Wat is een redelijk renovatie-
voorstel?
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Als een verhuurder van bedrijfsruimte wil overgaan tot renovatie met voortzetting van de huurover-
eenkomst, is de huurder gehouden daartoe de gelegenheid te geven, mits de verhuurder de huurder
een ‘geletop hetbelang van de verhuurder en de belangen van de huurder en eventuele onderhuurders,
redelijk voorstel’ doet (art. 7:220 lid 2 BW). 2 Of het voorstel redelijk is, hangt af van de omstandig-
heden van het geval. In dit artikel zal aan de hand van de wetsgeschiedenis en rechtspraak worden

bezien wat een redelijk renovatievoorstel is.

1. Inleiding

De wet verplicht de huurder tot het gedogen van
dringende werkzaamheden, nu uitstel daarvan voor
de verhuurder tot extra kosten of schade leidt (art. 7:
220 lid 1 BW). Voor een renovatie (die niet dringend
is) geldt deze gedoogplicht niet, tenzij de verhuurder
de huurder een redelijk voorstel heeft gedaan (art. 7:
220 lid 2 BW). Indien de huurder het voorstel van de
verhuurder niet aanvaardt, dan kan de verhuurder
vorderen dat wordt vastgesteld dat het gedane voor-
stel redelijk is en dat de huurder zodoende gehouden
is de renovatie te gedogen.? Het is aan de verhuurder
om te bewijzen dat zijn voorstel redelijk is.

2. Wetsgeschiedenis

In de wetis niet bepaald wanneer een renovatievoor-
stel redelijk is. De wetgever stelt dat het voorstel re-
delijk moet zijn ‘gelet op de belangen van de huurder
en die van de verhuurder’.* De wetgever noemt zes
punten die hierbij een rol spelen:

- de aard van de werkzaamheden;

- de noodzaak van medewerking van de huurder;

- de financiéle consequenties voor de verhuurder;

- de huurprijsverhoging voor de huurder;

- de mogelijkheid van een vervangend huurobject
voor de huurder en;

— de overige omstandigheden van het geval.?

1. Katja Keij is werkzaam als advocaat bij BRICKS Advoca-
ten in Amsterdam.

2. Art. 7:220 lid 3 BW bevat een regeling voor het geval
dat bij een voorgenomen renovatie van een bouwkun-
dige eenheid van tien verhuurde eenheden of meer, ten-
minste 70% van de huurders met het renovatievoorstel
instemt. Alsdan wordt het voorstel geacht redelijk te zijn.
In dit artikel zal worden gekeken naar wanneer een reno-
vatievoorstel zonder dit bewijsvermoeden redelijk is, om
welke reden de ‘70 procent-regeling’ van art. 7:220 lid 3
BW voor het overige buiten beschouwing zal worden ge-
laten.

3. Kamerstukken I11997/98, 26 089, nr. 3, p. 31.

. Kamerstukken I111997/98, 26 089, nr. 3, p. 31.

5. Kamerstukken I11997/98, 26 089, nr. 3, p. 31.

De woorden van de wetgever bieden wellicht enige
handvatten, maar daaruit kan niet worden afgeleid
wanneer een renovatievoorstel redelijk is. Duidelijk
is wel dat het voorstel schriftelijk moet worden ge-
daan.®

3. Rechtspraak

De door de wetgever aangereikte handvatten, in de
vorm van zes gezichtspunten, zijn in de rechtspraak
ingekleurd. De door de wetgever genoemde gezichts-
punten komen (expliciet of impliciet) terug, zowel
in de beoordeling van de rechter, als in de renova-
tievoorstellen die door verhuurders worden gedaan.
In dit artikel zal op elk van voornoemde zes punten
worden ingegaan.

Hierbij geldt dat de rechtspraak in hoge mate casuis-
tisch is. Of een voorstel redelijk is, hangt onder meer
af van het soort renovatie dat zal worden uitgevoerd.
Verschillende soorten renovaties hebben ieder een
andere impact; de gevolgen van renovaties voor de
huurder kunnen variéren van een paar weken on-
gemak, tot een jarenlang project gedurende welke
de huurder het gehuurde niet kan gebruiken. Het
spreekt voor zich dat een voorstel dat voor een min-
der ingrijpende renovatie redelijk is, dat niet steeds
is voor een meer omvangrijke renovatie. In het ene
geval zal bijvoorbeeld een vervangende ruimte niet
nodig zijn en in het andere geval juist wel. De nade-
len (schade) die een huurder als gevolg van de reno-
vatie ondervindt, zijn dan ook per geval en per huur-
der (en het soort exploitatie dat een huurder drijft)
verschillend, zodat daar een verschillende compen-
satie tegenover moet staan. Of een renovatievoorstel
redelijk is, hangt dan ook in hoge mate af van de om-
standigheden van het geval.

