J-M. Hetkens

De nieuwe ROZ-bepalingen winkelruimte

(versie 2008)

Kort voor de invoering van het nieuwe huurrecht {rtel
7.4 BW) op 1 angustus 2003 publiceerde de Raad voor
Onreerende Zaken (ROZ) een nieuw model met alge-
mene bepalingen van de huurovereenkomst voor win-
kelruimie op zijn website ( <www.roz.nl>). Het model is
indernjd kritisch onivangen. Een belangrijk onderdeel
van de kritiek was dat de doorgevoerde aanpassingen en
veranderingen in het nieuwe model onvoldoende aan-
sloten bjj de fundamentele wijzigingen die de wetgever
met de invoering van het nieuwe huurrecht had be-
oogd.’ Kort geleden heeft de ROZ een nieuwe versie
van het model voor winkelruimte unitgegeven (versie
augustus 2008) Zinde toelichting merkt de ROZ op dat
na de introctuctie van het model van juli 2003 is geble-
ken dat in de prakiijk op bepaalde punien regelmatig
hezelfde onderhandelingsresultaat wordt bereikt en
dat er behoefte bestaat aan een duidelijke formulering
van, en meer samenhang tussen een aantal algemene
bepalingen. Ook jurisprudentie en voortschrijdend in-
zicht op het gebied van huur en verhuur van bedrijfs-
ruimte hebben geleid tot de toistandkoming van het
nieuwe model in 2008, aldus de ROZ. In dit artikel
worden de belangrijkste wijzigingen op een rijtje gezet
en waar nodig van cornmentaar voorzien. De aanpas-
singen betreffen voornamelijk de algemene bepalingen.
De wijzigingen in de huwurovereenkomst zijn onderge-
schike.? In dit artikel wordt vooral de nadruk gelegd op
de bepalingen waarmee wordt afgeweken van de ge-
brekenregeling. Vervolgens worden de wijzigingen met
betrekking ot de uiisluiting van aansprakelijkheid van
de verhuurder besproken en tot slot de renovatierege-
ling en enige restbepalingen. Van de vitbreiding van het
begrip ‘casco’ in art. 1 wordt hier slechis in algemene
zin melding gemaakt.

1 Algemeen

Perspectief verhuurder

Onveranderd is gebleven dat het model is opgesteld
vanuit het perspectief van de verhuurder Dit uitgangs-
punt wordt met zoveel woorden in de toelichting be-
vestigd. Toch moer gezegd dal de scherpe kanges voor
huurders er hier en daar wel af zijn. Waar dai he1 geval is
wordt dat verderap in de tekst van dit artikel vermeld.

Indeling gewrjzigd

Door een gewijzigde indeling van de verschillende
deelonderwerpen en het veelvuldig gebruik van kopjes
in de tekst zijn de algemene bepalingen van het modei
een stuk overzichtelijker geworden. Dat geldt in het
bijzonder voor art. 6 betreffende het gebruik van het

gehuurde. In het nieuwe model is art. 6 opgeknipt in
afzonderlijke artikelen. In de algemene bepalingen
wordt nu ook een bepaalde volgorde zichthaar, maar die
is verre van logisch en compleet. Zo staan artikelen met
betrekking tot de betalingsverplichtingen van de huur-
der, alsmede de bankgarantie, de kosten (bij) verzuim
en boetes op een onlogische plek ergens achterin het
model. Het was beter geweest als alle onderdelen met
betrekking tot de betalingsverplichting van de huurder
waren geconcentreerd in een aparte financiéle para-
graaf aan het begin van de algemene bepalingen,

2 De gebrekenregeling

Herdefinitie van het begrip ‘gebrek’

Opmerkelijk is dat in het nieuwe art. 3 van de algemene
bepalingen wordt bepaald dat het gehuurde bij aanvang
van de huur in goed onderhouden staat wordt opgele-
verd en aanvaard, tenzij partjen schriftelijk anders zijn
overeengekomen. Hiermee wordt de basis gelegd voor
een andere invulling van de gebrekenregeling, die
fundamenteel afwijkt van de in art. 2 gekozen benade-
ring, te weten de algemene herdefiniéring van het be-
grip ‘gebrek’.

Evenals in het vorige model wordt in de omschrijving
van het begrip 'gebrek’ in art. 2 afgeweken van de wet-
iekst. Dat gebeurt doelbewust. In het ROZ-model is ge-
kozen voor een subjectieve benadering van het begrip
‘gebrek’. Het gaat er volgens de toelichting om ‘wat de
havurder in huestie mag verwachien'. Ookinart, 7.4.2.2 1id 2
BW in het voorontwerp van Ph.A.N. Houwing (Ont-
werp-Meijers) had het begrip ‘gebrek’ al een meer
subjectief karakter. Bij de invoering van het nieuwe
huurrecht heeft de wetgever echter gekozen voor een
abjectivering van de genotverwachting van de huurder,
Of de herdefinitie van art. 2 geschikt is om beperkingen

1 ].M. Heikens, 'ROZ~voorwaarden: de stanclaard voorbij#”,
WER 2004, 68.

