter hoogte van de jaarhuur, waardoor de huurder daarom de 
-

ding van kosten kreeg. Volgens het hof heeft de huurder niet 
voldaan aan het uitvoeren van de overeengekomen renova-
tiewerkzaamheden. Derhalve wijst het hof de vordering van 
de huurder af. Het hof wijst de door de verhuurder in recon-

Gerechtshof Amsterdam 4 maart 2014, 
 

stelling, bedrog, redelijkheid en billijkheid)

gesteld van de voormalig huurder. Partijen zijn met goed-

-
-

tieovereenkomst tussen de verhuurder en de huurder voort-
duurt gedurende de wettelijke termijn als voorzien in art. 

-
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-

derhalve het vonnis van de kantonrechter.

Gerechtshof Amsterdam 8 april 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:1471 (uitleg, vrijwaringen)

-
-
-

kosten voor herstel van de vloer. De huurder is verschillen-

geding vordert de koper veroordeling van verkoper tot on-
der meer vergoeding van de gemaakte en nog te maken pro-
ceskosten als gevolg van de claim van de huurder. De koper 

-
overeenkomst. De kantonrechter heeft geoordeeld dat, om-
dat de procedure in de hoofdzaak pas is aangevangen na 

dient te vrijwaren voor de kosten van herstel van de vloer. 
De kosten van de procedures, de hoofdzaak en de vrijwa-
ringszaak, vallen wel onder de vrijwaringsclausules, maar 
de koper had met de verkoper dienen te overleggen over de 
te maken kosten. Het hof is van oordeel dat partijen in de 

-
matiek ten grondslag ligt die dateert van voor de overdracht. 
De koper heeft uit de vrijwaringsclausules redelijkerwijs 

-

gemaakt, voor rekening van de verkoper zouden zijn. Naar 
het oordeel van het hof is het voeren van voorafgaand over-
leg geen voorwaarde voor vergoeding van gemaakte kos-
ten. Het hof ziet dan ook geen reden waarom de kosten van 
partijadvies niet voor vergoeding in aanmerking zouden ko-
men. Nu de verkoper een koopovereenkomst heeft gesloten 

een eventuele voortzetting van het geschil vertaalkosten ge-
maakt zouden worden. Ten slotte acht het hof de kosten voor 

-
-

-

met de huurder over de vloeren. Wel kan reeds nu worden 
vastgesteld dat de verkoper in de vrijwaringszaak de over-
wegend in het ongelijk te stellen partij is, waardoor de ver-

dragen. Het hof verwijst de zaak naar de rol voor een akte 
aan de zijde van de koper waarin inzichtelijk wordt gemaakt 

-

de kort gedingen.

Gerechtshof Amsterdam 22 april 2014, 
ECLI:NL:GHAMS:2014:1483 (ontruiming, huurachter-
stand, schadevergoeding) 

de huurovereenkomst tussentijds opgezegd. De verhuur-
-

stallige huur gevorderd, evenals schadevergoeding wegens 
verkoop van de inventaris, herinrichtingskosten en water-

wegens gederfde winst als gevolg van de tussentijdse huur-
-

-

-
deeld. Nu het hof incidenteel appel leest in een aantal stel-
lingen van de huurders, heeft het hof de zaak naar de rol 
verwezen voor memorie van antwoord in incidenteel appel. 

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden, locatie Leeuwarden, 
8 april 2014, ECLI:NL:GHARL:2014:2871 (ontbinding, 
vernietiging, eiswijziging)
Tussen partijen is een koop-/huurovereenkomst tot stand ge-
komen. De huurder heeft in eerste aanleg gevorderd de ver-
huurder te veroordelen tot nakoming van de verplichtin-
gen die voortvloeien uit de koop-/huurovereenkomst, onder 

-
tierapport van het gehuurde. De voorzieningenrechter heeft 

-

-

aldus dat hij zijn in eerste aanleg ingestelde vorderingen 
-

-

tot vernietiging van de koop-/huurovereenkomst is overge-
-
-

ging van eis. De enkele omstandigheid dat aan de gedaagde 
een feitelijke instantie wordt ontnomen, is op zichzelf on-

de eisen van een goede procesorde te achten. Het hof tekent 
-

verhouding als de oorspronkelijke vordering en dat hieraan 
materieel hetzelfde geschil ten grondslag ligt. Voorts zijn als 

-

-
wijzigde eis en verwijst de zaak naar de rol voor verder pro-
cederen.

