
MEER DUIDELIJKHEID OVER
SCHADELOOSSTELLING VOOR DE

HUURDER BIJ AFBRAAK
BEDRIJFSRUIMTE

Op 30 januari 2009 hooft do Hoge Raad een belang
rijk arrest gowezen over de schadeloosstolting voor
de huurdor bij afbraak van do bedrijfsruimte in ver
band met hot algemeen belang.

Do casus was als voJgt. Nadat Botor Wonen eon be
drijtspand inclusiS huurder van do vorigo oigenaar in
eigendoni had overgonomen, heeft zij do huurovor
oenkomst opgezegd in vorband met dringend eigen
gobruik. Hot bedrijfspand was in gebruik als garage
bedrijt. Betor Wonen had hot bedrijispand zelf drin
gend nodig voor do realisatie van eon
woningcomplex, bestaando uft 15 koopwoningen en
36 kloinero huurappartementen, met onder het gehote
terrein een parkeergarago en ook nag speelvoorzie
ningen voor kinderen. Daarvoor moest hot bedrijis
pand wijken. De huurder verzetto zich togen de
beöindiging van de huuroveroenkomst, en vordordo
voor hot geval de boºindiging zou worden toogowo
zen op zijn bourt eon votledigo schadeloosstelling ar
tikel 7:309 BW dan we! eon vorgooding van vorhuis
en inrichtingskoston artiket 7:297 B.

Do kantonrechter Eindhovon heeft do vordoring van
Betor Wonon tot huurbeºindiging on ontruiming toe
gowezen. Ret Gerochtshof ‘s-Hortogonbosch heeft
hot vonnis van do kantonrechtor in stand gotaton.
Zowol do kantonrochtor ala het gerechtshof wezen do
vordering tot schadetoosstolling van do huurdor at.

Wettetijke schadetoosstetting
Artikel 7:309 8W bepaatt kort gozogd dat eon huur
der en eon ondorhuurdor aanspraak kunnon makon
op schadeloosstethng wannoer eon verhuurder na
overnamo van hot pand on do huurdors do huur
ovoreenkomst opzogt in verband met afbraak van
hot gehuurdo met hot oog op do itvooring van
bouwwerken in hot algomeon belang. Artikel 7:309
8W is van toopassing op verhuur van 290-bedrijfs-
ruimto do zogenaamde middonstandsbedrijfsruimte
on op vrijwol allo govatlen van vorhuur van 230a-be-
drijfsruimto overige bodrijfsruimto waarondor kan
toorruimte.

In dit geschil draaido hot vooral am do vraag wat
moet warden verstaan onder ‘hot algemoen bolang.
Do kantonrechtor on hot gerechtshof waren van oar
deel dat do huurder.s goon aanspraak konden
makon op schadoloosstelling omdat hot niouwe wo
ningcomplex na realisatie goon publioke of oponbare
functio zou hebben. Alloon Betor Wonon on haar
huurders zoudon immers gobruik maken van do
nieuwbouw. Doze rochtors gingen aldus uit van een
zoer beperkto uitlog van hot bogrip "werken in hot
algomoon belang".
Do Hogo Raad was hot hier niet moo eons on maakt
korte motton mot hot arrest van hot hof. Hot arrest
van hot hof wordt dan ook vorniotigd.

Concreet overheidsbeteid votdoende, geen
concreet overheidsbestuit vereist
Bij hot opstellen van artikel 7:309 SW heoft do wet
gover met namo godacht aan do gevallon waarvoor
in do rogel oak onteigening zou kunnen ptaatsvin
den. Do huurdor van bodrijfsruimto heeft op grond
van do Ontoigeningswot aanspraak op eon vollodigo
schadeloosstofling. Eon huurdor mag natuurlijk niet
do dupe warden van do omstandighoid dat do
niouwe eigenaar kiost voor minnolijko aankoop van
do vorhuurdo bedrijfsruimte on vorvolgons ovorgaat
tot huurboeindiging in pleats van onteigoning met
ats automatisch gevoig boºindiging van do huurovor
oenkomst en oon volledige schadoloosstelling voor
do huurdor. In boide govallon moot de schadever
goodingsrogeling zoveel mogolijk gelijk zijn.

Onder moor met doze godachte in hot achtorhootd
komt do Hoge Raad tot hot oordoel dat ‘het alge
moon bolang ton minsto moot blijkon uit concroot
openbaar gomaakt ovorheidsbeleid dat mode met do
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realisatio van do nieuwbouw wordt geroaliseord.
Een concreet ovorheidsbesluit dat specifiek ziot op
hot tot stand brengon van doze specifieke nieuw
bouw is volgons do Hogs Raad niot veroist om to
kunnen spreken van ‘algemeon belang’.

