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de huurovereenkomst) brengt dat geen enkele verande-
ring in de onderhandelingspositie van partijen bij de
totstandkoming van de huurovereenkomst. Toetsing ex
nunc zoals door WE voorgestaan kan tot gevolg hebben
dat een beding uiteindelijk kan worden vernietigd (om-
dat goedkeuring niet langer — zonodig achteraf — kan
worden verleend) door het enkele feit dat een opvolgend
verhuurder een grotere partij is dan de verhuurder met
wie is gecontracteerd. Dat zou geen redelijke of logische
uitkomst zijn.”

In deze uitspraak speelde een wisseling aan de zij-
de van de verhuurder (door eigendomsoverdracht),
maar de redenering gaat evengoed op in het ge-
val sprake is van een huurderswissel. Als door
Kroonenberg en Den Hollander nog geen goedkeu-
ring was verkregen, zou de kantonrechter het goed-
keuringsverzoek (in dat geval van Kroonenberg en
Kastino) nog steeds (moeten) beoordelen op basis
van de maatschappelijke positie van Den Hollander
bij het aangaan van de huurovereenkomst. Tegen
die achtergrond zou het ook onzinnig zijn als na de
eigendomsoverdracht aan Kastino opnieuw goed-
keuring zou moeten worden gevraagd; de beoorde-
ling blijft immers hetzelfde!

Nieuwe afspraak?

Wat wel nog opvalt in de uitspraak is dat wordt aan-
gegeven dat het afwijkende beding is opgenomen in
art. 4.2 van de huurovereenkomst en dat dit beding
‘vergelijkbaar’ is met het afwijkende beding in art.
4.16, waarop de eerdere goedkeuring ziet (r.o. 4).
Voor zover er een nieuwe afspraak is gemaakt na-
dat er goedkeuring is verleend, zou ik menen dat de
goedkeuring daar niet op kan zien, ongeacht of die
afspraak vergelijkbaaris. Er zou dan opnieuw goed-
keuring moeten worden gevraagd en dat verzoek
zou moeten worden beoordeeld naar het moment
dat die nieuwe afspraak, met Kastino, is gemaakt.
In de (summiere) uitspraak wordt hier verder geen
aandacht aan besteed.

A. Bergers-Kemp#®

45. Anique Bergers-Kemp is advocaat bij Hemwood advo-
caten in Amsterdam.
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Kantonrechter Dordrecht
6 juni 2019

ECLI:NL:RBROT:2019:4908; NJF 2019/448
Gemeente Dordrecht / gedaagde

Met noot van I.C.K. Mol

Samenvatting

Kwalificatie, voldoende bepaalbaar, art. 6:227 BW
De overeenkomst op grond waarvan 100 willekeurige
(niet vaste) parkeerplaatsen tegen betaling ter beschik-
king worden gesteld voor de overeengekomen duur van
de huurperiode (zijnde een langere periode), kwalifi-
ceert als een huurovereenkomst.

Kantonrechter

de publiekrechtelijke rechtspersoon Gemeente
Dordrecht,

gevestigd te Dordrecht,

eiseres in de hoofdzaak,

verweerster in het incident,

gemachtigde: mr. A.C.M. Geerts,

tegen:

de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijk-
heid [gedaagde],

gevestigd te [-],

gedaagde in de hoofdzaak,

eiseres in het incident,

gemachtigden: mr. M.H. Visscher en mr. D. Hoff.
Partijen worden hierna aangeduid als ‘Gemeente
Dordrecht’ en ‘[gedaagde].

()

2 Het geschil

2.1 Gemeente Dordrecht vordert in de hoofdzaak
- kort samengevat — nakoming van de uit een met
[gedaagde] gesloten huurovereenkomst voortvloei-
ende verplichtingen. Aan die vordering legt zij ten
grondslag dat tussen partijen een overeenkomst
bestaat op grond waarvan [gedaagde] van Gemeen-
te Dordrecht 100 parkeerplaatsen mag gebruiken
tegen betaling van een redelijke prijs. Deze over-
eenkomst moet volgens Gemeente Dordrecht wor-
den aangemerkt als huur in de zin van artikel 7:201
BW.

2.2 [gedaagde] vordert bij incident dat de kanton-
rechter zich onbevoegd verklaart om van de door
Gemeente Dordrecht ingestelde vorderingen ken-
nis te nemen en de zaak verwijst naar de civiele
kamer van de Rechtbank Rotterdam. [gedaagde]
legt hieraan ten grondslag dat de overeenkomst die
Gemeente Dordrecht met [gedaagde] stelt te hebben
geen huurovereenkomst is als bedoeld in artikel
7:201 BW. Volgens [gedaagde] is bevoegd de civiele
kamer van de Rechtbank MiddenNederland, maar
zij heeft geen bezwaar tegen verwijzing naar de ci-
viele kamer van de Rechtbank Rotterdam.
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3 De beoordeling

3.1 Het is niet geheel duidelijk of [gedaagde] aan
haar incidentele vordering ook ten grondslag heeft
bedoeld te leggen dat tussen haar en Gemeente Dor-
drecht in het geheel geen overeenkomst bestaat. De
bevoegde rechter zal, indien hij [gedaagde] daarin
volgt, de vordering moeten afwijzen. Voor het ant-
woord op de vraag welke rechter bevoegd is de zaak
te beoordelen, zal moeten worden uitgegaan van
de overeenkomst zoals door Gemeente Dordrecht
gesteld.

3.2 Beoordeeld dient te worden of de overeenkomst
zoals door Gemeente Dordrecht gesteld heeft te
gelden als huurovereenkomst in de zin van artikel
7:201 BW. Op grond van dat artikel is huur de over-
eenkomst waarbij de ene partij, de verhuurder, zich
verbindt aan de andere partij, de huurder, een zaak
of een gedeelte daarvan in gebruik te verstrekken
en de huurder zich verbindt tot een tegenprestatie.

3.3 De door Gemeente Dordrecht gestelde overeen-
komst houdt in dat zij 100 parkeerplaatsen in par-
keergarage Spuihaven in gebruik geeftaan [gedaag-
de] tegen betaling door [gedaagde] van een redelijke
prijs. Het betreft een gebruiksrecht op willekeurige
parkeerplaatsen; er zijn in de parkeergarage geen
specifieke parkeerplaatsen aangewezen.