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden, locatie Leeuwarden, 
22 april 2014, ECLI:NL:GHARL:2014:3381 (ontruiming, 
hennep)

-

grieven niet ter discussie dat indien is vastgesteld dat in de 
woning een hennepplantage is onderhouden, dit een zoda-
nig ernstige tekortkoming oplevert dat een vordering tot ont-
ruiming in kort geding kan worden toegewezen. Nu de fei-
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-
weest en de alternatieve door de huurder gegeven verkla-

-

-
krachtigd.

Gerechtshof Den Haag 7 januari 2014, 
ECLI:NL:GHDHA:2014:2 (indeplaatsstelling, voorkeurs-
recht van koop, schadevergoeding, renovatie)
De huurder vordert in eerste aanleg schadevergoeding en 

-
re wijze tekort is geschoten in de nakoming van het tussen 
partijen overeengekomen voorkeursrecht van koop van de 
winkelruimte. De kantonrechter heeft de vorderingen afge-

gekomen. De huurder stelt dat de verhuurder de winkel-

waarvoor de verhuurder het pand aan de huurder heeft aan-

schending van het voorkeursrecht door de verhuurder. Vol-

-

-
sluiten. Ten slotte valt volgens het hof niet in te zien waar-
om de huurder niet heeft getracht zijn onderneming te ver-
kopen. Naar het oordeel van het hof had de huurder voor het 

-

vonnis van de kantonrechter.

Gerechtshof Den Haag 21 januari 2014, 
ECLI:NL:GHDHA:2014:18 (ontbinding, ontruiming,  
bedrijfsvoering)

ontruiming van het gehuurde gevorderd. De kantonrech-
-

de verhuurder te weinig heeft gesteld om aan te nemen dat 

-
-

-
ter.

Gerechtshof Den Haag 18 februari 2014, 
 

tekortkoming, opschorting)

het oordeel van de kantonrechter dat het nagenoeg volle-

huurovereenkomst rechtvaardigde. Het hof oordeelt even-
eens dat het inhouden van achttien maanden huur een tekort-

voorraad.

Gerechtshof Den Haag 4 maart 2014, 
ECLI:NL:GHDHA:2014:346 (ontbinding, ontruiming,  
huurachterstand, gebrekenregeling, dwaling)

-

vordert de huurder een verklaring voor recht dat de huur-
overeenkomst door hem rechtsgeldig wegens dwaling is ver-

veroordeling van de verhuurder tot het vergoeden van scha-
de en kosten wegens lekkage. Bij comparitie van partijen 

-
eengekomen. De kantonrechter wijst de vorderingen van de 
verhuurder verder toe. De huurder richt zich tot het hof te-

hof mocht de huurder aan de hand van de omschrijving van 
het gehuurde in de huurovereenkomst er niet gerechtvaar-

-

een hogere huurprijs is overeengekomen, rechtvaardigt niet 
-

verhuurder niet heeft verzocht de lekkage te verhelpen en 
-

-
rechter.

Gerechtshof Den Haag 22 april 2014, 
ECLI:NL:GHDHA:2014:1307 (ontruiming, hennep,  
spoedeisend belang)
De verhuurder vordert in kort geding de ontruiming van de 
woning wegens de aanwezigheid van een hennepkwekerij. 

de ontruiming in kort geding niet aanwezig geacht en de ge-

-

De huurder is derhalve in ernstige mate tekortgeschoten in 
de nakoming van zijn verplichtingen uit de huurovereen-

-
komst gerechtvaardigd is. Het hof is, anders dan de voorzie-

huurovereenkomst en ontruiming van het gehuurde zal over-
gaan en veroordeelt de huurder derhalve de woning te ont-
ruimen.

Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch 7 mei 2013, 

-
eindiging van de huurovereenkomst wegens dwingend eigen 

dat de verhuurder een tegemoetkoming in de verhuis- en in-

-
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Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch 8 april 2014, 
ECLI:NL:GHSHE:2014:969 (ontbinding, gebruiks- 
vergoeding, huurkoopovereenkomst)

-
-

van oordeel geweest dat de huurkoper schade heeft geleden 
doordat hij de eigendom van de onroerende zaak niet heeft 
verkregen en de waardevermeerdering die hij met de door 

verzilveren. Deze schade dient door de huurverkoper te wor-
-

-
-

heeft de huurverkoper in de gelegenheid gesteld zich uit te 
-

ding. Bij de vaststelling van wat in dit geval een redelijke 

wat ten tijde van de totstandkoming van de overeenkomst, 
althans gedurende de periode dat de huurkoper de onroeren-

-
de rente. Het hof verklaart voor recht dat de huurkoopover-

Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch 8 april 2014, 

bankgaranties) 

-
-

sement verklaard, waarna de verhuurder de door de huur-

aan een doorstarter. De verhuurder heeft met de doorstar-

de onderhavige procedure vordert de curator vaststelling dat 

huurpenningen voor zover deze zien op de periode na 14 ja-
-

-
-

rator echter niet in zijn stelling dat de huurovereenkomst is 
-

huurder volgens het hof niet onrechtmatig verrijkt door de 

heeft weersproken dat de verhuurder schade heeft geleden. 
-

Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch 15 april 2014, 
ECLI:NL:GHSHE:2014:1057 (huurprijs, gebrek, overlast)
De huurder vordert vermindering van de huurprijs wegens 

-
-

eenkomst heeft gesloten. De huurder vordert dat de verhuur-

-
-

ken. De kantonrechter heeft de vorderingen afgewezen. De 
door de huurder gestelde overlast is naar het oordeel van het 
hof niet gering. Van de verhuurder had mogen worden ver-
langd dat hij een grondig onderzoek had ingesteld en maat-

-
voldoende. Het hof is van oordeel dat de verhuurder tekort 
is geschoten in zijn verplichting om de overlast, veroorzaakt 
door zijn huurders, tegen te gaan. De verhuurder heeft ge-

een einde is gekomen aan de overlast. De huurder heeft dat 

van overlast, zal de huurder worden toegelaten feiten en om-

-
zaken.

Rechtbank
Rechtbank Amsterdam, sector kanton, locatie Amsterdam, 
13 maart 2014, ECLI:NL:RBAMS:2014:2208 (dringend  
eigen gebruik, belangenafweging)
De huurder is medehuurder van een woonhuis met stallen 

-

erfpacht op de ondergrond van het verhuurde gekocht op 
-

-
der is hier niet mee akkoord gegaan. Vervolgens vordert de 
verhuurder vaststelling van een datum waarop de huurover-
eenkomst eindigt alsmede ontruiming van het gehuurde. De 
kantonrechter is van oordeel dat de verhuurder geen drin-

wens om zijn paarden aan huis te stallen, is onvoldoende 
zwaarwegend. De aangevoerde structurele wanverhouding 

-
huurde gaat in de onderhavige zaak ook niet op. De gewens-

-

tegenover de gestelde woonlasten weliswaar woongenot, 
maar niet valt in te zien waarom hij nu juist het verhuur-
de dringend nodig heeft om er te wonen, terwijl hij reeds 

veilingvoorwaarden uiteengezet zijn en de verhuurder daar-
van heeft kunnen kennisnemen. Het komt dan voor zijn re-



 

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Jurisprudentieoverzicht

Rechtbank Amsterdam, sector kanton, locatie Amsterdam, 
14 maart 2014, ECLI:NL:RBAMS:2014:2205 (faillissement, 
ontbinding, huurachterstand, boedelschuld)
De huurder van een woning verkeert in staat van faillisse-
ment en na faillietverklaring is een huurachterstand ont-