Desalniettemin kan (in ieder geval in grote lijnen)
worden vastgesteld welke elementen een renovatie-
voorstel (minimaal) moet bevatten om als redelijk te
kunnen worden aangemerkt. In dit kader zal eerst

6. Kamerstukken II 2000/01, 26 089, nr. 24.
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worden bezien wanneer op basis van de rechtspraak
sprake is van een renovatievoorstel en wat daarin in
elk geval moet worden opgenomen. Daarna zal aan
de hand van de door de wetgever genoemde punten
de rechtspraak worden besproken, om zo te achter-
halen wanneer een renovatievoorstel redelijk is en
wanneer niet. Alvorens hiertoe over te gaan zal eerst
worden bezien wanneer er sprake is van een renova-
tievoorstel (en wanneer niet).

3.1 Wanneer is sprake van een renovatie-
voorstel?

Niet elke e-mail, brief of ander bericht van de ver-
huurder aan de huurder over een voorgenomen re-
novatie van het gehuurde, kan worden geschaard
onder de noemer ‘renovatievoorstel’. Het aankondi-
gen van een renovatie, wanneer die zal plaatsvinden
endatvan de huurder medewerking wordt verlangd,
is volgens de Kantonrechter Alkmaarin elk geval on-
voldoende om te kunnen spreken van een renovatie-
voorstel.”

Er dient volgens het Hof Amsterdam sprake te zijn
van een op voor de huurder niet mis te verstane wijze
gedaan eindbod, dat als renovatievoorstel moet wor-
den gezien® Van een dergelijk eindbod is geen
sprake indien aan de huurder een onderhandelings-
voorstel wordt gedaan, al dan niet afgesloten met de
mededeling dat de kwestie aan de rechter zal wor-
den voorgelegd. Hoewel het derhalve niet de bedoe-
ling is dat aan de huurder ‘slechts’ wordt aangebo-
den om in onderhandeling te treden, is het ook niet
de bedoeling om de huurder voor een reeds voldon-
gen feit te stellen. De huurder moet wel degelijk een
voorstel worden gedaan, dat al dan niet door de huur-
der wordt geaccepteerd.”?

Ook een brief waarin de huurders van bedrijfsruim-
ten—kort gezegd — door de verhuurder (Eigen Haard)
werden bericht dat zij de gehuurde ruimten moesten
ontruimen in verband met een renovatie en dat de
verhuurder haar best zou doen om een vervangende
ruimte te zoeken, was niet voldoende om te spreken
van een renovatievoorstel volgens het Hof Amster-
dam, die zich hierover in twee kwesties uitliet.10 In
de brief werd tevens toegelicht dat de werkzaamhe-
den circa één tot anderhalf jaar zouden duren en
werd de huurders aangeraden om ‘financién te reser-
veren’ voor het opnieuw inrichten van de bedrijfs-
ruimten.

7. Rb. Alkmaar (vzr.) 15 september 2010, TvHB 2010/6,
UDH:TvHB/8925, m.nt. B.N. Cammelbeeck.

8. Hof Amsterdam 19 januari 2006, ECLI:NL:GHAMS:2006:
AV8247, WR 2006/82.

9. Rb. Alkmaar (vzr) 15 september 2010, TvHB 2010/6,
UDH:TvHB/8925, m.nt. B.N. Cammelbeeck.

10. Hof Amsterdam 3 mei 2007, ECLI:NL:GHAMS:2007:

BC4580, WR 2008/20; Hof Amsterdam 3 mei 2007, ECLL:
NL:GHAMS:2007:BC6486, WR 2008/34.
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Met in het achterhoofd de door de wetgever ge-
noemde gezichtspunten, is het niet verrassend dat
het hof oordeelde dat deze brief niet kan worden
aangemerkt als (redelijk) renovatievoorstel. Een der-
gelijk voorstel moet volgens het hof minimaal een
planning, met een begin en einddatum inhouden,
alsmede hoe hoog de huur zou zijn van de gereno-
veerde bedrijfsruimte en in welke staat deze wordt
opgeleverd. Voorts moet een voorstel een duidelijk
inzicht geven in i) de mogelijkheden om een vervan-
gende bedrijfsruimte te betrekken, in ii) de nood-
zaak, omvang en duur van de werkzaamheden en
iii) van de wijze waarop de financi€le consequenties
door de huurder kunnen worden opgevangen. Het
argument van Eigen Haard dat zij als woningcorpora-
tieniet verantwoordelijk kan worden gehouden voor
het aanbieden van een vervangende bedrijfsruimte,
achtte het hof onvoldoende.