2  De modellen voor 230a-bedrijlsruimie en woonruimte zijm
niet gewijzigd.

3 Demeesiin het oog springende wijzigingen zijn: ari. 3 {duur,
verlenging en opzegging) met een aanvulling van wee ver-
lengingspericden {geen opties voar de Trwurder!) en een
verbeterde formulering in geval van beéindiging door op-
zegging. Verder is art. 4.3 aangepast aan de bestaande BTW-
regelgeving. Art. 4.6 is tekstueel aangepast: voortaan wordt,
onder servicekosien verstaan de door ol vanwege verhuurder
te verzorgen levering van zaken en diensten.
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aan te brengen in de gebrekenregeling, werd eerder al
betwijfeld.! Alhoewel de wetsgeschiedenis daarover
geen absolute duidelijlkheid geeft, lijke het toch veeleer
de bedoeling van de wetgever te zijn geweest om afwij-
kingen van de gebrekenregeling bij bedrijfsruimte al-
leen mogelijk te maken via de band van art. 7:209 BWen
dan meer specifiek door in de overeenkomst op te ne-
men dat partjen bepaalde, door hen geconstateerde
tekortkomingen aan het gehuurde, niet zullen aan-
merken als gebreken in de zin van art. 7:204 BW.? Qok
op eventuele in de toekomst te verwachten tekortko-
mingen kan op die wijze in de huurovereenkomst wor-
den geanticipeerd. De huurder weet dan beter waar hij
aan toe is, omdat de geobjectiveerde smat van het ge-
huurde steeds als beginpunt kan worden genomen in
de verdere beoordeling of, en in welke mate in het
concrete geval van de gebrekenregeling (art. 7:206-208
BW) is afgeweken. Wordt daarentegen de subjectieve
beleving van de huurder in kwestie bepalend voor de
staat van oplevering van hel gehuurde, dan zullen par-
tijen haast per definitie vastlopen in de vraag wat deze
huurder onder de amstandigheden van het geval bij het
aangaan van de huurovereenkomst van het gelmurde
mocht verwachten.

Zoals gezegd is nieuw dat art. 3.1 tot uitgangspunt
neemt dat het gehunrde wordt opgeleverd en aanvaard
in goed onderhouden staat. Dat is een abstracte bena-
dering die in beginsel los staat van de werkelijke, feite-
lijke toestand, tenzij afwijkende afspraken zijn gemaakt,
Darzelfde gebeurt in art. 24.2, waar is geregeld wat er bij
het einde van de huur of het gebruik geldt indien bij
aanvang van de huur geen procesverbaal van opleve-
ring is opgemaakt. Volgens art. 24.2 dient het gehuurde
dan door de hrder aan de verhuurder te worden
opgeleverd in de staat die verhuurder mag verwachten
van een goed onderhouden zaak van de soort waarop de
huurovereenkomst betrekking heeft, zonder gebreken,
tenzij schriftelijk anders is overeengekomen en behou-
dens normale slijtage en veroudering. Evenals in art. 3.1
wordt daarmee geabstraheerd van de werkelijke staat
van het gehuurde bij aanvang van de huur. Dat staat
haaks op de subjectieve benadering van art. 2 van de
algemene bepalingen. Wat mu hijvoorbeeld indien geen
proces-verbaal is opgemaakt bij de oplevering van een
houwvallige winkelruimte waarvan bekend is dat het dak
op zeer korte termijn herstel behoefi? Kan de verhueur-
der, wanneer lekkages ontstaan, zich legen een vorde-
ring tot herstel verweren met een beroep op art. 2, te
weten met het betoog dat de huurder in lewestie bekend
was met het gebrek en niet mocht verwachten dat het
dak door de verhuurder zou worden gerepareerd? Het
antwoord ligt voor de hand {en luidt ‘neen”) indien
men zich realiseert dat tegelijkertijd in arc. 3 van de
algemene hepalingen is bepaald dat het gehuurde bij
aanvang van de huur in goede staat van onderhoud is
opgeleverd en aanvaard. Diezelfde tegenstrijdigheid
doet zich voor wanneer de vraag words gesteld of de
huurder het gehuurde bij het einde van de huur in

bouwvallige staal aan de verhuurder kan opleveren of
dat hij de winkelruimte moet opleveren in de goed on-
derhouden staat zonder gebreken, die art. 3.1 in com-
binatie met art. 24.2 voorschrijven? In de praktijk zal de
soep wel niet zo heet worden gegeten, maar erg duide-
lijk is het niet en het biedt onderstenning voor het
pleidooi om de subjectieve benadering van art. 2 verder
maar zoveel mogelijk buiten beschouwing te laten en te
verirouwen op het meer gangbare systeem waarbij een
gehuurde winkelrunimte de eigenschappen behoort te
bezitten die een huwrder (in het algemeen} daarvan

- tegen de achtergrond van de overeengekomen be-
stemming — mag verwachten. D)t alles tenzj bij het
aangaan van de huurovereenkomst cen beschrijving van
het gehuurde wordt opgesteld en schriftelijk wordt
vastgelegd dat het uitdrukkelijk de bedoeling van par-
tijen is om de mogelijk te verwachten lekkages in het
dak van deze specifieke bouwvallige winkelruimte niet
als een gebrek van het gehuurde aan te merken. Daar-
aan kan eventueel nog worden toegevoegd dat de
daaruit voorevioeiende consequenties geheel voor re-
kening en risico komen van huurder.