-
overeenkomst en ontruiming van de woning, alsmede de 
hoofdelijke veroordeling van de curator en de huurder tot 

kan worden afgeweken. Nu de curator ten aanzien van de 
huurpenningen geen afspraak heeft gemaakt met de verhuur-

heeft gedaan, is de huurprijs vanaf de dag van de faillietver-

de huurder heeft afgezien van opzegging van de huurover-
eenkomst, heeft hij daarmee de mogelijkheid van het ont-

dat de vordering ter zake de huurachterstand toegewezen zal 
-

vendien is komen vast te staan dat sprake is van herhaalde 
-

overeenkomst en ontruiming van het gehuurde eveneens 
wordt toegewezen.

Voorzieningenrechter Rechtbank Amsterdam 4 april 2014, 
ECLI:NL:RBAMS:2014:1715 (kraken, ontruiming)

-
-

pacht uitgeven aan kunstenaars en startende ondernemers. 
Voorheen was het terrein verhuurd aan twee huurders, wel-

-

gemaakt dat hij na herontwikkeling een nieuwe huur- dan 
wel erfpachtovereenkomst zou kunnen aangaan voor het 

-

-
-

-
ruiming van het pand en de wagens geplaatst op het terrein. 
De krakers stellen dat niet is voldaan aan de eis van weder-

-
-

op het terrein. De voorzieningenrechter is van oordeel dat 

huurder, nu vaststaat dat de huurovereenkomst tussen hem 

-
rechter is derhalve voldaan aan de eis van wederrechtelijk-

oordeelt wel dat de gemeente voorafgaand aan de ontrui-
-

ceel moeten ontruimen. Zodra daaraan is voldaan, kan de 
ontruiming doorgang vinden.

Voorzieningenrechter Rechtbank Amsterdam 7 april 2014, 
ECLI:NL:RBAMS:2014:1722 (ontruiming, verzamelwoede)
De verhuurder vordert ontruiming van het gehuurde wegens 
verzamelwoede van de huurder. De voorzieningenrechter is 
van oordeel dat de huurder zich niet heeft gehouden aan de 
afspraken met de woningcorporatie. De grote hoeveelheid 
spullen levert een gevaarlijke situatie op waardoor de huur-
der zijn zorgplicht jegens de verhuurder heeft geschonden. 
De voorzieningenrechter acht het aannemelijk dat de ont-

wijst derhalve de vordering toe.

Voorzieningenrechter Rechtbank Amsterdam 9 april 2014, 
ECLI:NL:RBAMS:2014:2011 (kraken, ontruiming)

-
kers. Door de eigenaar is hiervan nog geen aangifte gedaan 

-
-

-
-

in dit kort geding niet worden onderzocht, nu daarvoor na-
der onderzoek naar de feiten nodig zou zijn. De gevraag-

-
ke alleen gericht is op een schadevergoeding. De gevraagde 
voorziening wordt derhalve geweigerd.

Voorzieningenrechter Rechtbank Amsterdam 9 april 2014, 
ECLI:NL:RBAMS:2014:2033 (kraken, ontruiming,  
schijnovereenkomst)

-

-

naar aanleiding hiervan niet tot ontruiming overgegaan, aan-

-

-
leenovereenkomsten moeten worden aangemerkt als schijn-

-

Rechtbank Amsterdam, sector kanton, locatie Amsterdam, 
28 mei 2014, ECLI:NL:RBAMS:2014:3050 (kraken,  
ontruiming)

tot ontruiming op strafrechtelijke gronden van het door de 
eisers gekraakte pand en het terrein over te gaan. De kanton-
rechter oordeelt dat de stelling van eisers dat de eigenaar en/

en ontruiming zal leiden tot langdurige leegstand niet aan-
nemelijk is geworden. Tevens leiden de individuele omstan-

-

kantonrechter wijst de vorderingen van de krakers derhal-
ve af.
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Voorzieningenrechter Rechtbank Den Haag 24 april 2014, 
ECLI:NL:RBDHA:2014:5098 (kraken, ontruiming)
De Staat is eigenaar van een terrein inclusief de daarop 

-
rein zonder toestemming van de Staat door derden in ge-

-

-

gevolg van de aanwezigheid van een hoogspanningsaanslui-
-
-

tie. De voorzieningenrechter is van oordeel dat de door de 
Staat gevorderde ontruiming gerechtvaardigd is. De vorde-
ring wordt derhalve toegewezen.