3.4 Volgens [gedaagde] is geen sprake van een huur-
overeenkomst nu in dit geval geen specifieke par-
keerplaatsen zijn aangewezen, maar er slechts een
gebruiksrecht bestaat op 100 willekeurige plaat-
sen. Voor haar standpunt wordt in de literatuur
steun gevonden in het arrest van de Hoge Raad van
6 maart 1964, NJ 1964, 215. Anders dan wel wordt
aangenomen heeft de Hoge Raad in dat arrest niet
geoordeeld dat het gebruiksrecht met betrekking
tot een ‘niet vaste plaats’ in een parkeergarage on-
voldoende bepaalbaar is en om die reden niet als
huur kan worden aangemerkt. De Hoge Raad heeft
‘slechts’ geoordeeld dat in die zaak het gebruiks-
recht op een garagebox met het doel daar een auto
te stallen viel onder het bereik van huur en niet
van bewaargeving omdat de feitelijke macht over
de auto niet werd overgedragen. Die vraag is in de
onderhavige zaak niet aan de orde. Voor zover in de
conclusie van de Advocaat-Generaal bij het arrest
gelezen zou kunnen worden dat naar diens oordeel
bij een gebruiksrecht zoals hier aan de orde geen
sprake is van huur, maakt dat nog niet dat die op-
vatting als geldend recht moet worden beschouwd.
3.5 Van huur is niet slechts sprake wanneer bij het
aangaan van de overeenkomst een specifieke zaak
wordt aangewezen die in gebruik wordt gegeven.
Wanneer die eis wel gesteld zou worden, zou dat
immers tot gevolg hebben dat bijvoorbeeld het re-
serveren van een hotelkamer, waarbij men in de
regel niet een specifieke kamer huurt maar een
kamer uit een bepaalde categorie, niet onder het
bereik van huur zou vallen. Er bestaat geen reden
om aan te nemen dat de wetgever een dergelijke
beperking zou hebben beoogd. Evenmin lijdt het
twijfel dat het gebruiksrecht bij een huurovereen-
komst kan zijn beperkt, bijvoorbeeld tot een gedeel-
te van een zaak. Zo kan het recht op gebruik van
een muur voor reclamedoeleinden vallen onder het
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bereik van huur (zie MvT TK 26 089, nr. 3, p. 10). Bij
het recht op gebruik van een niet specifiek aange-
wezen en dus in de praktijk wisselend gedeelte van
een zaak, zoals hier aan de orde, komen deze beide
elementen tot uitdrukking.

3.6 Ook uit de door de wetgever opgenomen regels
die gelden voor huurovereenkomsten blijkt niet dat
hij het gebruiksrecht op een niet specifiek gedeelte
van een zaak heeft willen uitsluiten. Integendeel,
op grond van artikel 7:203 BW is de verhuurder
verplicht de zaak ter beschikking van de huurder
te stellen voor zover dat voor het overeengekomen
gebruik noodzakelijk is. Op grond van artikel 7:204
BW is sprake van een gebrek wanneer de zaak aan
de huurder niet het genot kan verschaffen dat de
huurder bij het aangaan van de overeenkomst
mocht verwachten. De omvang van het gebruiks-
recht op de verhuurde zaak kan immers zonder
problemen worden bepaald. Uitgaande van de juist-
heid van de stellingen van Gemeente Dordrecht,
heeft [gedaagde] te allen tijde recht op het gebruik
van 100 parkeerplaatsen in de parkeergarage aan
de Spuihaven, maar zij heeft niet het recht op het
gebruik van specifieke parkeerplaatsen. In de prak-
tijk betekent dit dat Gemeente Dordrecht ervoor
dient zorg te dragen dat er te allen tijde voor [ge-
daagde] 100 deugdelijke parkeerplaatsen in de gara-
ge beschikbaar zijn.

3.7 De aard van de rechtsverhouding waarbij een
gebruiksrecht bestaat op een aantal specifiek aan-
gewezen parkeerplaatsen verschilt, het voorgaan-
de in ogenschouw genomen, niet wezenlijk van
de rechtsverhouding waarbij een gebruiksrecht
bestaat op 100 willekeurige parkeerplaatsen in een
bepaalde garage. Daarbij komt dat aangenomen
moet worden dat de keuze om al dan niet een aantal
specifieke parkeerplaatsen aan te wijzen, in de re-
gel gebaseerd zal zijn op praktische overwegingen.
Nu ook uit de wetsgeschiedenis niet anders kan
worden afgeleid, moet ook de overeenkomst zoals
hier aan de orde daarom worden aangemerkt als
huur. De incidentele vordering van [gedaagde] zal
daarom worden afgewezen en de zaak zal worden
verwezen naar de rolzitting van donderdag 20 juni
2019 zodat partijen verhinderdata kunnen opgeven
voor de komende vier maanden. Daarna zal een
comparitie van partijen worden bepaald.

4 De beslissing

De kantonrechter:

wijst de incidentele vordering van [gedaagde] af; (...)
houdt iedere verdere beslissing aan.

Dit vonnis is gewezen door mr. P. Joele (...).

Commentaar

Inleiding

In dit vonnis — gewezen op het door de gedaagde
opgeworpen bevoegdheidsincident — staat de vraag
centraal of de overeenkomst op grond waarvan de
gemeente Dordrecht voor een langere periode tegen
betaling 100 willekeurige parkeerplaatsen in een
parkeergarage in gebruik geeft aan gedaagde, kwa-
lificeert als een huurovereenkomst. Het is een gege-
ven dat de gedaagde geen recht heeft op specifieke
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parkeerplaatsen. De aanleiding van deze procedure
was dat de gemeente de gedaagde een tekortkoming
onder die overeenkomst verweet in verband waar-
mee zij in rechte nakoming vorderde.*

De kantonrechter komt tot het oordeel dat deze
overeenkomst kwalificeert als een huurovereen-
komst (en de wetsgeschiedenis wijst niet in een
andere richting). Kortom: heb je voor de duur van
de overeenkomst enkel recht op een willekeurige
parkeerplaats tegen betaling, dan kwalificeert dat
recht als een huurovereenkomst (aldus deze kan-
tonrechter). Heeft de kantonrechter een juist crite-
rium aangelegd? Dat valt te betwijfelen.

Voor de beantwoording van de vraag of een over-
eenkomst kwalificeert als een huurovereenkomst,
is van wezenlijk belang of voldaan wordt aan in ie-
der geval de volgende cumulatieve criteria: de ene
partij (de verhuurder) verbindt zich aan de andere
partij (de huurder) een zaak of een gedeelte daarvan
in gebruik te verstrekken en de huurder verbindt
zich tot een tegenprestatie (zie art. 7:201 BW). Als
‘de zaak’ of ‘de tegenprestatie’ niet duidelijk is, dan
zal de betreffende overeenkomst niet kwalificeren
als een huurovereenkomst. In de voorloper van art.
7:201 BW werd expliciet aangegeven dat enkele cri-
teria ‘bepaald’ moesten zijn: zo werd in art. 7A:1584
BW (oud) nog gesproken over ‘het genot eener zaak’
dat gedurende ‘eenen bepaalden tijd en tegen eenen
bepaalden prijs’ ter beschikking werd gesteld. Met
de invoering van titel 7.4 is het begrip ‘bepaalden’
verlaten omdat, zo overwoog de wetgever, iedere
verbintenis die wordt aangegaan ‘bepaalbaar’ zou
moeten zijn, zo ook de huurovereenkomst.% Dit uit-
gangspunt volgt evenzeer uit art. 6:227 BW: ‘Verbin-
tenissen die partijen op zich nemen moeten bepaalbaar
zijn."”

