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franchise en huur

De bestemmingsbepaling in de
huurovereenkomst: een niet te
onderschatten bepaling

mr. E.H.H. Schelhaas

Inleiding

aar aanleiding van de uitspraak van de kantonrechter

Amsterdam van 19 juni 2018 zal in dit artikel worden
ingegaan op het belang van de bestemmingsbepaling in
een huurovereenkomst. Zowel voor franchisenemers als
voor franchisegevers is deze bepaling van groot belang.
In dat kader komt ook de vraag aan bod hoe jegens een
verhuurder moet worden omgegaan met een wijziging
van de franchiseformule.

De uitspraak van de kantonrechter Amsterdam
van 19 juli 2018

New York Pizza huurt sinds 2006 op het Centraal Station
van Amsterdam ruimte ten behoeve van haar franchise-
nemer. In 2012 vinden onderhandelingen plaats over de
nieuwe huurovereenkomst. Er vindt er de nodige cor-
respondentie plaats over de exacte bestemming. Dit,
mede in het licht van het feit dat de nieuwe ruimte gro-
ter wordt dan voorzien. Er was daardoor ook ruimte voor
een tweede formule. Partijen bereiken echter geen over-
eenstemming over de toevoeging van een tweede for-
mule aan de bestemmingsbepaling. De verhuurder, NS,
kon onder meer niet instemmen met de toevoeging van
de hamburgerformule ‘Burger Bar’. Uiteindelijk wordt in
de nieuwe huurovereenkomst als bestemming opgeno-
men: ‘Winkelruimte ten behoeve van de exploitatie van
een vestiging van de formule ‘New York Pizza’. In de win-
kelruimte mogen producten worden verkocht die horen
bij de formule ‘New York Pizza’, met dien verstande dat
het accent van de verkochte producten dient te liggen bij
de verkoop van (slices van) pizza’s en aanverwante artike-
len’. Vervolgens wil New York Pizza in 2018 naast Pizza’s
ook hamburgers gaan verkopen. New York Pizza geeft aan
dat de hamburger inmiddels tot haar formule behoort.

1  Rechtbank Amsterdam, sector kanton, locatie Amsterdam 19
Jjuli 2018, ECLI:NL:RBAMS:2018:4251.
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NS maakt bezwaar: dat past niet in de branchering en
een andere huurder verkoopt al hamburgers.

New York Pizza vordert vervolgens bij de kantonrechter
een verklaring voor recht dat zij in een gedeelte van het
gehuurde hamburgers mag verkopen. New York Pizza
stelt in dat kader dat de exploitatie zich ook mag gaan
richten op andere producten indien deze na verloop van
tijd tot haar formule gaan behoren, zoals hamburgers,
zolang op de verkoop van pizza’s maar de nadruk blijft

liggen.

De kantonrechter stelt voorop dat ook een dergelijke
bestemmingsbepaling niet uitsluitend taalkundig moet
worden uitgelegd, maar moet worden uitgelegd overeen-
komstig de bedoelingen van partijen. Oftewel: conform
de bekende Haviltex-norm. Hier wreekt zich voor New
York Pizza dat NS in de voorfase de formule “Burgerbar”
niet acceptabel achtte. Daaruit blijkt, volgens de kan-
tonrechter, dat het New York Pizza duidelijk was dat de
verkoop van hamburgers niet was toegelaten. Ook vallen
hamburgers niet aan te merken als aanverwante artike-
len van pizza’s. De kantonrechter verwerpt het betoog
van New York Pizza dat zij in het gehuurde alle producten
mag verkopen die op enig moment tot de New York Pizza
gaan behoren zolang de verkoop van pizza’s maar de na-
druk houdt. Daardoor zou immers de strikte branchering
grotendeels zinloos worden. De vorderingen van New
York Pizza werden dan ook afgewezen. Het gehuurde kon
niet deels voor de verkoop van hamburgers worden ge-
bruikt.

Commentaar

Uit deze uitspraak blijkt het belang van een dergelijke
bestemmingsbepaling. Partijen hadden dit, getuige de
uitvoerige correspondentie voorafgaand aan het aan het
sluiten van de huurovereenkomst, ook onder ogen ge-
zien. Verder blijkt uit deze uitspraak het belang van de
niet uitsluitend taalkundige uitleg. De bekende Haviltex
norm? wordt in de rechtspraak alom toegepast. In de
praktijk is dit niet altijd eenvoudig, aangezien vaak niet

2 Hoge Raad 13 maart 1981, NJ 191, 635 ‘Ermex/Haviltex’,
zie hierover recent W.L. Valk ‘verder denken over uitleg van
overeenkomsten. Kan het eenvoudiger?’ NJB 2018/1360, W.L.
Valk en H.N. Schelhaas preadvies (2016) voor de vereniging
van burgerlijk recht ‘uitleg van overeenkomsten’ en R.M.
Wibier ‘perspectieven op de uitleg van overeenkomsten’, NJB
2018/1881.
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(meer) valt na te gaan wat partijen precies bedoelden. In
dit geval was echter sprake van een redelijk uitvoerige
discussie per e-mail.