Voorzieningenrechter Rechtbank Gelderland, sector kanton, 
locatie Zutphen, 4 april 2014, ECLI:NL:RBGEL:2014:2375 
(ontruiming, ontbinding, hennep, bewindvoerder, proces- 
partij)
De verhuurder heeft een vordering ingesteld tegen zowel 

-

-
-

-
huurder wordt dan ook niet-ontvankelijk verklaard in zijn 
vorderingen voor zover die zich richten tegen de huurder. 
De voorzieningenrechter is van mening dat de aard en de 
ernst van de tekortkomingen aan de zijde van de huurder een 

wordt derhalve toegewezen.

Rechtbank Gelderland, sector kanton, locatie Zutphen, 
16 april 2014, ECLI:NL:RBGEL:2014:2689 (ontruiming,  
ontbinding, bewindvoerder, procespartij) 

-

-
-

-

-
-

voerder is niet verschenen en tegen hem wordt verstek ver-
leend. De vordering, die de kantonrechter niet onrechtmatig 
of ongegrond voorkomt, is vervolgens toegewezen.

Voorzieningenrechter Rechtbank Gelderland, 
sector kanton, locatie Zutphen, 23 april 2014, 
ECLI:NL:RBGEL:2014:2609 (kraken, ontruiming)
De gemeente vordert ontruiming van een kantoorpand dat 

-

gesommeerd om het pand te verlaten en medegedeeld dat zij 

pand. Vaststaat dat de krakers het kantoorpand zonder recht 
-

zij onrechtmatig jegens de gemeente. De voorzieningenrech-

-
de aannemelijk heeft gemaakt. De gemeente heeft opdracht 

-

-
-

uit in het voordeel van de gemeente, mede gezien het feit dat 

ontruiming wordt derhalve toegewezen.

Rechtbank Limburg, sector kanton, locatie Roermond, 

toegang, eigenrichting)
De huurder vordert de ongehinderde en voortdurende toe-
gang tot het chalet en afgifte van de sleutels daarvan. Tevens 

-
rechter oordeelt dat het door de verhuurder onaangekondigd 
vervangen van de sloten van het chalet zonder toestemming 

-
gen. De kantonrechter wijst de vorderingen derhalve toe.

Voorzieningenrechter Rechtbank Midden-Nederland, locatie 
Utrecht, 4 april 2014, ECLI:NL:RBMNE:2014:1236 (tekort-
koming, nadeelcompensatie, huuraanbieding)
De gemeente verhuurde een winkelruimte aan de huurder 

Tussen deze drie partijen is een nadeelcompensatie overeen-
komst gesloten. Deze overeenkomst maakt deel uit van een 

van de kantonrechter is de huurovereenkomst tussen de ge-
-

-

een voorschot op de schadevergoeding conform de nadeel-
compensatieovereenkomst. Daarnaast vordert de huurder 

-
ding na te komen. De voorzieningenrechter is van oordeel 

-
eenkomst kan vorderen. Na de oplevering van de nieuwe 
winkel heeft er veelvuldig contact plaatsgevonden tussen de 

aangegeven dat hij deze ruimte niet wilde huren. De vor-
-

eens afgewezen omdat de huurder onvoldoende aanneme-

de gehele door hem gestelde winstderving en de gestelde ge-
-



 

Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Jurisprudentieoverzicht

koming van enige overeenkomst door de gemeente of de 
projectontwikkelaar, noch van onrechtmatig handelen, wor-
den de vorderingen van de huurder afgewezen.