46. Deze informatie is verkregen van de gemeente Dor-
drecht, die mij ook informeerde dat de overeenkomst,
op grond waarvan de parkeerplaatsen in gebruik wa-
ren gegeven, een langere looptijd kent.

47. Dat er vaste criteria bestaan voor het kwalificatie-
vraagstuk, wil niet zeggen dat partijen reeds over-
eenstemming hebben over een huurovereenkomst
als partijen uitsluitend overeenstemming hebben
bereikt over de zaak en de tegenprestatie; de essenti-
alia waarover overeenstemming moet bestaan, kun-
nen breder zijn, zie HR 26 september 2003, ECLL:NL:
HR:2003:AF9414, NJ 2004/460, m.nt. Vranken (Regio-
politie / Hovax). Daarnaast is het niet een vaststaand
gegeven dat als een overeenkomst voldoet aan de es-
sentialia van art. 7:201 BW die overeenkomst per de-
finitie kwalificeert als een huurovereenkomst, zie het
arrest HR 11 februari 2011, ECLI: NL: HR: 2011: BO9673,
NJ 2012/73, m.nt. A.L.M. Keirse (Timeshare).

48. Zie De Jonge, De Wijkerslooth-Vinke & Gelink (red.),
Parl. Gesch. BW Boek 7 titel 4 2009, p. 155 (Toelichting
Ontwerp Houwing).

49. Alhoewel overbodig, bepaalt art. 7:205 BW dat naast
de bepalingen uit titel 7.4 BW (onder meer) ook de
bepalingen uit Boek 6 BW van toepassing zijn op een
huurovereenkomst.

376 Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

TvHB 2019/19

Het bepaalbaarheidscriterium van art. 6:227 BW

In de literatuur en rechtspraak is geregeld te lezen
dat verbintenissen ‘voldoende bepaalbaar’ moeten
zijn en dat terwijl art. 6:227 BW enkel spreekt over
‘bepaalbaar’ (hetgeen vanuit taaltechnisch perspec-
tief een strenger criterium is dan voldoende bepaal-
baar). Waar komt ‘voldoende’ dan toch vandaan?
Daarvoor moeten we terug naar de Parlementaire
Geschiedenis waar de wetgever overwoog: “(...) Wel
is het wenselijk geacht om voor de verbintenisschep-
pende overeenkomst de regel van de rechtspraak vast te
leggen dat bepaaldbaarheid voldoende is. [onderstr.
ICKM] (..)”° Vast staat dan ook dat de ‘bepaalbaar-
heid’ voldoende moet zijn.' Ook de portee van art.
6:227 BW volgt duidelijk uit deze parlementaire
geschiedenis:“(..) Bepaalbaar zijn de verbintenissen,
wanneer de vaststelling naar van te voren vaststaande
criteria [onderstr. ICKM] kan geschieden. De criteria
kunnen overigens een subjectief element inhouden. In
een overeenkomst kan namelijk de nadere vaststelling
van de inhoud aan een derde, ja zelfs aan een der partij-
en worden opgedragen. Deze laatste moet, gelijk in een
constante rechtspraak is aangenomen, bij de uitvoering
van deze taak te goeder trouw, dat wil zeggen met in-
achtneming van wat door redelijkheid en billijkheid
wordt gevorderd, te werk gaan.(..)”>

Art. 6:227 BW verlangt niet dat de verbintenissen
‘bepaald’ (dus ‘nauwkeurig vastgesteld’) zijn, maar
deze dienen wel ‘bepaalbaar’ te zijn: de verbintenis-
sen moeten kunnen worden vastgesteld. Hoe partij-
en dat moeten doen, volgt uit de wetsgeschiedenis:
de criteria aan de hand waarvan de verbintenis
dient te worden bepaald, moeten tussen partijen
van tevoren (op het moment van sluiten van de ver-
bintenis) voldoende bepaald zijn. Met andere woor-
den: ten tijde van het sluiten van de overeenkomst
hoeven de rechten en verplichtingen van partijen
over en weer nog niet ‘klip en klaar’ te zijn; partijen
mogen ten aanzien daarvan zelfs in onzekerheid
verkeren. Relevant is echter wel dat partijen reeds
op dat moment hebben afgesproken hoe zij deze
onzekerheden gaan vaststellen.® Dit houdt volgens
A.G. Wissink niet in dat deze afspraak een inhoude-
lijke maatstaf moet voorschrijven, maarwel dat een
procedure is voorgeschreven, zoals de vaststelling
door een derde van de inhoud van de verbintenis.**

50. Zie Van Zeben, Du Pon, Olthof (red.), Parl. Gesch. BW
Boek 61981, p. 895 (nr. 5).

51. Waarom het begrip ‘voldoende’ niet in art. 6:227 BW
zelf is neergelegd, heb ik niet onderzocht. Dat reikt
mijns inziens ook te ver voor deze annotatie.

52. De noten uit dit citaat zijn niet overgenomen.

53. Asser/Sieburgh 6-III, 2018/285. Denk bijvoorbeeld
aan de afspraak dat ten tijde van het aangaan van de
huurovereenkomst de huurprijs nog niet precies vast
staat. Partijen spreken echter wel af dat deze prijs
wordt bepaald door deskundige X die aan dehand van
het regime van art. 7:303 BW de huurprijs zal bepalen
(aan welke vaststelling partijen zich committeren).

54. Zie A.G. Wissink in zijn conclusie (randnummer5.23.1)
van HR 22 januari 2016, ECLL:NL:PHR:2016:3 bij HR 29
april 2016, ECLI:NL:HR:2016:769, NJ 2018/41, m.nt. H.B.
Krans (SEBA c.s./ Gemeente Amsterdam).
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Ingevolge de wetsgeschiedenis mag deze nadere
vaststelling zowel worden opgedragen aan een van
de contractspartijen als aan een derde. Ongeacht de
identiteit van de partij zal hij zich bij de bepaling
hiervan wel in overeenstemming met het bepaalde
in art. 6:248 BW dienen te gedragen. Het is daarbij
ook mogelijk, aldus Sieburgh, dat deze vaststelling
niet gebeurt door een bepaalde persoon, maar dat
omstandigheden een bepalende factor zijn (zoals
de koop van goederen tegen de marktprijs op het
moment van levering).® Ook toekomstige zaken en
rechten kunnen ‘voldoende bepaalbaar’ zijn, zoals
verhuur van een nog te bouwen huis of een toekom-
stige vordering’® Sieburgh spreekt over objectief
en subjectief toekomstige zaken; het verschil zit
daarin dat objectief toekomstige zaken, nog niet
bestaan en subjectief toekomstige zaken al wel be-
staan maar nog geen eigendom zijn van degene die
daarover wil beschikken.