Uit een letterlijke lezing van de bestemmingsbepaling
zou afgeleid kunnen worden dat alle producten die op
enig moment tot de New York Pizza formule behoren ver-
kocht mogen worden. Door de expliciete toevoeging in
de huurovereenkomst moet dan echter wel het accent
blijven liggen op pizza’s en aanverwante artikelen. Kort
gezegd oordeelt de kantonrechter dat New York Pizza re-
delijkerwijs niet een dergelijke ruime uitleg mocht ver-
wachten. Enerzijds omdat in de voorfase NS al duidelijk
had gemaakt dat zij geen hamburgerverkoop wilde. An-
derzijds omdat een dergelijke uitleg de branchering zou
doorkruisen. NS had voorafgaand aan het sluiten van de
overeenkomst het belang dat zij hechtte aan de branche-
ring benadrukt.

Dit lijkt mij een redelijke uitkomst. De meeste mensen
zullen bij verkoop van pizza’s ook geen rekening houden
met de verkoop van hamburgers. Niettemin had NS er
verstandig aan gedaan om op te nemen dat het gehuurde
gebruik mocht worden conform de formule zoals deze bij
het aangaan van de huurovereenkomst werd geéxploi-
teerd, behoudens ondergeschikte wijzigingen. Voor een
franchisegever die een dergelijke locatie huurt geldt dat
uiteraard juist niet: deze wil zoveel mogelijk vrijheid ten
aanzien van wijzigingen van de formule hebben. In een
voorkomend geval kan het soms beter zijn om vooraf-
gaand aan het sluiten van de huurovereenkomst niet te
veel discussie te voeren over exacte inhoud van de for-
mule. In dit geval was in de voorfase al duidelijk gewor-
den dat NS geen verkoop van hamburgers wilde toestaan
en dat werd later aan New York Pizza tegengeworpen.

Andere uitspraken

Er wordt vaker geprocedeerd over de uitleg van een
dergelijke bestemmingsclausule. Zo moest het gerechts-
hof Den Haag recentelijk oordelen over de vraag of de
exploitatie van een slijterij behoort tot de bestemming
als ‘full service supermarkt conform de Hoogvliet for-
mule’.® De supermarktketen Hoogvliet had na enige tijd

3 Gerechtshof Den Haag, 25 september 2018 (kort geding),
ECLI:NL:GHDHA:2018:2414, deze bestemming was nader over-
eengekomen in de in de plaatstellingsovereenkomst waarbij
Hoogvliet in de plaats van Plus trad.
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een wand in het gehuurde geplaatst om daarachter een
slijterij te exploiteren. De verhuurder, winkelcentrum
Ypenburg, werd vervolgens aangesproken door een slij-
terij aan wie exclusiviteit was beloofd. Winkelcentrum
Ypenburg heeft overigens vaker dit soort discussies over
toegezegde exclusiviteit®. Het gerechtshof past eveneens
de ‘Haviltex formule’ toe en oordeelde dat het exploite-
ren van een slijterij niet in strijd kwam met de overeen-
gekomen bestemming van een full service supermarkt.
Ook behoorden slijterijen bij het overeenkomen van deze
bestemmingsclausule al tot de Hoogvliet formule.

Het gerechtshof Amsterdam oordeelde®, hetgeen ook
erg logisch klinkt, dat een ‘detailhandelsverkoopruimte
voor tabak- en rokersbenodigdheden’ niet mag worden
gebruikt als souvenirwinkel.

In één van de gerechtelijke procedures aangaande de
markthal in Rotterdam werd een huurder verboden om
ook broodjes te verkopen®. De contractuele bestemming
hield in: ‘Halal vlees en vleeswaren en halal traiteurar-
tikelen conform de slagerijformule 010 Braderij’. Hierbij
speelde een rol dat de huurder ook de nodige tafels en
stoelen had neergezet en de feitelijke exploitatie niet erg
leek op die van een slagerij. De kantonrechter hechtte
veel waarde aan het belang van de verhuurder bij het be-
houd van het concept ‘de Martkthal’.

Een huurder die in Rotterdam ruimte huurde met de be-
stemming ‘bakkerij en lunchroom’ probeerde deze be-
stemming op te rekken tot — vrij vertaald - een shoarma-
zaak. Het gerechtshof Den Haag’ vond dit te ver afstaan
van de contractuele bestemming. Het gerechtshof oor-
deelde echter wel dat de term ‘lunchroom’ erg algemeen
was. Het gerechtshof legde dit uit als een maaltijd die
ergens tussen 9.30 uur en 18.00 uur genuttigd wordt. Het
gerechtshof hanteert dan ook een breed begrip ‘lunch’.