Dat een planning met een begin en einddatum van
de renovatie van belang is, komt ook naar voren in
een kwestie waarover de Kantonrechter Rotterdam
zich uitliet!! De verhuurder in die kwestie stelde
in de directe nabijheid van het gehuurde een ver-
vangende bedrijfsruimte ter beschikking, die zoda-
nig zou zijn ingericht dat de huurder diens onderne-
ming kon voortzetten. De verhuurder zou zich er-
voor inspannen dat de nieuwbouw uiterlijk twee en
een halfjaar zou duren. Voorts stelde de verhuurder
voor om na oplevering van de gerenoveerde ruimte
de huurovereenkomst voor een periode van vijf plus
vijf jaar voort te zetten. Op het moment van de uit-
spraak (en derhalve ook ten tijde van het voorstel),
was evenwel niet duidelijk wanneer de renovatie zou
aanvangen en derhalve ook niet wanneer (als het
goed is twee en een half jaar later) de nieuwe ruimte
aan de huurder ter beschikking zou kunnen worden
gesteld. De kantonrechter merkte het voorstel van
de verhuurder weliswaar aan als ‘renovatievoorstel’,
maar oordeelde tevens dat dit voorstel te summier
was.

Samenvattend is van belang dat de verhuurder de
huurder een concreet en duidelijk voorstel doet. Het
voorstel dient informatie te bevatten over de pre-
cieze aard van de werkzaamheden waaraan de huur-
der moet meewerken en welke gevolgen de renovatie
voor de huurder zal hebben. Tevens dient sprake te
zijn van een eindbod en niet van een uitnodiging tot
onderhandelen. Het voorstel dient tot slot een plan-
ning van de renovatie te omvatten, met een begin en
een einddatum.

11.  Ktr. Rotterdam 4 juli 2008, ECLL:NL:RBROT:2008:
BG9509, WR 2009/11; vgl. ook Vzr. Rb. Alkmaar 15 sep-
tember 2010, TvHB 2010/6, UDH:TvHB/8925, m.nt. B.N.
Cammelbeeck.

Tijdschrift voor Huurrecht Bedrijfsruimte nr. 5, november 2023 | DEN HOLLANDER 271



Wat is een redelijk renovatievoorstel?

4. Redelijkheid renovatievoorstel
41. Aard van de werkzaamheden

Zoals uit het voorgaande al volgt, dient het voorstel
voldoende informatie te bevatten over de aard van
de werkzaamheden. Zo zal dienen te worden be-
schreven welke werkzaamheden zullen worden uit-
gevoerd en in welk tijdsbestek. Uit de rechtspraak
volgt niet dat bepaalde werkzaamheden een voorstel
per definitie (on)redelijk maken. Nu het gaat om een
‘renovatie’voorstel, ligt voor de hand dat het voorstel
betrekking heeft op een renovatie. Onder ‘renovatie’
wordt zowel sloop met vervangende nieuwbouw, als
gedeeltelijke vernieuwing door verandering of toe-
voeging verstaan.!2 Voor de redelijkheid van een
voorstel is niet vereist dat de renovatie noodzakelijk
zou zijn en/of dat niet zou kunnen worden volstaan
met minder ingrijpende werkzaamheden.!> De even-
tuele noodzaak van een renovatie, kan wel een rol
spelen bij de beoordeling of een renovatievoorstel re-
delijk is.!¥ Hierop zal nader worden ingegaan onder
het kopje ‘Financiéle consequenties voor de verhuur-

)

der’.

4.2. Noodzaak medewerking huurder

Indien een verhuurde bedrijfsruimte zal worden ge-
renoveerd, zal in verreweg de meeste gevallen me-
dewerking van de huurder nodig zijn. Bij meer
ingrijpende renovaties, zal een huurder diens be-
drijfsruimte (tijdelijk) moeten verlaten. Uit de recht-
spraak volgt dat door de huurder doorgaans niet
wordt betwist dat zijn medewerking noodzakelijk is
voor de renovatie, zodat vast komt te staan dat de
verhuurder de renovatie niet kan realiseren zonder
medewerking van de huurder.!>

Hoewel dit derhalve doorgaans geen pijnpunt is op
basis waarvan een renovatievoorstel niet als redelijk
zal worden aangemerkt, is het voor de verhuurder
wel van belang om in het voorstel op te nemen dat
en waarom de medewerking van de huurder aan de
renovatie noodzakelijk is. Dit is immers één van de
punten die de wetgever noemt en ook in de recht-
spraak wordt dit door de rechter benoemd als een
relevant onderdeel van het voorstel.