Uit het voorgaande volgt dat het bepaalbaarheids-
criterium uit 6:227 BW soepeler is dan op het eer-
ste oog lijkt: het is voldoende dat er een inhoudelijk
aangrijpingspunt is om de inhoud van de verbin-
tenis te gaan bepalen of een procedure om dat te
doen, zoals een nadere vaststelling van de inhoud
van de verbintenis door een derde. In de literatuur
en rechtspraak wordt dan ook eerder wel dan niet
aangenomen dat aan het criterium van art. 6:227
BW is voldaan, zo volgt wel uit het hierna te behan-
delen arrest van de Hoge Raad.”’

In 2016 mocht de Hoge Raad zich buigen over een
discussie tussen de gemeente Amsterdam (in haar
hoedanigheid van erfverpachter) en Pullens (in
haar hoedanigheid van erfpachtster) waarbij de
vraag voorlag of het aanbod van de gemeente tot
vaststelling van de nieuwe canon al dan niet vol-
doende bepaalbaar was. Het hof oordeelde van niet,
omdat niet duidelijk was gemaakt op welke wijze
de korting op de afkoopsom moest worden bere-
kend; de korting op de canon was wel enigszins
inzichtelijk gemaakt (alhoewel ook die met enige
moeite kon worden afgeleid uit het aanbod, aldus
het hof). Nu de afkoopsom één van de essentialia
van de te sluiten overeenkomst was, behoorde dui-
delijk te zijn hoe de korting op de afkoopsom diende
te worden berekend (net als bij de canonbedragen).
Bij gebreke daarvan, werd het aanbod door het hof
in z'n geheel als onvoldoende bepaald aangemerkt.
De Hoge Raad casseerde en overwoog dat, hoewel
in de aanbiedingsbrief niet was vermeld hoe de kor-
ting op de afkoopsom berekend moest worden, dit
niet uitsloot (..) dat de aanbiedingsbrief en toelichting
daarvoor ook voor de wederpartij voldoende aankno-

55. Asser/Sieburgh 6-111, 2018/287.

56. Zie Asser/Sieburgh 6-III 2018/285 die verwijst naar:
Rb. Utrecht 16 maart 1932, NJ 1933, p. 1682. In de betref-
fende zaak was het huis weliswaar nog niet gereed,
maar het was wel duidelijk waar het huis zou worden
gebouwd; zie ook Asser/Sieburgh 6-111, 2018/288.

57. Zie Blei Weissmann, GS Verbintenissenrecht, art.
6:227 BW, aant. 4, 10, 11, 16, 17; Asser/Hijma 7-I,
2013/200; Asser/Sieburgh 6-111, 2018/285.
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pingspunten kunnen bevatten, bijvoorbeeld door bij het
bepalen van de korting op de afkoopsom aan te sluiten
bij de omvang van de korting op de jaarlijks verschul-
digde canonbedragen. Bovendien wijst de Gemeente te-
recht erop dat zij in de aanbiedingsbrief heeft vermeld
dat de korting waarop de ingroeiregeling recht geeft,
niet in de in deze brief genoemde afkoopsom en canon-
bedragen is verwerkt maar pas zal worden verwerkt
in de nota die de Gemeente te zijner tijd zal sturen; dat
brengt, gelet op hetgeen hiervoor in 3.5.1 is overwogen,
mee dat zij de korting overeenkomstig de eisen van re-
delijkheid en billijkheid dient te berekenen en conform
het gemeentelijk besluit betreffende de ingroeiregeling

(vgl. ook HR 6 mei 1960, NJ 1961/366).”58

Gelet op het bovenstaande, zal de beantwoording

van de vraag of een (element uit een) overeenkomst

voldoende bepaalbaar is, langs de weg van de vol-
gende elementen dienen plaats te vinden:

a. derechten en verplichtingen van partijen hoe-
ven ten tijde van de contractsluiting nog niet
vast te staan;

b. daarbij kunnen zaken op dat moment zowel ob-
jectief als subjectief toekomstig zijn;

c. maar, uiterlijk ten tijde van de contractsluiting,
moeten tussen partijen wel criteria vaststaan
(partijen moeten dus overeenstemming hebben
over deze criteria) op grond waarvan deze rech-
ten en verplichtingen kunnen worden vastge-
steld;

d. de vaststelling van deze rechten en verplich-
tingen kan na de sluiting van de overeenkomst
plaatsvinden door:

i. (een) derde(n) of een of meer van de
contractspar- tijen; of

ii. de intreding van (ten tijde van de
overeenkomst) vastgestelde omstandigheden;

e. waarbij deze vaststelling dient plaats te vinden
met inachtneming van de redelijkheid en bil-
lijkheid.

Hof Amsterdam wees recentelijk op 23 juli 2019 een

arrest over de vraag over de wijze waarop rechten

en verplichtingen uit een overeenkomst zouden
moeten worden vastgesteld” Begrijpelijkerwijze
kwam het hof hierin tot de conclusie dat de criteria,
op grond waarvan vastgesteld zou worden of een

58. Zie HR 29 april 2016, ECLI:NL:HR:2016:765, NJ
2016/239, m.nt. redactie (Gemeente Amsterdam / Pul-
lens), r.0. 3.5.2. Op diezelfde dag wees de Hoge Raad
een soortgelijk arrest: HR 29 april 2016, ECLL:NL:HR:
2016:769, NJ 2018/41, m.nt. H.B. Krans (Stichting Erf-
pachters Belang Amsterdam c.s./ Gemeente Amsterdam).
Daarin heeft de Hoge Raad onder meer overwogen dat
aan het vereiste van art. 6:227 BW is voldaan als aan
de hand van de inhoud van de overeenkomst de in-
houd van de verbintenis kan worden bepaald dan wel
de overeenkomst een procedure bevat waarlangs dit
laatste kan plaatsvinden, zoals een nadere vaststel-
ling van de inhoud van de verbintenis door een derde.
Een bepaling die inhoudt dat de canon wordt herzien
door deskundigen ex art. 7:900 BW voldoet aan dit
vereiste, ook al zijn daarin geen concrete criteria ge-
noemd voor die herziening, zie r.o. 4.2.2.

59. Hof Amsterdam 23 juli 2019, ECLLNL:GHAMS:2019:
2676.
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van de contractspartijen aanspraak zou kunnen
maken op een bonusuitkering, voldoende bepaal-
baar waren.*

Bepaalbaarheid in het huurrecht

De criteria die vanuit huurrechtperspectief vol-
doende bepaalbaar behoren te zijn, zijn ‘de zaak™
en ‘de tegenprestatie’.