Het verdient dan ook aanbeveling om, ook bij gebruik-
making van het nieuwe model expliciet in de huur
overeenkomst of in een aparte bijlage op te nemen
welke rechisgevolgen bestaande of toekomstige tekort-
komingen aan het gehuurde (zuilen) hebben, Op die
wijze wordt op volkomen legitieme wijze van de gebre-
kenregeling afgeweken, mits naturlijk de grenzen van
art. 7:209 BW niet worden overschreden. Een dergelijke
vorm van herdefiniéring van het begrip ‘gebrek’ vaor
bepaalde concrete situaties vereist wel een acteve op-
stelling van partijen. In principe dienen beiden het ge-
huruerde vooraf te onderzoeken en van hun bevindingen
proces-verbaal op te maken, waarin dan naast de alge-
mene staai van het gehuurde wordt aangegeven welke
van de door hen geconstateerde of te verwachten te-
kortkomingen al dan niet als gebreken in de zin van art.
7:204 BW worden aangemerke. Ook moet hierin worden
aangegeven welke tekortkomingen door de verhuurder
dienen te worden verholpen alvorens het gehuurde
door huurder in gebruik kan worden genomen, of
welke afspraken zij wensen te maken met betrekking tot
onderhoud en instandhouding van het gelmrde.

Art. 3.2 van de algemene bepalingen, waarin het op-
maken van een proces-verbaal van oplevering wordt
voorgeschreven, geeft een fraaie aanzet voor deze
werkwijze, al zou beter zijn geweest indien hier reeds
melding was gernaalkt van de mogelijkheid om in het
procesverbaal inderdaad ook een beschrijving van de
geconstateerde tekortkomingen op te nemen en in het

4 T.H.G. Steenmetser, ‘De gebrekenregeling in het ROZ-mo-

del (erz.)’, TvHR 2006, afl. 3.
5 Zie onder meer Kamerstuklen 1f 199972000, 26 089, nr. 6, P
13 ev.
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verlengde daarvan cveneens in het proces-verbaal te
vermelden welke gevolgen partijen daaraan verbinden,
Op die manier is het heel goed mogelijk een in slechte
staat verkerende winkelruimite te verhuren zonder dat
van de verhuurder kan worden verlangd dat hij de op-
komende of reeds bestaande gebreken verhelpt.

In het nieuwe model wordt op verschillende plaatsen in
de algemene bepalingen uitdrukkelijk van de gebre-
kenregeling afgeweken door te bepalen dat bepaalde
eigenschappen, gebeurtenissen of omstandigheden die
normaal gesproken in de risicosfeer van de verhuurder
liggen, niet als gebrek worden aangemerke. Daarmee
wordt in feite al invulling gegeven aan het laatste ge-
deelte van art. 3.1 (het gehuurde wordt in goede staat
van onderhoud aanvaard en opgeleverd, tenzij partijen
schriftelijk anders zijn overeengekomen). Bijvoorbeeld
in art. 16.9 {tjdelijke verwijdering van door huurder
aangebrachte zaken levert geen gebrek op), art. 15.11
(noodzakelijke wijzigingen of voorzieningen aan het
gehuurde leveren geen gebrek op), art. 15.12 (het in
acht moeten nemen van overheidsvoorschrifien levert
geen gebrek op), en tot slot art. 30.1 (het moeten na-
leven van uit de splisingsakte voorwloeiende voor-
schriften levert geen gebrek op).

Onderzoeksplicht hurder

Inn art. 4 van de algemene bepalingen lijkt het of de
onderzoeksplicht naar eventuele gebreken van het ge-
huurde bij aanvang van de huurovereenkomst geheel
bijj de huurder is gelegd, maar dat is niet het geval. Art.
4.1 schrijft namelijk slechis voor dat de huurder het
gehuurde grondig dient te inspecteren om na te gaan of
het gehuurde geschike is voor de overecengekomen be-
stemming die hij daaraan moet geven. Op de huurder
van een bedrijfsruimte die krachiens de overeenkomst
besternd is om te worden gebruikt voor de exploitatie
van een pizzeria (het voorbeeld is ontleend aan de
toelichting op het model) rust geen verzwaarde onder-
zoeksplicht ten aanzien van de eigenschappen waaraan
de gehuurde bedrijfsruimte in zijn algemeenheid dient
te voldoen, maar wel ten aanzien van de eigenschappen
die specifiek benodigd zijn om de bedrijfsruimte ge-
schikt te maken voor gebruik als pizzeria. Bijvoorbeeld
als het gaat om bepaalde bouwtechnische eigenschap-
pen. Partijen dienen zich van dit verschil bewust te zijn.
De algemene opmerking in art. 4.2 dat de verhuurder
bi) het aangaan van de huurovereenkomst geen feiten
of omstandigheden bekend zijn waardoor huurder het
gehuurde niet kan of mag gebruiken voor de overeen-
gekomen bestemming, kan hem dan ook niet ontslaan
van zijn verplichting om te onderzoeken of het ge-
huurde gebreken vertoont die het gehuurde voor ge-
brujk als bedrijfsruimte in zijn algemeenheid onge-
schikt lunnen maken.

Dit onderscheid in de verplichiingen van de huurder en
de verhuurder komt opnieuw tot uitdrukking in art. 5,
de opvolger van art. 6.8.1 en 6.8.2. (mode] 2003). Op