12.  Art. 7:2201id 2 BW.

13.  Ktr. Midden-Nederland 1 juni 2022, ECLL:NL:RBMNE:
2022:3028.

14. Rb. Alkmaar (vzr.) 15 september 2010, TvHB 2010/6,
UDH:TvHB/8925, m.nt. B.N. Cammelbeeck.

15.  Zie bijv. Hof Amsterdam 20 oktober 2009, ECLL:NL:
GHAMS:2009:BP8617, WR 2011/38; Ktr. Zwolle-Lely-
stad 19 januari 2007, ECLL:NL:RBZLY:2007:AZ6603, JHV
2007/43; Rb. Almelo (vzr.) 22 september 2010, ECLL
NL:RBALM:2010:BN8201; Ktr. Amsterdam 24 december
2021, ECLNL:RBAMS:2021:8038.

4.3. Financiéle consequenties voor de ver-
huurder

Onder het kopje ‘aard van de werkzaamheden’ werd
reeds benoemd dat niet vereist is dat de renovatie
noodzakelijk is, maar dat dit wel een rol kan spe-
len bij de beoordeling of sprake is van een rede-
lijk voorstel. In hoeverre een renovatie ‘noodzake-
lijk’ is, hangt veelal af van de financiéle consequen-
ties die met het (niet) uitvoeren van de renovatie ge-
moeid gaan en de mate waarin renovatie — gelet op
de bouwkundige- c.q. technische staat van het ge-
huurde - nodig is, althans tot (substanti€le) verbete-
ring zou leiden. Zo achtte de Kantonrechter Utrecht
‘evident’ dat de verhuurder belang heeft bij de reno-
vatie, “omdat het totaal aan verhuurbare vloeropper-
vlakte na de renovatie aanzienlijk zal zijn uitgebreid
en na de sloop bedrijfsruimtes zullen worden terugge-
plaatst die voldoen aan de eisen van de tijd, onder an-
dere wat betreft duurzaamheid”1® De wens van een
verhuurder om over te gaan tot renovatie, zal niet
zelden zijn gelegen in financiéle afwegingen: het re-
sultaat van de renovatie leidt voor de verhuurder
tot economisch voordeel en de verhuurder zal door-
gaans schade lijden als de renovatie wordt uitgesteld
(tot na het eindigen van de huur).!’” De Voorzie-
ningenrechter Almelo oordeelde dat ook zonder ge-
talsmatige onderbouwing, de verhuurder voldoende
aannemelijk had gemaakt dat uitstel van de reno-
vatie tot schade zou leiden.!® Dit nu bij vertraging
van derenovatie, de nieuw te bouwen bedrijfsruimte
later zou worden opgeleverd en derhalve de huur-
opbrengst op een later moment zou aanvangen, als-
mede dat de te realiseren huurwoningen niet op het
beoogde tijdstip konden worden opgeleverd. De (fi-
nanciéle) belangen van de verhuurder spelen in de
rechtspraak dan ook een (grote) rol bij de beoorde-
ling van het renovatievoorstel, waarbij het ‘in het
voordeel’ van de verhuurder werkt, indien uitstel of
afstel van de renovatie zou leiden tot (aanzienlijke)
financi€le nadelen van de verhuurder (bijvoorbeeld
in de vorm van oplopende kosten of misgelopen in-
komsten c.g. subsidies).

Dat niet alleen de financiéle consequenties van de
verhuurder zelf een rol kunnen spelen bij de beoor-
deling van het renovatievoorstel, volgt uit een uit-
spraak van de Kantonrechter Zwolle!? In die zaak
vorderde de verhuurder samen met een derde par-
tij ontruiming van een winkel in verband met een
grootschalige renovatie en herontwikkeling van (on-
der meer) het gebouw waarin die winkel was ge-
vestigd. Tussen de verhuurder en de derde partij
was een samenwerkingsovereenkomst gesloten in

16.  Ktr. Midden-Nederland 1 juni 2022, ECLL:NL:RBMNE:
2022:3028.

17.  Rb. Almelo (vzr.) 22 september 2010, ECLLNL:RBALM:
2010:BN8201, Ktr. Amsterdam 24 december 2021, ECLL
NL:RBAMS:2021:8038.