Allereerst zal ik stilstaan bij enkele uitspraken die
zagen op de vraag of de tegenprestatie voldoende
bepaald was. In de kwestie waarin de voormalige
directeur in ‘ruil’ voor het na zijn aftreden als di-
recteur in gebruik krijgen van een woning ‘enige
werkzaamheden voor de vennootschap zou blijven
verrichten’, werd de tegenprestatie als onvoldoende
bepaald aangemerkt, zodat de overeenkomst niet
als een huurovereenkomst kwalificeerde.®> In de
zaak waarin partijen waren overeengekomen dat
de huurder naast een bedrag van € 75 per maand
ook maandelijks een niet vastgesteld aantal uur
aan werkzaamheden zou moeten verrichten, oor-
deelde de kantonrechter dat de ‘arbeid’ geen deel
kon uitmaken van de tegenprestatie, omdat het
aantal uur dat gewerkt zou moeten worden niet
voldoende bepaalbaar was.® Zie ook het arrest van
Hof Amsterdam van 12 december 2013, waarin het
hof oordeelde dat, nu er geen blijk van was gegeven
dat partijen een duidelijk vastomlijnde tegenpresta-
tie waren overeengekomen, er geen sprake was van
een huurovereenkomst, maar van een overeen-
komst van bruikleen ex art. 7A:1777 BW.%

60. In deze uitspraak vorderde ECS uitbetaling van een
bonus. SCS stelde dat die afspraak niet voldoende be-
paalbaar was nu niet voldoende duidelijk was onder
welke voorwaarde tot uitkering zou worden overge-
gaan. Een redelijke uitleg van een tweetal memoran-
da leerde, aldus het hof, dat ECS aanspraak hierop
zou maken als door inspanningen van ECS een derde
partij wederom een contract met SCS zou sluiten. Die
overeenkomst kwam er en SCS erkende dat deze er
was gekomen mede door de inspanningen van ECS,
zodat de voorwaarde voor uitkering van de bonus was
vervuld. ECS maakte dan ook met succes aanspraak
op uitkering van die bonus.

61. Er kan ook een gedeelte van ‘een zaak’ ter beschik-
king worden gesteld; echter, ongeacht of ‘een zaak’ of
‘een gedeelte van een zaak’ ter beschikking wordt ge-
steld, beide dienen voldoende bepaalbaar te zijn (art.
7:2011id 1 BW).

62. Zie HR 19 november 1976, ECLI:NL:HR:1976:AC5809, NJ
1977/161, m.nt. P.A. Stein (Koster/Hagens).

63. Rb. Almelo (ktr.) 21 februari 2012, ECLL: NL: RBALM:
2012: BV6444, Prg. 2012/94. Zie ook Von Schmidt auf
Altenstadt, GS Huurrecht, titel 4 afd. 1 Boek 7 BW art.
201, aant. 21.2 (online, bijgewerkt 25 april 2017).

64. Hof Amsterdam 12 december 2013, ECLL:NL:GHAMS:
2013:5025, TvHB 2014/3, UDH:TvHB/11473, m.nt. A.
Wijnans (Blije Buren / Van Keulen Beheer). De Stichting
Blije Buren had een ruimte in gebruik gekregen van
Van Keulen Beheer die er (bij de ingebruikgeving) op
had gewezen dat er gebreken kleefden aan het pand
(waaronder lekkages); die moest de Stichting zelf
herstellen. De Stichting herstelde deze gebreken; Van
Keulen Beheer leverde materialen en (een betrokke-
ne bij) Van Keulen Beheer bood een helpende hand.
Toen Van Keulen Beheer de overeenkomst opzegde en

378 Tijdschrift voor HUURRECHT BEDRIJFSRUIMTE

TvHB 2019/19

Uitgaande van de criteria die zojuist zijn geschetst,
is het begrijpelijk dat in deze kwesties in rechte
werd uitgemaakt dat de tegenprestatie niet vol-
doende bepaalbaar was; ieder criterium om vast te
kunnen stellen wat de tegenprestatie zou moeten
zijn, ontbrak.

Bij de bepaling van ‘de zaak’ (of een gedeelte daar-
van) en de omvang van het genot dat de huurder
daarvan behoort te krijgen, is het belangrijk om
eerst vast te stellen dat de verhuurder de huurder
niet het onbeperkte genot van de zaak hoeft te ge-
ven; hij behoort de huurder enkel dat genot te ge-
ven dat partijen zijn overeengekomen. De wetgever
zegt hierover: “Hiermede bedoelt de definitie niet uit
te drukken dat tot het wezen van de huur zou behoren,
dat een onbeperkte gebruiksbevoegdheid wordt gege-
ven. Tot welk gebruik, ter verkrijging van welk genot de
beschikking over de zaak gegeven wordt, hangt van het
daaromtrent in concreto overeengekomene af. Daarom
is bij verhuur ook niet noodzakelijk dat de huurder de
volledige macht over de zaak krijgt, maar slechts dat hij
de beschikking krijgt die nodig is om het overeengeko-
men genot te kunnen hebben , ook al vormt het gedeelte
waarover hij de beschikking krijgt, zelf geen zelfstandi-
ge zaak (b.v. een muuroppervlakte voor het aanbrengen
van reclame).”® Het gebruik van de zaak hoeft, gedu-
rende de huurovereenkomst, evenmin onafgebro-
ken te zijn; het mag ook ‘intermitterend’ zijn.®® Het
gebruik van de zaak hoeft ook niet geheel exclusief
te zijn. In het arrest van 15 maart 1974 heeft de Hoge
Raad uitgemaakt dat gedeeld gebruik ook huur kan
zijn, mits de zaak (het gehuurde) maar voldoende
bepaalbaar is. In dit arrest werd een slaapvertrek
gedeeld met maximaal drie andere personen, ter-
wijl deze personen wel ieder een eigen bed en berg-
ruimte hadden.

Hoewel de zaak niet volledig exclusief en het ge-
bruiksrecht niet onafgebroken hoeft te zijn, is het
wel van belang dat het gebruiksrecht van de zaak
enigszins wordt afgebakend van de andere gebrui-
kers, zowel in tijd als in ruimte, aldus Rossel.® Dit
is ook begrijpelijk gelet op het vereiste van ‘vol-
doende bepaalbaarheid’. Rossel vervolgt dan ook
dat het recht op een willekeurige plaats in een

ontruiming verlangde, verdedigde de Stichting Blije
Buren dat de overeenkomst een huurovereenkomst
zou zijn en zij dus huurbescherming genoot. Het hof
volgde de Stichting niet in haar betoog (evenals de
voorzieningenrechter in eerste aanleg) en de Stich-
ting moest het pand ontruimen.

65. Zie De Jonge, De Wijkerslooth-Vinke & Gelink (red.),
Parl. Gesch. BW Boek 7 titel 4 2009, p. 155, (Toelichting
Ontwerp Houwing). De noten uit dit citaat zijn niet
overgenomen.

66. HR 26 juni 1953, NJ 1953/634 (Heijdens / Gofilex), waar-
uit volgt dat huur niet verlangt dat het gebruik van
het gehuurde voortdurend is, maar ook op afgebroken
en op bepaalde tijdstippen mag plaatsvinden. Zie ook
de conclusie van A.G. mr. s’Jacob bij HR 6 maart 1964,
NJ1964/215 (Dorvo / Herngreen).