grond van art. 5 is de verhuurder verantwoardelijk voor

het verkrijgen en behouden van de vereiste ontheffin-
gen en vergunningen die benodigd zijn voor het ge-
bruik van het gehuurde als bedrijfsruimte als bedoeld in
art. 1.1 van de huurovereenkomst; dus ongeacht de
door huurder aan het gehuurde te geven besternming.
Tegelijkertijd is de huurder krachtens art. 5.2 verant-
woordelijk voor het verkrijgen en behouden van de
ontheffingen en vergunningen die benodigd zijn voor
het door hem in het gehmurde uit te oefenen bedrijf. De
verplichtingen van de verhuurder lijken daarmee ge-
koppeld aan de aard van het gehuurde, terwijl de ver
plichtingen van de huurder veeleer betrekking hebhen
op de daaraan te geven bestemming. Overigens wordt
in de toelichting van de ROZ op art. 1.3 van de huur-
overeenkomst duidelijk aangegeven wat de consequen-
ties zijn indien de bestemming van het gehuurde in de
beschrijving tot uitdrukking komt, bijvoorbeeld indien
in art. 1.1 van de huurovereenkomst staat vermeld dat
niet een bedrijfsruimte maar een pizzeria wordt ver-
huurd. Dat heeft een verzwaring van de verplichtingen
van de verhuurder tot gevolg. De verantwoordelijkheid
voor het verkrijgen van de benodigde vergunningen
komt dan bij de verhuurder te liggen. Of dat ook bete-
kent dat niet de huurder, maar de verhunurder dient te
onderzoeken of het gehuurde geschike is voor de aver
eengekomen besternming (art. 4) volgt niet duidelijk uit
de tekst van de algemene bepalingen. Het ligt voor de
hand aan te nemen dat dit wel de bedoeling is geweest
van de opsteller van het nieuwe model.

Uitsluiting aansprakelijhheid verhuurder

Een belangrijk onderdeel van de algemene bepalingen
betreft de nitstuiting van aansprakelijkheid van de ver-
huurder voor schade als gevolg van aan het gehuurde
optredende gebreken. In het oude model was dat ge-
regeld in art. 11. Het artikel hevatie een weinig samen-
hangend en moeilijk te doorgronden stelsel van exo-
neratiehedingen, waarin de aansluiting met de struc-
tuur van art. 7:208 BW ontbrak. Bovendien werd zonder
dat daar een aanwijshare reden voor bestond, onder
scheid gemaakt tussen verschillende vormen van
schade.

Voor beide partijen, en met name voor de huurder le-
vert het nieuwe art. 11 een verbetering op ten opzichte
van de oude regeling. In de eerste plaats is afscheid
genomen van het onnodige onderscheid tussen ver
schillende vormen van schade. De uvitsluiting van de
aansprakelijkheid van de verhuurder ziet nu op schade
in het algemeen, waarioe ~ naar mag worden aange-
nomen — zowel materiele schade aan de persoon of
goederen van de huurder kan worden gerekend als
bedrijfsschade. Verder is het onderdeel waarin de aan-
sprakelijicheid van de verhuurder wordt nitgestoten,
aanzienlifk ingekort 1ot een klein aantal goed leesbare
subonderdelen.

Art. 11.3 bepaalt in de eerste plaats dat de verhuurder
niet aansprakelijk is voor schade ten gevolge van een
gebrek. De huurder kan in geval van een gebrek geen
aanspraak maken op huurprijsvermindering en verre-
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kening, behoudens de bevoegdheid tot verrekening als
bedoeld in art. 7:206 lid 3 BW. In art. 11.4 worden ver-
volgens de uitzonderingen op de eerdergenoemde re-
gel genoemad. Dit lijkt doordacht, maar leest men beide
artikelen een paar maal aandachtig, dan blijke dat er
cigenlijk niet zo heel veel meer in staat dan een in
spiegelbeeld geformuleerde weergave van art. 7:208
BwW.

Verder valt meteen op dat bij de uitzonderingen van art.
114 geen melding wordt gemaakt van de situatie waar-
bij de schade het gevolg is van een gebrek waarvan de
verhuurder bij het aangaan van de huurovereenkomst
aan de huurder te kennen heelt gegeven of heeft ge-
garandeerd dat de zaak dit gebrek niet had. Het is ook
niet nodig daarvoor een uitzondering te maken, want
het ligt bepaald niet voor de hand dat de algemene
witsluiing van aansprakelijkheid in art. 11.3 ook be-
irekking heeft op schade als gevolg van een dergelijk
gebrek. Anders zou de door de verhuurder bij het aan-
gaan van de huurovereenkomst afgegeven garantie van
het begin af waardeloos zija. Ter voorkoming van be-
wijsproblemen is het voor de huurder natuurlijk wel van
belang dar het (uitblijven van het) gebrek waarop de
garantie betrekking heeft duidelijk in de beschrijving
van het gehuurde wordt opgenomen.

Volgens art. 7:208 BW is de verhuurder aansprakelijk
indien het gebrek na het aangaan van de overeenkomst
is ontstaan en aan hem is ive te rekenen. In art. 11.3 en
art. 11.4 wordt in beperkte mate van die regel afgewe-
ken, in die zin dat het gebrek volgens het eerste aan-
dachtsstreepje van art. 11.4 een gevolg moet zifn van
een toerekenbare ernstige 1ekortkoming van de ver-
hunarder. Zowel in het wettelijk systeem van are. 7:208
BW als in de algemene bepalingen staat dus allereerst
het begrip 'toerekenbaarheid’ centraal. Dat is duidelijk.
Voor de invulling van dat begrip kan eenvoudig worden
teruggegrepen op de wetsgeschiedenis bij art. 7:208 BW.
Lastiger is dat voor het onderdeel waarin wordt be-
schreven dat een gebrek het gevolg moet zijn van een
(toerekenbare emstige} tekortkoming van de verhuar-
der. Wordt hier een extra beperking aangelegd door de
vitzondering alleen te laten gelden voor gebreken die
het gevolg zijn van een handelen of nalaren® van de
verhuurder? Volgens die nitleg zou de verhuurder niet
aansprakelijk zijn voor schade als gevolg van een na het
aangaan van de huurovereenkomst opkomende toeval-
ligheid. Er is dan immers geen sprake van een tekort-
koming van de verhuurder, laat staan van een ernstige
tekortkoming die de verhuarder kan worden toegere-
kend. De toelichiing bij het model wijst er op dat dit
inderdaad de bedoeling is geweest bij het opstellen van
de algemene bepalingen. Hierin wordt aangegeven dat
de aansprakelijkheid van de verhuurder voor de gevol-
gen van tijdens de huurtjd ontstane gebreken is nitge-
sloten, tenzij er bij verbuurder sprake is van (een} ern-
stige toerekenbare tekortkoming. Dal is op zichzell niet
nieuw. Ook in de weisgeschiedenis wordt al afstand ge-
nomen van risicoaansprakelijkheid van de verhuurder