18. Rb. Almelo (vzr.) 22 september 2010, ECLLNL:RBALM:
2010:BN8201, r.o. 4.7.

19. Ktr. Zwolle-Lelystad 19 januari 2007, ECLL:NL:RBZLY:
2007:AZ6603.
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het kader van de herontwikkeling. De derde fun-
geerde voorts als gevolmachtigde, dan wel lastheb-
ber van de verhuurder in het kader van de renova-
tie, alsmede als de partij waar de voor de verhuur-
der aan de renovatie verbonden risico’s waren ko-
men te liggen. Hoewel het voor de verhuurder zelf
geen financiéle consequenties zou hebben indien de
renovatie van het gehuurde geen doorgang zou vin-
den voordat de huurovereenkomst zou zijn ge€in-
digd, bestonden deze consequenties voor de derde
wel. Voor die derde zou een vertraging van de re-
novatie leiden tot renteverlies op kosten van verwer-
ving van de (omliggende) panden en gemiste huur-
opbrengsten. Deze omstandigheden achtte de kan-
tonrechter relevant voor de beoordeling van het re-
novatievoorstel, dat mede doordat de belangen van
de derde in aanmerking werden genomen, als rede-
lijk werd aangemerkt.

Gelet op deze rechtspraak is het voor de verhuurder
aan te bevelen om in zijn renovatievoorstel aandacht
te besteden aan de financi€le gevolgen die het niet
of later uitvoeren van de renovatie voor hem of voor
derden, zal hebben. Hiermee kan tot uiting worden
gebracht welke belangen er zijdens de verhuurder
met de renovatie zijn gemoeid. Hoewel als gezegd
niet is vereist dat de renovatie noodzakelijk is, zal
een groot financieel belang eraan kunnen bijdragen
dat een renovatievoorstel (eerder) als redelijk wordt
aangemerkt.

4.4. Huurprijsverhoging voor de huurder

Met een renovatie zijn (vaak hoge) kosten gemoeid
en bovendien zal het gehuurde er doorgaans (op enig
vlak) op vooruit gaan. Het is dan ook goed voorstel-
baar dat een verhuurder meent dat na de renova-
tie een hogere huurprijs zou moeten gelden. Als dat
het geval is en de verhuurder wenst na de renovatie
een huurprijsverhoging door te voeren, dan zal deze
huurprijsverhoging deel moeten uitmaken van het
renovatievoorstel. Indien het renovatievoorstel met
de daarin opgenomen hogere huurprijs door de rech-
ter redelijk wordt bevonden, heeft dit evenwel niet
tot gevolg dat die hogere huurprijs tussen partijen na
de renovatie ook geldt. Het gevolg van het oordeel
dat het renovatievoorstel redelijk is, is ‘slechts’ dat
de huurder diens medewerking moet verlenen aan
de renovatie. Een eventuele hogere huurprijs zal (op
een later moment) tussen partijen kunnen worden
overeengekomen. Als de huurder instemt met een
voorstel waarin een hogere huurprijs wordt voorge-
steld, komen partijen daarmee ook de hogere huur-
prijs overeen. Stemt de huurder niet in, maar be-
stempelt de rechter het voorstel als redelijk — met als
gevolg dat de huurder moet meewerken — dan geldt
niet automatisch de nieuwe huurprijs.

In derechtspraak is te zien dat verhuurders regelma-
tig een huurprijsverhoging in het renovatievoorstel
opnemen.?0 Bij de beoordeling van de redelijkheid

20. Ktr. Midden-Nederland 1 juni 2022, ECLINL:RBMNE:
2022:3028.
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van een renovatievoorstel waarin tevens een huur-
prijsverhoging is opgenomen, wordt door rechters
gekeken of de renovatie positieve gevolgen zal heb-
ben voor de huurder c.q. het gehuurde. De Kan-
tonrechter te Utrecht overwoog dat de renovatie zou
leiden tot een “volledig nieuwe bedrijfsruimte in een
modern bedrijfspand dat voldoet aan de eisen van deze
tijd, waaronder eisen met betrekking tot energiezuinig-
heid”.?! Het ligt volgens de kantonrechter dan ook in
de rede dat de renovatie gepaard gaat met een huur-
prijsverhoging, nu de renovatie leidt tot meer huur-
genot.

Om de (betoogde) redelijkheid van het voorstel te
benadrukken, komt — zo blijkt uit de rechtspraak —
in verschillende voorstellen ook voor dat verhuur-
ders ervoor kiezen nadrukkelijk geen huurprijsver-
hoging voor te stellen, zodat de huurder voor een-
zelfde huurprijs van de gerenoveerde/nieuwe be-
drijfsruimte gebruik zal kunnen (blijven) maken.22
Dit draagt eraan bij dat het renovatievoorstel eerder
als redelijk zal worden aangemerkt. De verhuurder
kan vervolgens de huurprijs alsnog verhogen, indien
en zodra dat mogelijk is op grond van art. 7:303 BW
en/of een contractuele bepaling.