Het gerechtshof Amsterdam oordeelde dat de verkoop
van pannenkoeken toch echt niet viel binnen de contrac-
tuele bestemming ‘ijssalon inclusief de mogelijkheid om
in de wintermaanden over te gaan op de verkoop van

4 Gerechtshof Den Haag 26 april 2016 “Corfu”,
ECLI:NL:GHDHA:2016:2018.

5 Gerechtshof Amsterdam 11 april 2G017,
ECLI:NL:RBAMS:2017:2374.

6 Rechtbank Rotterdam, sector kanton, locatie Rotterdam 25
november 2016, ECLI:NL:RBROT:2016:9091

7 Gerechtshof Den Haag 16 augustus 2016,
ECLI:NL:GHDHA:2016:2379.
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stamppotten’. Verder oordeelde het gerechtshof dat een
verhuurder normaliter ook de nakoming van een bestem-
mingsbepaling mag eisen, uiteraard behoudens misbruik
van recht. Daarvan zal echter, zo blijkt uit deze uitspraak,
niet al te snel sprake zijn.

In de zaak ‘Soup Kitchen’ speelde ook de vraag van een
veranderde franchiseformule. Het gehuurde was ge-
huurd ten behoeve van de exploitatie van de formule
‘Soup Kitchen’. Zoals de naam al suggereert werd in het
kader van deze formule onder meer soep verkocht. Dit,
naast salades, sappen en andere gezonde producten. Na
een wijziging van de formule werden in het gehuurde nog
maar weinig gezonde producten verkocht. De formule
legde zich nu toe op tosti’s, gebakken eieren, hamburgers
e.d. Het gerechtshof Amsterdam oordeelde dat een fran-
chiseformule doorgaans aan ontwikkeling onderhevig
is. Dat gold hier in het bijzonder aangezien de huurover-
eenkomst betrekking had op de eerste (en ook enige!)
franchisenemer. Maar de ruimte voor verandering jegens
een verhuurder is, zo oordeelde het gerechtshof, niet on-
beperkt. Ook hier ging het om de vraag wat de verhuur-
der mocht verwachten. De verhuurder hoefde niet te
verwachten dat het gehele karakter van de formule, kort
gezegd, van gezond eten in ongezond eten veranderde.
De huurder had, heel creatief, de stelling betrokken dat
een hamburger tegenwoordig als een volkomen verant-
woorde bron van proteine wordt gezien. Het gerechtshof
zag echter toch wel degelijk een inbreuk op de bestem-
mingsbepaling van de huurovereenkomst.

Aanpalend aan een dergelijke bestemmingsclausule is
de vraag of onderverhuur is toegestaan. Dat is meestal
bepaald in een aparte clausule in de huurovereenkomst.
Dit kan echter ook voortvloeien uit bestemmingsbepa-
ling die inhoudt dat het gehuurde bestemd is voor de ex-
ploitatie van een franchiseformule. Onderhuur aan een
franchisenemer is dan (normaliter) toegestaan. Echter:
is de onderhuurder niet langer franchisenemer van de
huurder dan ontstaat daardoor een verboden onderver-
huur. Dat kan leiden tot de ontbinding van de huurover-
eenkomst. Dit laatste deed zich voor in een zaak waarbij
de verhuurder winkelruimte in Utrecht had verhuurd aan
Super de Boer. De onderhuurder was aanvankelijk fran-
chisenemer van Super de Boer maar exploiteerde later
in het gehuurde zijn eigen formule “Kippersluis”. De kan-
tonrechter Utrecht ontbond op grond van niet toege-
stane onderverhuur de hoofdhuurovereenkomst®. In een

8 Rechtbank Utrecht, sector kanton, locatie Utrecht 24 april
2013, ECLI:NL:RBMNE:2013:B79490.
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vervolgprocedure tussen Super de Boer en haar voorma-
lige franchisenemer wees de kantonrechter Utrecht de
vordering tot schadevergoeding van de voormalige fran-
chisenemer af®. De ontruiming door de hoofdverhuurder
was, aldus kantonrechter, een voorzienbaar gevolg van
het feit dat de voormalige franchisenemer van Super de
Boer in het gehuurde zijn eigen formule ging exploiteren.

Conclusie

De bestemmingsbepaling is één van de belangrijkste
bepalingen van de huurovereenkomst. Ook een be-
stemmingsbepaling moet worden uitgelegd afkomstig
de bekende Haviltex norm. Wanneer de bestemmings-
bepaling de mogelijkheid geeft om het gehuurde te ge-
bruiken overeenkomstig een bepaalde franchiseformule
dan geeft dat de franchisegever jegens verhuurder niet
de onbeperkte vrijheid om de formule vervolgens aan
te passen. Van belang is met name is of de verhuurder
op basis van de bestemmingsbepaling redelijkerwijs een
dergelijke gewijzigde exploitatie mocht verwachten,
mede in het licht van de onderhandelingen tussen par-
tijen over die bestemmingsclausule. °

Egbert Schelhaas is advocaat bij Holla advocaten te
’s-Hertogenbosch en Eindhoven. Hij maakt deel uit van de sectie
vastgoed en behandelt veel huurkwesties. Hij treedt in dat kader
ook op voor franchisenemer en franchisegevers, met name in
geschillen die betrekking hebben op huurovereenkomsten en op
de samenloop tussen huur en franchise.
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9 Rechtbank Utrecht, 16 mei 2018, ECLI:NL:RBMNE:2018:2244.