voor schade als gevolg van later opgekomen fysieke ge-
breken van het gehuurde.” Denk ook aan het bekende
voorbeeld van het lekkende dak. De verhuurder dient
het te herstellen, maar voor de schade die van de lek-
kage het gevolg is kan hij niet aansprakelijk worden
gehouden. Het lijkt er dan ook sterk op dat de exone-
ratie van art. 11.3 en de uitzondering in art. 11.4 geen
wezenlijke verschuiving in de aansprakelijkheid van de
verhuurder tot gevolg heell, althans niet voor wat be-
treft schade als gevolg van fysieke gebreken aan het
gehuurde die na hetaangaan van de huurovereenkomst
zijn ontstaan.®

Wat overblijft is het gegeven dat art. 11.4 spreekt van
gen ernstige tekortkoming. Daarmee wardt kennelijk
bedoeld dat aansprakelijkheid ais gevolg van een ge-
wone lekortkoming in het model is uitgesloten. Dat is
vragen om problemen. Hier wordt een in het verbinte-
nissenrecht onbekend begrip geinroduceerd. QF het
moet zijn dat aansluiting behoort te worden gezocht bij
de drempel die in de wetsgeschiedenis® en de jurispru-
dente is opgeworpen voor de toepassing van art. 7:207
BW, in die zin dat pas van hunrprijsvermindering sprake
kan zijn bij een substantéle vermindering van het
huurgenot als gevolg van een gebrek. Een andere mo-
gelijkheid is dat bedoeld wordt aanshiiting te zoeken bij
de tenzijregel van are. 6:265 BW (“tenzij de rekortko-
ming, gezien haar bijzondere aard of geringe betekenis,
de ontbinding met haar gevolgen niet rechtvaardigr’).
Hoe het ook zij, de uitzondering in het model van 9003
was in elk geval een stuk duidelijker. Daar gold dat de
verhuurder slechts aansprakelijk was indien de schade
hert gevolg was van zijn grove schuld of emstige nala-
tigheid ten aanzien van de staat van het gehuurde ofvan
het gebouw of complex waarvan het gehuurde deel
uitmaakt. Die formulering blonk weliswaar ook niet uit
in helderheid, maar hiermee kon in elk geval nog wor-
den teruggevallen op de bestaande dopmatiek en
rechtspraak op het gebied van contractuele exonera-
tieclausules.’”

6 Rb. 's-Gravenhage, sector kanton, locatie ‘s-Gravenlage 8
november 2007, WR 2008, 83; verhuurder aansprakelijk voor
schade van huurder die ernsiig gewond razkie door de val
vant een halkon waarvan de balustrade ernstig verrot was als
gevolg van verhuurders achterstailig onderhoud.

7 Zie ook Huydecoper, Huurrechi, are. 208, aant. 6,

8  De bepaling zou volgens de ROZ verband houden met het
feit dat huurder zich tegen de risico's van gevolgschade kan
verzekeren, terwijl dat voor de verhuurder veelal niet mo-
gelijk is.

8 Kamerstuhken 111997798, 26 089, nr. 3, p. 18 en Kamersiachken 7
2001/02, 26 089, nr. 162, p. 15.

10 Een beroep op een contraciueel exoneratiebeding kan vol-
gens dat leerstuk naar maatstaven van redetijkheid en bil-
lijkheid onaanvaardbaar zijn bij grove schuld of ernstige
nalatigheid van de schuldenaar, zie bijvoorbeeld HR 12 de-
cember 1997, Nf 1998, 208.
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In het tweede gedeelte van art. 11.4 bouwt de ROZ voort
op de regel van art, 7:208 BW met bewrekking tot ge-
breken die bij het aangaan van de overeenlkomst aan-
wezig waren en die de verhuurder toen kende of had
behoren te kennen.

Allereerst wordt de situate beschreven waarin de ver-
huurder het gebrek bij het aangaan van de overeen-
komst kende. Was dat het geval en heeft hij met de
huurder daaromtrent geen nadere afspraken gemaakt,
dan is hij aansprakelijk voor de ten gevolge van dat ge-
brek ontstane schade. De toevoeging dat geen nadere
afspraken zijn gemaakt is op zichzelf overbodig, maar
verwijst wel mooi naar het systeem zoals het eigenlijk
behoort te functioneren: bjj het aangazan van de over-
eenkomst wordt het gehuurde door beide partjen on-
derzocht en over een daarbij geconsiateerd gebrek
worden vervolgens afspraken gemaake.!' Gebeurt dat
niet, dan is de verhuurder aansprakelijk voor de schade
als gevolg van het gebrek, dat hij immers kende.
Verderop wordt de situatie beschreven waarin de ver
huurder het gebrek bij het aangaan van de huurover
eenkomst behoorde te kennen. Ock in dat geval is de
verhuurder aansprakelijk, maar daaraan stelt de bepa-
ling nog wel een extra voorwaarde, namelijk dat de
huurder van dat gebrek niet op de hoogte had kunnen
of behoren te zijn middels zijn onderzoeksplicht con-
form art. 4 van de algemene bepalingen. Zodra echter
het moment is aangebroken dat gezegd kan worden dart
de verhuurder het gebrek behoorde te kennen, kan niet
langer een voor de huurder nadelige voorwaarde wor-
den gesteld om de verhuurder voor dat gebrek aan-
sprakelijk te kunnen houden. Dat is strijdig met het
semi-dwingende karakter van art. 7:208 BW en art. 7:209
BW. Met andere woorden, de door de ROZ beoogde
extra beperking van de aanspralelijicheid van de ver
huurder door te verwijzen naar de onderzoeksplicht van
de huurder, kan geen effect sorteren wanneer vaststaat
dat de verhuurder het gebrek ehoorde te kennen.
Daarmee staat immers al vast dat de verhuurder zelf is
tekortgeschoten in zijn onderzocksplicht.