67. Zie HR 15 maart 1974, ECLI:NL:HR:1974:AB4861, NJ
1974/393, m.nt. A.R. Bloembergen (Gastarbeiderspensi-
on).

68. Zie Asser/Rossel & Heisterkamp 7-1I, 2017/21.
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parkeergarage niet een voldoende bepaalbaar ge-
bruiksrecht van een zaak is om dit recht als ‘huur’
aan te kunnen merken.” Zie ook A.G. s’Jacob die
in zijn conclusie voor het arrest Dorvo / Hengreen
van 6 maart 1964 hetzelfde overwoog: “Men kan
zich de overeenkomst, waarbij een garagehouder aan
een klant gelegenheid geeft een auto bij hem te stallen
in zeer verschillende vormen denken. Wanneer niets
anders is overeengekomen, dan dat de garagehouder
de auto “een” plaats zal geven in de gebouwen of op het
terrein van zijn bedrijf, dan lijkt de opvatting van de
Rb. te Haarlem (7 mei 1946, N.J. 1947 247), dat ook dan
van huur en verhuur in de zin van art. 1584 B.W. sprake
is, op zijn minst genomen twijfelachtig. Anders wordt
het wanneer, b.v., in een garage, aan de klant een vaste
plaats, welke door een nummer of door lijnen op de vloer
is aangegeven, is aangewezen om zijn auto te plaatsen,
en is overeengekomen, dat die plaats niet door anderen,
de garagehouder inbegrepen, mag worden gebruikt. In
dat geval zou ik wel van huur en verhuur willen spre-
ken. Ik meen daarvoor steun te kunnen vinden in de
opvatting van de schrijvers, dat huur en verhuur van
een muur of gedeelte daarvan voor het aanbrengen van
reclame mogelijk is (..).”

Indachtig de hiervoor geschetste criteria over de
wijze waarop vastgesteld moet worden of een over-
eenkomst voldoende bepaalbaar is, is de uitspraak
van de Rechtbank Utrecht, sector handels- en fa-
milierecht, van 11 maart 2009 (waarin zij de zaak
verwees naar de sector kanton) begrijpelijk.”® In die
zaak speelde de vraag of de terbeschikkingstelling
door het zwembad van een kluisje tegen betaling
van € 0,20, voor beperkte duur (de periode dat de
persoon in het zwembad was), kwalificeerde als
huur. De rechtbank beantwoordde deze vraag be-
vestigend en verwees de zaak naar de sector kan-
ton. Of de persoon zelf het kluisje mocht uitzoeken
(hetgeen niet ongebruikelijk is bij dit soort lokalen)
dan wel het zwembad een kluisje aanwees, blijkt
niet. Maarhet antwoord is in beide gevallen hetzelf-
de: het maakt immers niet uit wie de zaak aanwijst,
of dit nu het zwembad is, de persoon die het kluisje
gebruikt of een derde. Er was in ieder geval een pro-
cedure afgesproken om vast te stellen wat voor de
duur van de huurovereenkomst als ‘de zaak’ kwali-
ficeerde. Op het oog lijkt deze kwestie gelijk aan de
thans voorliggende kwestie van de kantonrechter
Dordrecht: immers, zowel de huurder van het kluis-
je als de gebruiker van de parkeerplaatsen mogen
ieder zelf een kluisje respectievelijk parkeerplaat-
sen uitzoeken. Er is echter wel degelijk een relevant
verschil: in de kwestie van het zwembadkluisje
wisselt het specifieke object van het gehuurde niet
gedurende de duur van de huurperiode, terwijl in
de onderhavige parkeerplaatsenkwestie het object
gedurende de duur van de huurperiode wel wisselt
(met uitzondering van die situatie dat men een auto
voor de gehele duur van de huurperiode op één vas-

69. Zie ook N. Amiel e.a., Handboek Huurrecht Bedrijfs-
ruimte, Deventer: Den Hollander 2018, p. 3.

70. Rb. Utrecht 11 maart 2009, ECLL: NL: RBUTR: 2009:
BH5709, WR 2009/69, m.nt. redactie.
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te plaats stalt en daarlaat staan; dat is evenwel niet
de bedoeling van partijen nu de uitdrukkelijke be-
doeling van partijen juist is dat de gebruiker geen
aanspraak kan maken op een exclusieve plaats).
Gegeven de criteria van art. 6:227 BW lijkt het re-
latief eenvoudig om vast te stellen of een overeen-
komst een huurovereenkomst is. De thans voorlig-
gende uitspraak wekt verbazing en de uitkomst is
naar mijn overtuiging niet juist (althans, deze is op
z'n minst twijfelachtig).

De voorliggende kwestie: huur of niet?

Tussen de gemeente Dordrecht en de gedaagde
stond niet ter discussie dat de gedaagde voor een be-
paalde periode 100 willekeurige parkeerplaatsen,
welke zich bevonden in een bepaalde parkeergara-
ge,zou mogen (laten) gebruiken tegen een vaste ver-
goeding. Het enige element dat niet vast stond, was
welke 100 parkeerplaatsen de gedaagde specifiek
zou mogen gebruiken voor de duur van de overeen-
komst; het waren enkel ‘willekeurige parkeerplaat-
sen’ en de gebruiker had geen recht op specifieke
parkeerplaatsen.

Uit de zojuist genoemde literatuur en rechtspraak
volgt dat dergelijke parkeerplaatsen als niet vol-
doende bepaald kwalificeren, zodat het huurrecht
niet op die overeenkomst van toepassing is. Mijns
inziens is dit ook evident, nu het huurrecht zich (zo-
wel vanuit huurders- als verhuurdersperspectief)
niet verdraagt met dergelijke ‘willekeurige plekken’.
Het huurrecht gaat ervan uit dat duidelijk is wat
het object van huur is. Dat volgt zowel uit de letter
van de wet, als uit het systeem van titel 7.4 BW. Zo-
wel de huurder als de verhuurder hebben namelijk
ten aanzien van ‘de zaak’ bepaalde rechten en ver-
plichtingen. Weliswaar heeft art. 7:201lid 1 BW het
over ‘een zaak of een gedeelte daarvan’, maar veel
van de daaropvolgende artikelen hebben het over
‘de zaak’ als een benoemd en vastgesteld object of
vermogensrecht.