Rechtbank Noord-Holland, sector kanton, locatie Hoorn, 
10 februari 2014, ECLI:NL:RBNHO:2014:2245 (tekort- 
koming, hennep)

en ontruiming van de woning wegens ernstige wanprestatie 
van de huurder door hennepplanten op te slaan en te kweken 
in de slaapkamer van de gehuurde woning. De kantonrech-
ter oordeelt in de eerste plaats dat de algemene voorwaar-
den niet zijn overeengekomen, althans dat deze vernietig-

is genomen voor een ander doel dan wonen, geldt niet dat 
-

voor derden, heeft de kantonrechter de vorderingen van de 
verhuurder afgewezen.

Rechtbank Noord-Nederland, sector kanton, locatie Assen, 
28 april 2014, ECLI:NL:RBNNE:2014:2115 (ontruiming, 
overlast)
De verhuurder vordert ontruiming van de woning wegens 
overlast. Naar voorlopig oordeel van de kantonrechter is 

overlast veroorzaakt die, gelet op de aard, ernst en duur 

kantonrechter wijst derhalve de gevorderde ontruiming toe.

Rechtbank Noord-Nederland, sector kanton, locatie 
Leeuwarden, 16 mei 2014, ECLI:NL:RBNNE:2014:2446 

-
spoortreinen. De verhuurder vordert in deze procedure, on-

-
en zonder toestemming van de kantonrechter afgeweken van 
de semi-dwingendrechtelijk voorgeschreven huurperiode 
van vijf jaar. Nu de verhuurder de huurder ten tijde van de 
opzegging en ontruiming niet heeft gewezen op de wettelijk 

-

-
ding van de huurovereenkomst heeft de verhuurder derhal-

ingehouden om de verhuurder te dwingen mee te werken 
-

de als gevolg van lekkage. De huurder heeft volgens de kan-
tonrechter onvoldoende aannemelijk gemaakt welke scha-
de door hem is geleden als gevolg van lekkage. De huurder 

-
-

-
taling van de huurachterstand wordt derhalve toegewezen.

Rechtbank Noord-Nederland, sector kanton, locatie 
Leeuwarden, 23 mei 2014, ECLI:NL:RBNNE:2014:2558 

-
ge onderverhuur. Deze vordering wordt toegewezen nu de 
huurder niet wil voldoen aan het onverkort naleven van de 

-

Voorzieningenrechter Rechtbank Oost-Brabant, 
sector kanton, locatie ‘s-Hertogenbosch, 10 april 2014, 

pachtovereenkomst) 
Tussen de gemeente en een paardenfokkerij is een overeen-

als paardenweide. De gemeente heeft de overeenkomst op-
gezegd omdat zij ter uitvoering van een afvalwaterakkoord 
een retentievoorziening op de onderhavige strook grond 

de strook grond te ontruimen, vordert de gemeente in kort 
geding ontruiming van de strook grond. De kantonrechter 

kan toewijzen indien de onderhavige overeenkomst wordt 
aangemerkt als huurovereenkomst en niet als pachtover-

-
-
-

dat de eigenaar van de paardenfokkerij directeur en enig 
aandeelhouder is van de agrarische onderneming, dat daarop 

-

niet met voldoende zekerheid kan worden aangenomen dat 

grondslag aan de vordering zou komen te ontvallen. De kan-
tonrechter wijst de vordering derhalve af.

Rechtbank Oost-Brabant, sector kanton, locatie Eindhoven, 

opzegtermijn, conversie, redelijkheid en billijkheid)
De verhuurder en de huurder zijn een huurovereenkomst 

moet opzeggen. De huurder heeft de huurovereenkomst pas 

huurder zich op het standpunt dat de huurovereenkomst wel 
-

ging. De kantonrechter komt tot de conclusie dat de huur-
der onvoldoende feiten en omstandigheden heeft gesteld op 
grond waarvan tot het oordeel kan worden gekomen dat het 