Samenvattend kot het er op neer dat art. 11.3 in
combinatie met art. 11.4 in wezen niet veel afdoet aan
de wettelifke aansprakelijkheid van de verhwurder voor
schade als gevolg van gebreken aan het gehuurde. Ei-

_ genlijk heeft het slechis ot gevolg dat de aansprake-
lijkheid van de verhmurder is beperkt tot schade als ge-
volg van aan de verhuurder toerekenbare ernstige te-
kortkomingen. Maar dat Jaat erg veel ruimte voor dis-
cussie. Al met al dus slechts een schrale winst voor de
verhuurder ten opzichte van de hoofdregel van art.
7:208.

Wat in elk geval niet is uitgesloten, is de aansprakelijk-
heid voor schade als gevolg van toerekenbaar tekor-
schieten in de nakoming van de verplichting van de
verhuurder om gebreken op verlangen van de huurder
te verhelpen. Die aansprakelijkheid is immers niel ge-
baseerd op art, 7:208 BW, maar op art. 6:74 BW.'?

3 Renovatie

De in het model opgenomen renovatieregeling is een
verbetering ten opzichie van het model uit 2003. In art.
16.1 wordt de gedoogplicht van de huurder voor drin-
gende werkzaamheden flink opgerekt. De huurder
dient niet alleen dringende werlzaamheden te ge-
dogen, maar hij dient ook de verhuurder in de gele-
genheid te stellen om werkzaamheden en onderzoek te
(doen) verrichten in het kader van onderhoud, herstel
van het gehuurde en ter vervanging/vernieuwing van
zaken die tot het verhuurde behoren door gelijke of
soortgelijke zaken. Daarnaast noemt de ROZ een aantal
andere werkzaamheden, waarover mogelijk discussie
zou kunnen ontstaan, te weten het aanbrengen van
extra voorzieningen en wijzigingen of werkzaamheden
aan het verhuurde die nodig zijn in verband met voor-
schriften van de overheid, musbedrijven of andere
daartoe bevoegde instandes. Die moeten alle door de
huurder worden gedoogd. Art. 16.2 bepaalt dat de in
16.1 genoemde werkzaamheden, die tot gevolg hebben
dat het gehuurde aan huurder niet het genot verschaft
dal hij daarvan bij het aangaan van de huurovereen-
komst mocht verwachten, geen gebrek opleveren.

Art. 16.4 ziet voornamelijk op werkzaamheden tot re-
novatie van het gehuurde. Die werkzaamheden worden
in art. 16.4 uitdrukkelijk onderscheiden van de in art.
16.1 bedoelde werkzaamheden, waarschijnlijk om te
voorkomen dat misverstanden ontstaan omirent de
verplichting van de verhuurder tot het doen van een
renovatevoorstel. Dal is immers geen vereiste orn de
gedoogplicht van de huurder voor de in art. 16.1 ge-
noemde werkzaamheden te doen ontstaan. Hier moet
worden opgemerkt dat art. 16.4 niet in de weg staat aan
de mogelijkheid voor de verhuurder om de huurover
eenkomst in verband met de renovatie op ie zeggen,
voor zover de renovatie kan werden gebracht onder de
wettelijke opzeggingsgronden, Evenals onder het oude
model blijfr art. 7:220 lid 4 BW op de overeenkomst van
toepassing.

In art. 16.5 rekt de ROZ de werking van art. 7:220 lid 3
BW sterk op door het wertelijk vermoeden bij com-
plexgewijze renovate reeds toe te passen bij drie of
meer zellstandige bedrijfsruimten die een bouwkundige
eenheld vormen, waarbij het voorstel de instemming
heeft van ten minste 51% van de huurders, die dan
echter wel tezamen ten minste 70% van het aantal m%
verhuurbaar vloeroppervlak moeten vertegenwoordi-

11 Een mooi voorbeeld is Rb. Uirechy, sector kanion, 20 juli

2005, WR 2005, 107, waarbij het ontbreken van voorzienin-
gen voar water, gas en elekira in een gehuurde bedrijfsloods
niet als een gebrek werd aangemerkt omdat in de huur
overcenkomst expliciet werd vermeld dat de huurder het
ontbreken van deze voorzieningen aanvaardt,

12 AM. Kloosterman, 'Gebreken en ingebrekestelling’, WR
2007, 53, p. 187152,
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gen. Dit kan voor de verhuurder als een verbetering
worden gezien. Anders dan in het oude model (art.
14.4) is in art. 16 niet een bepaling opgenomen op
grond waarvan storingen in het huurgenot als gevolg
van dit soort renovatiewerkzanmheden (niet vallende
onder art. 16.1) niet als gebrek kunnen worden aange-
merkt. '