Als ‘de zaak’ niet vaststaat, zal dat zowel de huur-
der als de verhuurder voor een welhaast onmoge-
lijke opgave stellen. Enkele voorbeelden, hoe theo-
retisch deze ook zijn, maken dit wellicht duidelijk.
Denk bijvoorbeeld aan de verplichting die de ver-
huurder heeft met betrekking tot gebreken van de
zaak (art. 7:204 BW). Als een partij 100 willekeurige
parkeerplaatsen ter beschikking moet stellen in
een parkeergarage waarin zich 1000 parkeerplaat-
sen bevinden, aan welke verwachting moeten die
100 parkeerplaatsen (waarvan niet bekend is welke
100 plaatsen gekozen worden) dan telkens voldoen?
Een voorbeeld: gedaagde wil zijn auto parkeren op
een bepaalde vrije parkeerplaats; er zijn voldoende
lege plekken te vinden, maar hij wil graag staan op
die ene plek die hij heeft gekozen (en dat mag op
grond van de overeenkomst); het is evenwel lastig
om op die plek de auto goed te parkeren, omdat op
de naastgelegen parkeerplaats de verhuurder werk-
zaamheden uitvoert tegen de belijning van de door
hem gekozen parkeerplaats aan. Als ik de kanton-
rechter volg in zijn redenering (het is een huurover-
eenkomst) dan kan de huurder zich op het stand-
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punt stellen dat er sprake is van een gebrek (die
gekozen parkeerplaats (die behoort immers tot het
gehuurde) kan immers niet gebruikt worden door
de huurder omdat de verhuurder dit belemmert).
Er is aldus sprake van een gebrek ex art. 7:204 lid
2 BW, met alle gevolgen van dien. Dit zou een op-
merkelijk standpunt zijn, nu deze persoon nog legio
andere goed bruikbare parkeerplaatsen tot zijn be-
schikking heeft, waar hij gebruik van kan maken.
Echter, het onvermijdelijke gevolg van de vaststel-
ling dat hier sprake is van een huurovereenkomst,
is wel dat deze gebruiker zich op de gebrekenrege-
ling kan beroepen. Het gevolg is dan dus ook dat de
verhuurder er te allen tijde voor moet zorgdragen
dat alle 1000 parkeerplaatsen zouden voldoen aan
hetzelfde verwachtingsniveau van de huurder; het
is namelijk niet duidelijk welke parkeerplaats de
gebruiker op welk moment gaat kiezen.

Een ander voorbeeld. Als de huurder een gebrek aan
het gehuurde ontdekt, dan moet hij de verhuurder
hiervan onverwijld in kennis stellen (art. 7:222 BW).
Doet hij dat niet, dan is hij eenvoudig gezegd ver-
plicht de schade te vergoeden die de verhuurder lijdt,
omdat er niets is gemeld. Gesteld dat de gebruiker
(in diezelfde parkeergarage met 1000 parkeerplaat-
sen) constateert dat er op een bepaalde beschikba-
re parkeerplek olie ligt. De gebruiker rijdt er voor-
bij en parkeert zijn auto op een andere plaats. Hij
meldt zijn observatie niet bij de exploitant. Kan de
exploitant de gebruiker hierop dan aanspreken? Ik
verwacht — ook uitgaande van de redenering van de
kantonrechter - van niet; de gebruiker heeft die par-
keerplaats op dat moment immers niet gekozen als
één van de honderd parkeerplaatsen en dus behoort
die plaats op dat moment niet tot het gehuurde. Ech-
ter, als diezelfde parkeerplaats twee uur later nog de
enige lege parkeerplaats in de parkeergarage is (de
gebruiker heeft de garage verlaten en keert terug)
en de gebruiker gaat daarvan op dat moment wel
gebruik maken, dan moet hij het plotseling wel mel-
den bij de exploitant! Mijns inziens volgt alleen al uit
deze voorbeelden hoe essentieel het is dat specifiek
vast staat wat ‘de zaak’ is en dat een willekeurige
plek, die gedurende de duur van de overeenkomst
blijft wisselen, niet kan kwalificeren als ‘de zaak’.
De parallel die de kantonrechter trekt teneinde zijn
oordeel te onderbouwen dat deze overeenkomst
kwalificeert als een huurovereenkomst draagt
mijns inziens juist niet bij aan het oordeel van de
kantonrechter. De rechter overweegt (in r.o. 3.5) dat
als de overeenkomst tot gebruik van 100 wisselen-
de parkeerplaatsen niet als een huurovereenkomst
zou kwalificeren, ook de huur van een hotelkamer
niet als een huurovereenkomst zou kwalificeren:
dan reserveert men in de regel namelijk ook niet een
specifieke kamer, maar een kamer uit een bepaalde
categorie. Deze parallel gaat evenwel niet op. De gast
die een hotelkamer huurt, krijgt in de regel welis-
waar een kamer aangewezen in de door hem geko-
zen categorie, maar voor de duur van zijn verblijf,
blijft hij wel in die ene betreffende kamer (net als het
geval is in de kwestie van het zwembadkluisje). De
parallel zou wel opgaan als de hotelgast iedere keer
als hij zijn kamer zou verlaten, een andere kamer
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zou kunnen krijgen (ofwel omdat hij die zelf kiest,
ofwel omdat het hotel een andere kamer aanwijst);
dat is niet in overeenstemming met de praktijk. Het
gekozen voorbeeld is dan ook niet geschikt om als
onderbouwing voor het oordeel van de kantonrech-
ter te dienen.

Ik volg de kantonrechter wél waar hij zegt dat van
huur niet slechts sprake is wanneer bij het aangaan
van de overeenkomst een specifieke zaak wordt aan-
gewezen die in gebruik wordt gegeven. Art. 6:227 BW
verlangt ook niet dat meteen vanaf de contractslui-
ting duidelijk is wat ‘de zaak’ is, mits ten tijde van
de contractsluiting tussen partijen maar wel criteria
vaststaan op grond waarvan vastgesteld kan worden
wat ‘de zaak’ zal zijn / worden. Zo is het mogelijk dat
bij het aangaan van de huurovereenkomst nog niet
duidelijk is welke 100 parkeerplaatsen gehuurd wor-
den; de afspraak kan zijn dat de huurder gedurende
de huurperiode zelf bepaalt welke parkeerplaatsen
tot het gehuurde gaan behoren: heeft hij eenmaal
onvoorwaardelijk een plaats gekozen, dan behoort
die plaats tot het gehuurde, hetgeen zo blijft voor de
overeengekomen duur. De kantonrechter diende
in zijn analyse ook de redelijkheid en billijkheid in
acht te nemen, welke een onmisbare rol spelen bij de
bepaling van de zaak (zie de eerdergenoemde crite-
ria van art. 6:227 BW). De redelijkheid en billijkheid
verzetten zich er mijns inziens tegen dat de overeen-
komst kwalificeert als huurovereenkomst (alleen
al, of ook, gelet op de praktische uitvoeringsproble-
men). Het huurrecht verdraagt zich nu eenmaal niet
met dergelijke willekeurige plekken.

De uitspraak die in dit geheel niet mag ontbreken,
is die van de Kantonrechter Amsterdam van 15 juli
2010.”* De kantonrechter concludeerde dat de over-
eenkomst op grond waarvan twee flexwerkplekken
werden gehuurd in een kantoorruimte, kwalificeer-
de als een huurovereenkomst. De omstandigheid dat
deze plekken geen vaste plekken waren, maar tel-
kens wisselende plekken, maakte dit, aldus de kan-
tonrechter, niet anders nu het duidelijk was waar de
werkplekken zich bevonden, namelijk ergens in het
kantoor van de partij die de plekken ter beschikking
stelde. “Het feit dat van keer op keer werd aangewezen
waar gedaagde die dag één flexwerkplek (of meer) bin-
nen het kantoor van eiseres zou hebben, houdt niet in dat
ook maar enige twijfel kan ontstaan over de vraag wat
hij nu al precies gehuurd zou hebben. Het gehuurde was
aldus voldoende geidentificeerd. (..)"’* Deze uitspraak

71. Rb. Amsterdam (ktr) 1 september 2011, ECLL:NL:
RBAMS:2011:BS8798, TvHB 2011/1, UDH:TvHB/9117,
m.nt. E.D. den Engelsman.