-
-

oordeelt de kantonrechter dat de opzegging zoals neerge-

in aanmerking komt, omdat de verhuurder voldoende heeft 

heeft dat de huurovereenkomst wordt nagekomen zodat con-
-

huurpenningen en servicekosten vermeerderd met een con-
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Voorzieningenrechter Rechtbank Overijssel, 
sector kanton, locatie Zwolle, 19 februari 2014, 
ECLI:NL:RBOVE:2014:1840 (rechtsverwerking, voorkeurs-
recht van koop) 
Tussen de verhuurder en de huurder is een huurovereen-

-

enig moment neemt de verhuurder deel in het geplaatste ka-

verhuurder zijn onderneming in, waaronder de verhuur-
de kantoorruimte. De huurder verzoekt thans een verkla-
ring voor recht dat het overeengekomen voorkeursrecht is 
geschonden en dat de derde, thans eigenaar van de kantoor-
ruimte, onrechtmatig handelt jegens de huurder. Naar het 

-

of hier sprake is van een daadwerkelijke verkoop en daar-
mee schending van de huurovereenkomst. De huurder heeft 
drie jaar laten verstrijken alvorens de huidige eigenaar aan-
sprakelijk te stellen. Het enkele stilzitten aan de zijde van 
de huurder kan niet leiden tot rechtsverwerking. Echter, de 
huurder heeft de door de huidige eigenaar toegezonden fac-

-
rende vier jaar van kwartaal tot kwartaal zonder enig protest 

-
naar er daarom op mocht vertrouwen dat de huurder had in-

de eigendoms- en verhuurderspositie van de huidige eige-
naar had aanvaard.

Voorzieningenrechter Rechtbank Overijssel, sector kanton, 
locatie Zwolle, 4 april 2014, ECLI:NL:RBOVE:2014:1731 
(ontruiming, indeplaatsstelling, onomkeerbaarheid)
De verhuurder van een shoarma/grillroom/pizzeria vor-

-

-

-
de in zijn plaats als huurder te stellen. De verhuurder heeft 
hier niet mee ingestemd. De huurder heeft de onderneming 

huurprijs aan de verhuurder. De voorzieningenrechter over-
weegt dat het zonder toestemming overdragen van de huur 

in de nakoming van de huurovereenkomst is, dat deze in 

de huurovereenkomst. Tegenover deze nog in te stellen vor-
dering staat echter de reeds door de huurder ingestelde in-
deplaatsstellingsprocedure. Gelet op de samenhang tussen 
deze twee procedures, is in dit geding ook de kans van sla-

procedure is naar het oordeel van de voorzieningenrech-
ter niet kansloos te achten. Nu de toewijzing van de ontrui-

aanleiding om reeds op het oordeel ten aanzien van de door 
-

ruiming vooruit te lopen. De vorderingen van de verhuurder 
worden derhalve afgewezen.

Voorzieningenrechter Rechtbank Overijssel, sector kanton, 
locatie Almelo, 25 april 2014, ECLI:NL:RBOVE:2014:2248 
(gebrekenregeling, opschorting, huurachterstand)

-
-

-
komen huurprijs dient te voldoen. De voorzieningenrechter 
is wederom van oordeel dat algehele opschorting van de 
huur niet gerechtvaardigd is. Weliswaar zijn er indicaties dat 

-
-

lingsverplichting. De voorzieningenrechter overweegt dat 

huurder een gedeelte van de huurprijs moet voldoen en wijst 
-

Rechtbank Overijssel, sector kanton, locatie Almelo, 
20 mei 2014, ECLI:NL:RBOVE:2014:2687 (tekortkoming,  
ontruiming, overlast)
De verhuurder vordert ontruiming van de gehuurde woning 
wegens het langdurig en stelselmatig veroorzaken van over-

oordeel van de kantonrechter rechtvaardigt de tekortkoming 
-

toegewezen.