Art. 16.6 is een bepaling die het net als in het vorige
model mogelijk maakt om ook de gedaante en de in-
richting aan te passen (bedoeld zal zijn, te renoveren)
van gedeelien van het gehuurde waarioe huurder geen
exclusief gebruiksrecht heeft, zoals gemeenschappelijke
ruimten, ruimten van derden, liften, roltrappen, trap-
penhuizen en gangen. De verhuurder is bevoegd die
gedeelten te verplaatsen of zelfs te laten vervallen. Bij de
juridische houdbaarheid van dit lnatste onderdeel kun-
nen vraagiekens worden gesteld, omdai het zou bete-
kenen dat de huurder moet gedogen dat hem eenzijdig
door de verhuurder een gedeelte van het gehuurde
wordt ontnomen, waarvan hij dan weliswaar niet het
exclusieve gebruiksrecht heefi, maar waarvoor hij on-
getwiifeld wel huur verschuldigd is. Anderzijds staat het
partijen vrij ook over dit soort onderwerpen afspraken
met elkaar te maken. In dit geval zal de grens van de
bevoegdheid van de verhuurder moeten worden gelegd
bij het moment waarop het gehuurde als pevolg van de
ingreep niet meer het genot kan verschaffen dat een
hourder mag verwachien van een zaak van de soort
waarep de huurovereenkomst berreliking heeft. Are.
16.6 bevat geen bepaling die een dergelijke omstan-
digheid van het begrip ‘gebrek’ uitzondert.

Art. 16.6 maakt geen melding van een verplichdng van
de verhuurder om de huurder voor het vervallen van
het gebruik van gemeenschappelijke ruimtes enige
VOTm van compensatie aan te bieden in het kader van
een redelijk voorstel. Daarvoor mag als bepalend wor-
den verondersteld of de in art. 16.6 bedoelde ingrepen
als werkzaamheden in de zin van ari. 16.1 moeten wor-
den beschouwd, in welk geval een redelijk voorstel
achterwege kan blijven, dan wel als renovatiewerk-
zaamheden in de zin van art. 16.4, waarvoor wel een
renovadevoorste] is vereist. Dit zal per situatie moeten
worden beoordeeld.

Verrassend, en wellicht effectiel is de in art. 16.7 opge-
nomen regeling waarbij de huurder de exira kosten
voor zijn rekening dient te nemen indien onderhouds:
herstel- of vernienwingswerkzaamheden op zijn wens
buiten normale werktjden plaatsvinden,

Art. 16.81s wat verdwaald. Het heeft geen betrekking op
de in art. 16 bedoelde werkzaamheden, maar op de in
art. 14 bedoelde onderhoudswerkzaamheden die voor
rekening komen van de huurder

4 Huurprijswijziging
Art. 20 van de algemene bepalingen bevat een goed

doordachie nieuwe regeling bij huurprijsaanpassing als
aanvulling op het systeem van art. 7:304 en art. 7:303

BW. Waar het op neerkomt is dat de ROZ de regeling
van het deskundigenadvies heeft aangevuld met een
aznlal spelregels waarmee op snelle en eenvoudige wij-
ze tot het door de wetgever bedoelde advies kan worden
gekomen. Voordeel is dat daarmee ook betrekkelijk
eenvoudig aan het onvankelijlkheidsvereiste van art.
7:304 BW kan worden voldaan,

Indien een van partijen gebruik wil maken van de wet-
telijke bevoegdheid om nadere vastsiellingen van de
huurprijs te verlangen, dient hij zijn wederpartij daar-
van schriftelijk in kennis te siellen, waarna verschillende
termijnen gaan lopen teneinde eerst te komen tot de
benoeming van drie deskundigen, die vervolgens bin-
nen zes weken rapport moeten uithbrengen en waarna
het vervolgens de bedoeling is dat partijen trachten zelf
tot overeenstemming te komen over de nieuwe huur-
prijs. Indien zij daarin niet geslaagd zijn binnen een
termijn van ten minste veeriien dagen voorafgaande
aan de datum waarop de nieuwe huurprijs zal ingaan,
heeft de meest gerede partj nog voldoende gelegen-
heid om tijdig de vordering tot vaststelling van de
huurprijs op grond van art 7:308 BW in te stellen. Het
enige waar partjen wel sieeds op bedacht moeten blij-
ven is dat zij bij hun eerste kennisgeving, waarmee de
hele procedure in gang wordt gezet, een termijn van zes
maznden in acht dienen te nemen. Niet bedoeld zal zijn
dat wanneer zij daarmee te laat zijn, de maogelijkheid tot
gebruikmaking van die bevoegdheid is vervallen.'® Het
gevolg zal slechts zijn dat de ingangsdamm van de
nieuwe huurprijs evenzoveel opschuift.