Openbare functie niet vereist
Do to realiseren nieuwbouw hoeft vogens do Hoge
raad goon openbare functie to hobben om hot pu
bliok to kunnon dienen. Ook in geval van realisatie
van bouwprojocten voor particutior gebruik, zoals
hot ontwikkolon van eon winkelcentrum of ton be
hoeve van do volkshuisvesting, kan do huurder oen
beroep doen op vollodigo schadoloosstelling.

Onteigening
Hot arrest van 30 januari 2009 is volledig in Iijn met
de vaste Kroonjurisprudentie over onteigening. Op
grond van artikel 79 Ontoigoningswot toetst do
Kroon onder moor of hot publieke bolang voldoende
met do onteigening is godiond. Ontoigening is im
mors goon middel om particuliore belangon to die
non. Als hot work, waarvoor wordt ontoigend, diont
ter uitvooring van eon bostemmingsplan, is volgons
do Kroon hot algemoen belang van de hot work eon
gegeven. Daaraan doot niot af dat hot work goon pu
blioke tunctie heoft, of dat do grond na onteigening
wordt geleverd aan eon ontwikkotaar die tor uitvoe
ring van hot bostommingspian woningbouw zal roali
seron.

Conctusie
Er is nu moor duidelijkhoid over do aanspraak op
eon vollodige schadeloosstolling voor do
huurder/ondorhuurder bi] afbraak van do gohuurde

Iricompany, hot zakenmagazine met onafhankelijk
onderzoek naar Noderlandso organisatios, pubN
ceerde sind september hot jaartijkse ondorzoek In

" company 100. Do klanttevrodonheid bil zakelijke
dienstverlonors word onder 4.750 decision makors

* onderzocht. tJit dit ondorzook bfijkt dat door do hui
dige eoonomische situatie do prijsstelling on do
prijs-kwatiteitvorhouding steeds moor do klanttevre
denheid boinvloedt. Binnen do sector advocatuur en
notariaat blijkt doze ontwikkoling zelfs dØ reden voor
eon stork datonde algemone klanttovredonheid bin
nen de brancho.

Tegon doze trond in last Dirkzwager advocaten &
notarisson eon goede score zion op de gebieden:
Knowhow 7,131 Service 711, Prijs 7,09 on pro
fessionaliteit 7,29. Daarnaasl wordt do facturoring
van Dirkzwagor votgens do client als oorlijk on hot
dor ervaren. Binnen do tootichting van Incompany
wordt dan ook vorwoord dat do client do prijs-kwali
teitverhouding van Dirkzwager advocaten & notaris
son ale zeer good ervaart.

Hiermee bezot Dirkzwagor binnon do sector advoca
tuur on notariaat eon 12o positio. Dit is eon torso
stijging ton opzichte van vorig jaw 25e positie.Bin
nen do algomene Iandolijke top 100 Iijst van zakotijko

Dirkzwager scoort goed in Incompany 100

bedrijfsruimte in vorband met de realisatlo van
nieuwo bouwworken in hot algemeen belang ziin
door dii arrest behoorlijk vergroot. Hot is zowel voor
do huurder/ondorhuurdor als voor do kopor die hot
vorhuurdo bedrijfspand wenst to slopon belangrijk
om to weten of artikel 7:309 BW van toepassing is.
Als do nieuwbouw diont tor uitvoering van eon ho
stemmingsplan is dat eon sterke aanwijzing dat
artikol 7:309 BW van toepassing is. Do koper zou
mogelijk do oventuele schadeloosstelling van do
huurder/onderhuurdor in do koopprijs kunnen verdis
conteren,
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dienstverleners is doze booordoling good voor eon
32o plasts.

Dirkawagor hecht veal waardo aan do uitslag van dit
klanttevredonheid onderzoek omdat service, kwaliteit
en betrouwbaarheid hoog in hot vaandol staan bij
hot advocaton- en notariskantoor.

Over Incompany
Zakenbtad Inconipany verschijnt drie keer per jaar H
eon oplage van 70.000 exemplaren. In iedere uit
gavo komt eon uitgebreid onderzoek aan bod: In-
company 500 aantrokkingskracht en roputatie,
Incompany 100 klanttovredonheid on Incompany
200 medoworkertevredenheid on intorne reputatio.
Hot bureau Blauw Research is verantwoordolijk voor
alle onderzooken.

Dirkzwager advocaten & notarissen N.y.
Dirkzwagor advocaten & notarissen is met 265 me
dewerkers do grootste juridischo dionstverlener van
Golderland. Landelijk is hot notariaat eon top-S kan
toor on do advocatuur eon kantoor in do top 20.

Eerdor dit jaar scoordo Dirkzwagor ook good in do
auditrapportage van do Koninklijko Notariele Be
roepsorganisatio KNB.
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