een winkelcentrum het aantal bezoe-
kers te meten voldoende verfijnd om
conclusies te trekken over het drukte-
beeld in relatie met het huurprijsniveau.
In algemene zin kan hierdoor zeker het
functioneren van het gehele centrum en
deelgebieden worden beoordeeld. Voor
de retailer is vooral het passantenaantal
voor zijn deur van belang. In elk geval
lijkt de conclusie dat de belegger kan
nagaan hoe een locatie in het centrum
functioneert te ongenuanceerd. Wel is
volkomen begrijpelijk dat voor het doel
waartoe de passantentellingen dienen,
uitgegaan wordt van cijfers die voor het
hele winkelcentrum gelden. Anders zou
ter vermijding van discussies over het
catchment area van een telvoorziening
deze bij elke winkel geinstalleerd moe-
ten worden.

OPZET PASSANTENHUURMODEL Een
huurprijs die volledig athankelijk is van
het aantal passanten is volgens René
Schendstok niet wenselijk. Het passan-
tenverloop is hiervoor te grillig en sei-
zoensgebonden. Bovendien is uit onder-
zoek gebleken dat bij eenzelfde aantal
passanten bij diverse winkelcentra een
verschillende huurprijs wordt betaald.
Een één op één koppeling met passan-
ten is hierdoor niet mogelijk.

Om ervoor te zorgen dat de gereali-
seerde huurprijs meer gelijk loopt met
marktontwikkelingen wordt de con-
tracthuurprijs tussentijds additioneel
aangepast op hetzelfde moment dat
jaarlijks de contracthuurprijs met een
inflatiecorrectie (cpI-cijfers) wordt aan-
gepast. Met behulp van procentuele
veranderingen in het druktebeeld van
de benchmark en de gemiddelde huur-
verandering van de drie geanalyseerde
winkelcentra is de jaarlijkse additionele
correctie berekend. Bij een correctie van
20% op basis van veranderingen in het
druktebeeld is de huurprijs na de huur-
prijsverhoging gemiddeld het dichtst bij
de markthuurprijs. Voor de formule hoe
de oude huurprijs aangepast kan wor-
den op basis van ontwikkelingen van
zowel de cpi-cijfers als de passanten-
drukte met toelichting verwijs ik naar de
masterthesis. <
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Parkeren en huur

arkeren is belangrijk om te kunnen
P winkelen, maar hoe wordt een par-

keerterrein nu eigenlijk in het huur-
recht gezien?

In beginsel wordt een parkeerterrein
gezien als ongebouwd onroerend goed en
heeft een huurder van een parkeerterrein
geen enkele huurrechtelijke bescherming.
De aanwezigheid van bestrating, hekken en
lichtmasten doen daar niet aan af. Tegen het
einde van de huurtermijn kan de huur der-
halve gewoon worden opgezegd door de
verhuurder. Illustratief in dit kader is een zaak
waarin een automobielbedrijf een parkeer-
terrein huurde bij haar bedrijfsgebouwen
en zij zich op het standpunt stelde dat er
sprake was van een gebouwde onroerende
zaak. De rechter maakte met dit standpunt
korte metten door te oordelen dat parkeer-
terreinen geen gebouwen zijn en zij ook niet
worden gebouwd, maar worden aangelegd.
Asfalt en een hekwerk maken nog niet dat
het geheel als ‘gebouwd’ kan worden aange-
merkt voegde de rechter daar nog aan toe.
Voor deze huurder eindigde de huurover-
eenkomst eenvoudigweg door de opzegging
door de verhuurder. Ook een huurder die bij
de rechter aanvoerde dat er sprake zou zijn
van de huur van bedrijfsruimte aangezien
er zich een buitenverkoopplaats voor bloe-
men en planten op de parkeerplaats bevond,
ving bot bij de rechter. Geoordeeld werd dat
de exploitatie van bloemen en planten niet
als kernactiviteit kon worden aangemerkt en
er dus geen sprake was van bedrijfsruimte
op grond waarvan de huurder huurbescher-
ming zou genieten. De kiosk voor bloemen
en planten kon haar exploitatie hierdoor dan
ook per direct te staken.

Enige soelaas zou wellicht kunnen bieden
indien de huurder aanvoert dat er sprake

is van verknochtheid van de gehuurde par-
keerplaats met de bedrijfsruimte. Dit kan het
geval zijn indien de parkeerplaats onlos-
makelijk met de bedrijfsruimte is verbon-
den omdat partijen zijn overeengekomen
dat het gebruik van de bedrijfsruimte tevens
het gebruik van de parkeerplaats omvat. De
parkeerplaats kleurt in dat geval mee met
de bedrijfsruimte waardoor het parkeerter-

rein de kwalificatie van de bedrijfsruimte
volgt. De parkeerplaats valt daarmee onder
hetzelfde huurbeschermingsregime als de
bedrijfsruimte en de huurder heeft daar-
door dus ook ontruimings- of huurbescher-
ming ten aanzien van de parkeerplaats.

Zo oordeelde bijvoorbeeld de rechtbank
Utrecht ten aanzien van een parkeerplaats
bij een tuincentrum. De rechter achtte deze
parkeerplaats zodanig verbonden met het
tuincentrum dat deze als onderdeel moest
worden gezien van het tuincentrum. De par-
keerplaats kleurde hierdoor in regime mee
met het tuincentrum en de huurder had hier-
door recht op huurbescherming. De opzeg-
ging door de gemeente, die in dit geval de
verhuurder was en het terrein wilde ontrui-
men, werd door de rechter als ongeldig aan-
gemerkt. De huurder had immers huurbe-
scherming waardoor de huurovereenkomst
die initieel was aangegaan voor vijf jaar, nog
eens met vijf jaar was verlengd.

Voor een succesvol beroep van de huur-

der op de zogenaamde connexiteitsregel

is zoals gezegd wel van belang dat de ver-
huurder heeft ingestemd met het gebruik
van de parkeerplaats in samenhang met de
bedrijffsruimte. Een bouwmarkt die een par-
keerterrein huurde waarbij niet uit de huur-
overeenkomst bleek dat deze was bedoeld
om te worden gebruikt in samenhang met de
bouwmarkt, kon een beroep op de connexi-
teitsregel dan ook niet baten. De rechter oor-
deelde dat de bouwmarkt er in dat geval niet
vanuit mocht gaan dat het parkeerterrein
hoorde bij de gehuurde bedrijfsruimte. De
verhuurder had de huurovereenkomst dus
geldig opgezegd en de bouwmarkt diende
afstand te doen van haar parkeerplaats.

Kortom: een huurder van een parkeer-
plaats heeft op zich geen huurbescher-
ming, maar als de huurder een bepaalde
verknochtheid kan aantonen dan is er nog
hoop. <
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