72. In dit verband wordt ook wel de uitspraak van Rb.
Amsterdam (ktr.) 31 augustus 2017, ECLLNL:RBAMS:
2017:6431, TvHB 2017/6, UDH:TvHB/14659, genoemd.
Mijns inziens ten onrechte, nu in deze uitspraak tus-
sen partijen niet in geschil was wat er specifiek werd
gehuurd: dat was namelijk een bepaald bureau. De
vraag was echter wel of er een roerende zaak werd
gehuurd, dan wel een deel van een gebouwde onroe-
rende zaak (waarbij het antwoord relevant is voor
de vraag welke huurbepalingen van toepassing zijn
op deze huurovereenkomst (uitsluitend titel 7.4.1 t/m
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lijkt op de onderhavige; in beide zaken werden wil-
lekeurige plekken tegen betaling ter beschikking ge-
steld. Het zal niet verrassen dat ook deze uitspraak
volgens mij niet juist is.”?

In de noot van Bloembergen, onder het arrest van
de Hoge Raad van 15 maart 1974, is mijns inziens
steun te vinden voor het standpunt dat de ‘zaak’
niet willekeurig, maar juist vastgesteld moet zijn.”
“(..) Men neigde ertoe van huur te spreken, als de au-
toeigenaar recht heeft op een bepaalde, behoorlijk ge-
identificeerde plaats en niet op ‘een’ plaats in de garage.
Zou men in het licht van de nu gegeven beslissing in het
laatste geval kunnen zeggen, dat de eigenaar recht heeft
op genot van de gehele garage met de beperking dat hij
deze met anderen moet delen, zodat er toch een huur-
overeenkomst is? Of is het verschil met de gastarbeiders,
dat deze ook de beschikking hebben over een door bed en
bergruimte enigszins geidentificeerde plaats? (..)” Het
antwoord op de laatste vraag luidt mijns inziens be-
vestigend. In het arrest van het gastarbeiderspen-
sion hadden de gastarbeiders juist het exclusief
gebruik van bepaalde zaken; weliswaar was dit ge-
bruik niet onafgebroken, maar dat is ook niet nodig
om van ‘huur’ sprake te laten zijn.

Ter afsluiting

Mijns inziens had deze uitspraak anders moeten
luiden. ‘Een zaak’ is in het huurrecht eerst ‘vol-
doende bepaalbaar’ als deze behoorlijk geidentifi-
ceerd is als ‘de zaak’ en de gebruiker voor de over-
eengekomen periode het exclusieve recht heeft
op die zaak (al dan niet intermitterend). Die zaak
is namelijk gedurende de looptijd van de huur-
overeenkomst het object waar zich de rechten
en verplichtingen van partijen rondom afspelen.
Dat wil natuurlijk niet zeggen dat de omvang van
de zaak niet kan wisselen of dat de zaak niet kan
wijzigen; dat vergt evenwel nadere overeenstem-
ming tussen partijen. Een willekeurige plek in een
garage, of een ‘flexwerkplek’ inhoudende dat voor
de duur van de overeenkomst telkens een andere
plek kan worden gekozen (en de gebruiker dus geen
exclusief gebruiksrecht kan claimen ten aanzien
van een specifieke zaak), is mijns inziens niet vol-
doende bepaalbaar om te kwalificeren als ‘de zaak’
waarop titel 7.4 BW betrekking heeft. Als een wil-
lekeurige zaak ter beschikking wordt gesteld, is de
rechtsverhouding een overeenkomst sui generis
waarop (enkel) de algemene bepalingen van het
verbintenissenrecht van toepassing zijn. Anders
dan de kantonrechter overweegt, is de aard van die
rechtsverhouding wezenlijk anders dan die van de
rechtsverhouding waarbij specifieke zaken tegen
betaling ter beschikking worden gesteld.

Ik heb mij overigens afgevraagd waarom de gebrui-
ker zich heeft verzet tegen het standpunt van de
gemeente dat de overeenkomst kwalificeerde als

7.4.4 (m.u.v. art. 7:230a) BW of ook art. 7:230a BW)).

73. Zo ook annotator Den Engelsman.

74. Zie HR 15 maart 1974, ECLI:NL:HR:1974:AB4861, NJ
1974/393, m.nt. A.R. Bloembergen (Gastarbeiderspensi-
on).
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een huurovereenkomst; als de overeenkomst kwa-
lificeert als een huurovereenkomst en niet als een
overeenkomst sui generis, kan de gebruiker im-
mers juist van de voordelen genieten die het huur-
regime van art. 7:230a BW met zich brengt.”»

I.C.K. Mol”

TvHB 2019/20

Rechtbank Zeeland-West-Brabant
12 december 2018

ECLI:NL:RBZWB:2018:6751
Met noot van mr. J.A.le Clercq
Samenvatting

Kwalificatie, beéindiging, wijziging, opzegging,
oplevering

Een huurovereenkomst voor een perceel grond met
daarop een onbemand tankstation kwalificeert als de
verhuur van een onbebouwde onroerende zaak. Dat
de opstallen op het perceel al waren opgericht voor het
sluiten van de huurovereenkomst en het feit dat ver-
huurder door natrekking eigenaar is geworden van
de bebouwing, leidt er op zichzelf niet toe dat sprake is
van een huurovereenkomst in de zin van artikel 7:290
BW. Voorts is het wegbreekrecht van artikel 7:216 lid 1
BW niet van toepassing op veranderingen aangebracht
door de vorige huurder onder een vorige huurovereen-
komst. Het wegbreekrecht is niet overdraagbaar.

Rechtbank Zeeland-West Brabant

eiser in conventie/verweerder in voorwaardelijke re-
conventie],

wonende te [woonplaats 1],

eiser in conventie, verweerder in voorwaardelijke
reconventie,

gemachtigde: mr. A.E. Klomp, advocaat te Nijmegen,
tegen

[gedaagde in conventie/eiseres in voorwaardelijke re-
conventie],

gevestigd te [woonplaats 2],

gedaagde in conventie, eiseres in voorwaardelijke
reconventie,

gemachtigde: mr. A. Groenewoud, advocaat te Bre-
da.

Partijen worden hierna aangeduid als [eiser in con-
ventie/verweerder in voorwaardelijke reconventie]
en [gedaagde in conventie/eiseres in voorwaardelij-
ke reconventie].

()

75. Het regime van art. 7:230a BW is van toepassing, nu
het gehuurde een gedeelte van een gebouwde onroe-
rende zaak betreft.

76. Ivette Mol is advocaat-partner bij VMBS Advocaten
B.V. te Eindhoven.
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