Rechtbank Rotterdam, sector kanton, 20 september 2013, 
ECLI:NL:RBROT:2013:8763 (dringend eigen gebruik,  
belangenafweging, renovatie, bedrijfsvoering)
De verhuurder van een winkelruimte vordert op grond van 

waarop de huurovereenkomst eindigt, primair wegens drin-

huurovereenkomst niet kan worden uitgevoerd. De renovatie 
-

dat de functie en plaats van het gehuurde wijzigingen als ge-
-

-

-
-

-
wezenlijken. De vorderingen van de verhuurder worden der-
halve afgewezen.
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Rechtbank Zeeland-West-Brabant, sector kanton, 14 januari 
2013, locatie Middelburg, ECLI:NL:RBZWB:2013:149  

-

-

het verschil tussen de hoofdhuurprijs en de onderhuurprijs. 
De huurder heeft volgens de kantonrechter reeds een redelij-

-
staat uit het rechtstreeks kunnen verhuren van het gehuurde 

-
-

zwaarst wegen.

Rechtbank Zeeland-West-Brabant, sector kanton, loca-
tie Terneuzen, 3 april 2013, ECLI:NL:RBZWB:2013:3590 
(duur, verlenging, boete, totstandkoming, Haviltex)

-
ring voor recht dat de huurovereenkomst tussen de huur-
der en verhuurder is verlengd met een jaar, welke verklaring 
voor recht door de kantonrechter wordt toegewezen. Even-

-
-

met slechts drie maanden wenste te verlengen. Aangezien 
-

doen van de huurprijs niet weerspreekt, wijst de kantonrech-
ter ook deze vordering toe.

Rechtbank Zeeland-West-Brabant, sector kanton, loca-
tie Middelburg, 27 mei 2013, ECLI:NL:RBZWB:2013:3913 
(huurprijs, benoeming deskundige, geschiktheid als bedrijfs-
ruimte)
De verhuurder wenst een verhoging van de huurprijs van 

-
-

-
noeming van de BHAC, hier maakte de verhuurder echter 

-
-

gewezen. Bij tussenvonnis is vervolgens vastgesteld dat het 

aan de wettelijke vereisten. Als gevolg daarvan werd als-
nog de BHAC als deskundige aangewezen. De BHAC heeft 
vervolgens een huurprijs geadviseerd waar de verhuurder 

deze huurprijs. De kantonrechter is het met de huurder eens 

de woonruimten op de eerste en tweede verdieping zonder 
-

te. De huurwaarde daarvan dient als onzelfstandige woon-

-
den. De kantonrechter stelt de huurprijs derhalve lager vast. 

stappen ingevoerd. De eerste verhoging wordt ingevoerd per 
datum van de indiening van het verzoekschrift en de tweede 

Rechtbank Zeeland-West-Brabant, sector kanton, loca-
tie Middelburg, 27 mei 2013, ECLI:NL:RBZWB:2013:4001 
(gebrek, herstel, schuldbekentenis)
Tussen de verhuurder en de huurder is een huurovereen-

-
-
-

geen de huurder niet heeft gedaan. De verhuurder vordert 

-

-
de, moet het er volgens de kantonrechter voor worden ge-

-

toegestaan. De vordering van de huurder tot herstel van de 



Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

Actualiteiten
mw. mr. M. van Schoonhoven-Sloot*

Nederland N.V. te Amsterdam.

Wet- en Regelgeving

 Tweede Kamer
Kamerstukken II 2011/12, 33 018: Wijziging Boek 7 van het 
Burgerlijk Wetboek in verband met verbetering huur- 
bescherming huurders bedrijfsruimte

 
-

 

Publicaties
-

-
der’, Vastgoed Fiscaal & Civiel

-
rect na het sluiten van hun huurovereenkomst laten toetsen 

Vast-
goedrecht

HIP Tijdschrift Huur-
recht in Praktijk

HIP 
Tijdschrift Huurrecht in Praktijk

HIP Tijdschrift Huurrecht 
in Praktijk

Tweede Kamer’, Journaal Huur & Verhuur

Journaal Huur & Verhuur

HIP Tijd-
schrift Huurrecht in Praktijk

HIP Tijdschrift Huur-
recht in Praktijk