4.5. Een vervangend huurobject

In het geval van een ingrijpende renovatie, zal de
huurder het gehuurde gedurende de renovatie door-
gaans moeten verlaten. De wet verplicht de verhuur-
der in zo'n geval niet om een vervangend huurob-
ject aan te bieden. Wel is het al dan niet aanbieden
van een vervangende bedrijfsruimte en de aard en
omvang van de aangeboden vervangende bedrijfs-
ruimte, relevant bij de beoordeling van de (on)rede-
lijkheid van het renovatievoorstel.”3 Zo oordeelde de
Kantonrechter Zwolle dat een renovatievoorstel re-
delijk was, mede aangezien aan de huurder een ver-
vangende bedrijfsruimte ter beschikking werd ge-
steld, vlak bij de gehuurde bedrijfsruimte.24 Door
het aanbieden van een nabij gelegen ruimte, die gro-
ter is dan het gehuurde en waarvoor de huur meer
dan de helft lager is dan de huurprijs voor het ge-
huurde, hield de verhuurder volgens de Voorzienin-
genrechter Almelo op dit punt voldoende rekening
met de belangen van de huurder om haar onderne-
ming in het gehuurde voort te zetten.

Het Hof Amsterdam?> oordeelde over een kwestie
waarin de aangeboden tijdelijke vervangende locatie

21. Ktr. Midden-Nederland 1 juni 2022, ECLL:NL:RBMNE:
2022:3028, r.0. 4.7.11.

22. Zie bijv. Hof Amsterdam 17 november 2009, ECLL:NL:
GHAMS:2009:BK7494; Ktr. Zwolle-Lelystad 19 januari
2007, ECLI:NL:RBZLY:2007:AZ6603.

23.  Hof Amsterdam 20 oktober 2009, ECLL:NL:GHAMS:2009:
BP8617, WR 2011/38.

24.  Ktr. Zwolle-Lelystad 19 januari 2007, ECLL:NL:RBZLY:
2007:AZ6603.

25.  Hof Amsterdam 17 november 2009, ECLI:NL:GHAMS:
2009:BK7494.
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volgens de huurder geen redelijk alternatief was, ge-
let op het oppervlak en het feit dat de huurder in de
tijdelijke ruimte zou moeten investeren om die (als
groentewinkel) te kunnen gebruiken. Ook de locatie
van de vervangende ruimte was niet geschikt voor
de exploitatie, vanwege een te smalle stoep en een
te stille straat. De verhuurder stelde hier weliswaar
tegenover dat de vervangende locatie om de hoek lag
bij de gehuurde ruimte, maar dit was volgens het hof
onvoldoende om de voor de huurder genoemde na-
delen in zoverre op te heffen dat sprake was van een
redelijk voorstel.

Verhuurder Eigen Haard stelde zich in een proce-
dure voor het Hof Amsterdam op het standpunt dat
de huurder zelf voor vervangende bedrijfsruimte
moest zorgen en dat de huurder daarbij niet bij Eigen
Haard als woningcorporatie kon aankloppen.26 Deze
houding kon bij het hof niet op goedkeuring reke-
nen en mede hierdoor oordeelde het hof (in kort ge-
ding) dat niet aan de vereisten van een redelijk reno-
vatievoorstel was voldaan.. In het geval van bedrijfs-
ruimte, zal het niet aanbieden van een vervangende
bedrijfsruimte niet steeds tot het oordeel leiden dat
van een redelijk voorstel geen sprake is. Tijdens een
renovatie van ‘slechts’ vier weken, ligt het aanbie-
den van een vervangende ruimte niet steeds voor de
hand, gezien de kosten daarvan.?’ De grens tussen
het wel of niet moeten aanbieden van een vervan-
gende ruimte, zal per huurder, exploitatie, locatie en
duur van de renovatie verschillend zijn. Zo is denk-
baar dat voor een huurder die in een kort tijdsbestek
(zeer) hoge inkomsten genereert in het gehuurde en
dit ook zal kunnen doen in een vervangende ruimte,
al bij een kortdurende ontruiming een vervangende
bedrijfsruimte lonend is. Voor een huurder met min-
derinkomsten, zullen echter de kosten voor een kort-
durende verhuizing, niet zelden hoger zijn, dan de
opbrengsten daarvan. In dat laatste geval ligt het
voor een verhuurder meer voor de hand om een (ge-
deeltelijke) schadeloosstelling te bieden, in het kader
van de misgelopen omzet.