In art. 20 is ook de indexering van de huurprijs gere-
geld. Daarbij is het voor de huurder opnieuw zaak goed
te letten op de in art. 20.7 gencemde termijnen voor de
berekening van de indexering nadat een nieuwe huur
prijs is ingegaan. Die indexering kan volgens art. 20.7
voor het eerst weer plaatsvinden één jaar nadat de
vastgestelde huurprijs is ingegaan. Voor het in de teller
van de herekening opgenomen indexcijfer moet in dat
geval worden gekeken naar de kalendermaand die ligt
vier kalendermaanden voor de maand waarin de huur
prijs wordt aangepast, en in de noemer naar de kalen-
dermaand die ligt zestien kalendermaanden voor de
kalendermaand waarin de nieuw vastgestelde huurprijs
is ingegaan. Tot zover is de regeling duidelijk. Wel heeft
er een Kleine tekstwijziging plaatsgevenden ten opzichte
van het vorige model (art. 9.3 oud). Die wijziging heelt
iot gevolg dat bij de berekening van de indexering na
aanpassing van de huurprijs een verschil moet worden
overbrugd van twaalf maanden, terwijl dat verschil in
ket nieuwe model 24 maanden bedraagi. Dat kan tot
een aanzienlijk hogere indexering leiden dan in het
oude systeem. Met name huurders dienen hierop be-
dacht te zijn.

Evenals in het oude model blijft onduidelijk of de be-

13 Vgl HR 27 september 1996, NJ 1997, 81 ( Vondelsirant/Kos-

terman).

WR2008- 11

@



rekeningswijze van art. 20.7 slechts bedoeld is als een-
malige overgangsregeling na mssentijdse aanpassing
van de huurprijs, of dat na zo'n aanpassing blijvend
moet worden overgestapt op de berekeningswijze van
art. 20.7. Het gaat dan om een niet onaanzienlijk ver-
schil. Indexering volgens are. 20.1 vindt plaats op basis
van de jaar-opjaarmethode, terwijl de indexering vol-
gens art. 20.7 plaatsvindi op basis van (een afgeleide
van} de vastenoemermethode.®

5 Naamswijziging of nieuwe rechtsvorm

Op grond van art. 12 van de algemene bepalingen is het
de huurder niet toegestaan de hmurechten geheel of
gedeeltelijk over te dragen of in te brengen in een
maztschap, commanditaire vennootschap, vennoot-
schap onder firma of rechispersoon. Art. 18 van de al-
gemene bepalingen verplicht de huurder de verhuur-
der onmiddellijk schriftelijk op de hoogte 1e brengen
van een vooTrgenomen naamswijziging, overname, fusie
of juridische splitsing als bedoeld in Boek 2 van het BW.
Ditis cen beege een gemiste kans. Vooruitopend op de
invoering van de Wet op de personenvennootschap-
penl‘r’ had het allicht voor de hand gelegen in aanvul-
ling op ari. 12 en 18 een bepaling op te nemen dat
wanneer de huurder bestaat uit een openbare of een
commanditaire vennootschap, de vennoten bij omzet-
ting van die vennootschap in een besloten vennoot
schap hoofdelijk aansprakelijk zullen zijn en blijven
voor alle verplichtingen voortvloeiend uit de huurover
eenkomst. En voorts dat wanneer de huurder een be-
sloten venmootschap is, de verhuurder bij omzetting in
een openbare vennootschap de verhuorder het recht
heeft aanvullende zekerheden te verlangen, zowel voor
de ten tijde van de omzening bestaande vorderingen als
voor de vorderingen die nadien uit de overeenkomst
yoorwloeien.!®

6 Diversen

Inart. 14.3 sub e is toegevoegd dat de kosten van de van
overheidswege of andere daartoe bevoegde instanties
veorgeschreven keuringen en inspecties op het gebied
van deugdelijkheid en veiligheid van tor het gehuurde
behorende installaties voor rekening komen van de
verhuurder. Eenzelfde toevoeging kan worden aange-
roffen in art. 14.4 sub f, waarin is bepaald dat de kosten
van voorzieningen ter voorkoming van brand en het
onderhoud aan die voorzeningen voor rekening van de
huvrder komen. Beide bepalingen zijn nieuw.

Tot slot verdient nog opmerking dat art. 14.2 nog steeds
melding maakt van een lermijn van ten minste zes we-
ken om een aanvang te maken met het verrichten van
onderhouds-, herstel- en vernieuwingswerkzaamheden
aan het gehuurde door ofwel de huurder dan wel de
verhuurder. Miet geregeld is wanneer die termiin ingaat
en hoe lang die werkzaamheden vervolgens mogen
duren. Wanneer het verzuim inwreedt is dus ongewis.

Dat lifkt onbelangrijk maar kan wel tot vervelende
consequenties leiden indien de verhuurder jegens de
huurder aanspraak maakt op de krachtens art. 34 ver-
schuldigde boete van € 250 voor elke kalenderdag dat
de huurder in verzuim is. Andersom is geen probleem,
want voor contractuele boetes hoeft de verhuurder niet
beduche te zijn. Maar dat betekent niet dat de ver-
huurder hij ernstige gebreken zonder meer een wacht-
tijd van zes weken kan aanhouden, ook al is geen sprake
van een calamiteit. Hij zal zich er steeds van dienen te
vergewissen dat uitstel van de werkzaamheden niet leidt
tot het onistaan van gebreken aan het gehuurde.

Voor de verlmurder is nog van belang (e weten dat hij
geen nakoming kan vorderen van zowel het boetebe-
ding als van de verbintenis waaraan het boetebeding is
verbonden omdat niet is afgeweken van art. 6:62 lid 1
BW. Maar dat was in het vorige model ook al het geval.

14 Voor de 1oepassing van deze begrippen zie: <www.cbs.nl>.

15 Voorstel van wet tot vasisteliing van dtel 7.13 van het Bur-
gerlijk Weiboek, Kamerstuhken IJ, 28 746.

16 B.W. Brouwer en D.AW. van Dijk, "Wetsvoorste] personen-
vennootschappen: {etc.)’, Vastgoedrecht 2008, afl. 4.
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