Een veelvoorkomende klacht van huurders is dat de
aangeboden vervangende ruimte niet geschikt is.28
De Kantonrechter Utrecht oordeelde over een reno-
vatie van een bedrijfsruimte waarin een winkel in
vloerbedekking werd geéxploiteerd en waarbij gedu-
rende de renovatie (onder meer) geen gebruik kon
worden gemaakt van het magazijn. De verhuurder
had aangeboden een zeecontainerte plaatsen, die als
magazijn kon dienen. De zeecontainer was volgens
de huurder echter niet geschikt voor het opbergen
van vloeren, omdat de temperatuur daarin niet kon
worden geregeld. Volgens de kantonrechter was het

26. Hof Amsterdam 3 mei 2007, ECLLNL:GHAMS:2007:
BC4580, WR 2008/20; Hof Amsterdam 3 mei 2007, ECLI:
NL:GHAMS:2007:BC6486, WR 2008/34.

27. Ktr. Amsterdam 24 december 2021, ECLE:NL:RBAMS:
2021:8038.

28. Zie bijv. Hof Amsterdam 20 oktober 2009, ECLL:NL:
GHAMS:2009:BP8617, WR 2011/38 en Ktr. Zwolle-Lely-
stad 19 januari 2007, ECLLNL:RBZLY:2007:AZ6603.

aan de huurder om een oplossing te vinden voor de
periode dat zij niet van haar huidige magazijn ge-
bruik kon maken, bijvoorbeeld door met gebruikma-
king van de door de verhuurder aangeboden vergoe-
ding elders een verwarmd magazijn te huren, of door
die vergoeding te gebruiken om de zeecontainer van
verwarming te voorzien.

Als een renovatie zo lang duurt, dat het aanbieden
van een vervangend huurobject financieel gezien ‘uit
kan’,is het voor de verhuurder aan te bevelen om een
vervangend huurobject aan te bieden en om daarbij
aan te geven dat en waarom het object passend is.
Indien een vervangend huurobject financieel gezien
onvoordelig is of eenvoudigweg niet beschikbaar is,
kan worden overwogen een (gedeeltelijke) schade-
vergoeding in het voorstel op te nemen, als compen-
satie voor gederfde inkomsten vanwege het niet ter
beschikking stellen van het gehuurde.

4.6. Overige omstandigheden van het geval

Schadevergoeding

“Een schadevergoeding met de juiste omvang zal het re-
novatievoorstel dan ook redelijk maken”, zo overwoog
de Voorzieningenrechter Almelo in reactie op het be-
toog van de huurder dat hij schade zou lijden door de
verhuizing naar de tijdelijke en vervolgens naar de
nieuwe bedrijfsruimte.2? De omvang van de scha-
devergoeding viel evenwel zonder nadere concreti-
sering en onderbouwing door de huurder en zon-
der nader feitelijk onderzoek door de voorzieningen-
rechter, niet vast te stellen. De hoogte van de scha-
devergoeding bleef in het kort geding derhalve in het
ongewisse, maar vast stond wel dat een schadever-
goeding moest worden betaald.

Het renovatievoorstel hoeft evenwel niet (altijd) een
volledige schadeloosstelling te behelzen, waaronder
bijvoorbeeld een vergoeding voor omzetderving ge-
durende de periode(s) dat de onderneming van de
huurder niet kan worden geéxploiteerd.3? Zo was
in een geval waarin een kortdurende renovatie (van
circa vier weken) zou worden uitgevoerd, waarbij na
derenovatie geen huurprijsverhoging werd verlangd
en waarbij geen huur was verschuldigd gedurende
de periode van sluiting, geen volledige vergoeding
voor omzetderving verschuldigd.

Indien schade wordt geleden, kan enige vergoeding
hiervan evenwel niet ontbreken. Het Hof Amster-
dam3! overwoog dat de verhuurder een tegemoetko-
ming had moeten voorstellen voor de winstderving
door de hogere huur van de nieuwe bedrijfsruimte,

29. Rb. Almelo (vzr.) 22 september 2010, ECLLNL:RBALM:
2010:BN8201. Dezelfde woorden gebruikt de kantonrech-
ter in Ktr. Zwolle-Lelystad 19 januari 2007, ECLL:NL:
RBZLY:2007:AZ6603.

30. Ktr. Amsterdam 24 december 2021, ECLI:NL:RBAMS:
2021:8038.

31.  Hof Amsterdam 17 november 2009, ECLL:NL:GHAMS:
2009:BK7494.
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voor de kleine kosten rondom de verhuizing en voor
het feit dat de huurder diens exploitatie tijdelijk op
een minder aantrekkelijke plek diende voort te zet-
ten. Daarnaast had de verhuurder een tegemoetko-
ming moeten aanbieden voor apparatuur en inven-
taris die, door de renovatie, eerder vervangen zou
moeten worden dan het geval was geweest zonder
renovatie. Zonder deze onderdelen, was het renova-
tievoorstel niet redelijk en behoefde de huurder de
renovatie aldus niet te gedogen.

5. Conclusie

Ondanks een relatief kleine hoeveelheid en vrij ca-
suistische (gepubliceerde) rechtspraak, biedt deze
de verhuurder en huurder handvatten voor hetgeen
een renovatievoorstel minimaal zal moeten bevat-
ten. Zo dient een renovatievoorstel een concreet en
duidelijk eindbod te zijn, met daarin een planning
met een begin- en einddatum. De onderdelen ‘aard
van de werkzaamheden’, ‘noodzaak van medewer-
king van de huurder’ en ‘financiéle consequenties
voor de verhuurder’ leverden de verhuurders in de
besproken rechtspraak niet veel moeilijkheden op.
Van belang is vooral om aandacht te schenken aan
deze punten, door ze te benoemen. In het renovatie-
voorstel zal moeten worden opgenomen welke werk-
zaamheden zullen worden uitgevoerd en in welk
tijdsbestek. Tevens moet worden benoemd dat en
waarom medewerking van de huurder noodzakelijk
isen wat het voor de verhuurder (of een derde) finan-
cieel betekent indien de renovatie niet (op dat mo-
ment) doorgang zou kunnen vinden. Voor wat be-
treft de ‘huurprijsverhoging voor de huurder’ geldt
dat - als de verhuurder de huurprijs wenst te verho-
gen en hiertoe een voorstel doet—van belang is om te
benadrukken waarom de huurprijsverhoging in de
rede ligt. Uit de rechtspraak kan worden opgemaakt
dat een verhuurder hiervoor dient te beschrijven op
welke wijze het huurgenot van de huurder erop voor-
uitgaat. Denk bijvoorbeeld aan de situatie waarin
de huurder na de renovatie zal kunnen besparen op
energiekosten. Wat van een verhuurder wordt ver-
langd ten aanzien van de ‘mogelijkheid van een ver-
vangend huurobject voor de huurder’ en ‘de overige
omstandigheden van het geval’ hangt in hoge mate
af van het soort en de duur van de renovatie, als-
mede van (de exploitatie van) de huurder. Hoewel
het niet (altijd) vereist is dat een vervangend huur-
object wordt aangeboden, draagt het aanbieden van
een vervangende ruimte doorgaans wel in belang-
rijke mate bij aan de redelijkheid van het voorstel.
Als geen vervangend huurobject wordt aangeboden,
is het aan te bevelen om toe te lichten waarom dat
niet het geval is, bijvoorbeeld omdat de kosten van
eenverhuizing en inrichting van de tijdelijke ruimte,
de opbrengsten daarvan overstijgen. Als de huurder
schade lijdt door de renovatie, is het van belang om
de huurder daarvoor te compenseren. Ten aanzien
van de financi€le consequenties voor de verhuurder,
dient te worden toegelicht dat en welke schade en/of
nadeel de verhuurder lijdt als de renovatie niet of
op een later moment zou worden uitgevoerd. In-
dien niet de verhuurder zelf, maar een derde die fi-

Wat is een redelijk renovatievoorstel?

nanciéle consequenties draagt, kan dat ook bijdra-
gen aan de redelijkheid van het voorstel, om welke
reden het is aan te bevelen om ook dat in het voor-
stel te omschrijven. Als het renovatievoorstel tevens
een huurprijsverhoging bevat, dient te worden aan-
gegeven welke positieve gevolgen de renovatie voor
de huurder en/of voor het gehuurde heeft. Indien de
huurder er in huurgenot op vooruit gaat, kan dit een
huurprijsverhoging billijken.

Uiteraard is een renovatievoorstel telkens maatwerk
en zal het onder meer van de soort renovatie en
de impact daarvan afhangen of bijvoorbeeld een
vervangende bedrijfsruimte of een (volledige) scha-
devergoeding moet worden geboden. Het boven-
staande kan daarbij als leidraad worden gebruikt.
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