Huurrecht bedrijfsruimte in Engeland an Beiyig

zwaren, dan dient de huurder hier weer tegen in rechte
op to komen, op straffe van verval,

Onderhultr is ingevalge de algemene bepalingen uit hot
Burgerlijk Wetboek, dus voor averige bedrijfsruimte, in
beqinsel toeqestaan, tenzij in de huurovereenkomst an-
ders is overeengekomen, Voor wat betreft handelshuur is
in de Handelshiiurwet ean specifieke regeling opgeno-
men.% Deze regeling is van toepassing indien in de hoofd-
huuraveresnkomst een verhad tat onderhuur is apgeno-
men. In een aantal specifieke situaties kan in geval van
handelshuur een verbod tot onderhuur de huurder niet
waorden tegengawarpen. Voorwaarde is dat de onderver-
huring samen geschiedt met de overdracht of verhuring
van de handelszaak. Gedeelielijke onderverhuur is niet
moagelijk. Valledige enderverhuring, samengaande met
overdracht van de handelszaak, wordt averigens gelijkge-
steld met overdracht van de huur. De aovernemer wordt in
dat geval de rechtstreekse huurder van de verhuurder.?

Algemeen beeld Belgisch huurrecht

Het Belgische huurracht lijkt ap bepaalde onderdeian
sterk op het Nederlandse huurrecht. Evenals in het Neder-
landse systeem kent het Belgisch recht een onderscheid
tussen detailhandelsbedrijfsruimte {handelshuur} en ove-
rige bedrijfsruimte. Het (semi-)dwingendrechteiijke karak-
ter van de handelshuur en met name het systeam van

termijnbescherming sluir aan bij het Medertandse sys-
teem. Ook de semi-dwingendrachtelijke regelingen met
betrekking tot contractsovernams lijkt on de Nederlandse
indeplaatsstalling. Toch 7ijn er ook belangrijke verschillen,
Het systeem wvan huurprijsherziening, althans de wijze
van vaststeiling van de nieuwe huurprijs, is onder het
Belgische recht minder strikt gercgeid. Anders dan in Ne-
derland is aanpassing aan de markihuur mogslijk, waar-
hij de rechter een grote beoordelingsvrijheid heeft ten
aanzien van bijzondere omstandigheden van het geval.
Het Belgische huurrecht kent geen dwingendrechtelijke
riehrekenregeling zodat partijan vrijer zijn hiaromtrent af-
spraken te maken, Ook is het onder het Belgische recht,
hoewe! de termijnbescherming stringenter is dan onder
het Nederlandse recht, voor da verhuurdar ists makkelij-
ker een huurovereenkcmst te beéindigen. Hiertegenover
staat wel weer ander amstandighadan een forge schade-
vergoedingsverplichting. Al met al kunnen we conclude-
ren dat beide systemen redelijk sterk op elkaar lijken,
waarbij het Belgische systeem iets flexibeler lijkt dan het
Nederlandse.

3. Artikelen 10 en 11 Handelshuurwet.
10. Artikel 11 Handelshuurwet.
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Wie gebruikt de
gebruiksvergunning?

Sinds de rampen in Enschede en Volendam is de ga-
bruiksvergunning volop in de belangstelling komen te
staan. Daarvidr werd er in sommige gemeenten weinig
aandacht aan besteed en was het hestaan ervan hij ge-
bouweigenaren vaak zelfs onbekend. Door de beide ram-
pen is er aandacht gekomen voor de aspecten die in de
gebruiksvergunning aan de orde komen: de wijze van ge-
bruik van een gebouw, vluchtrouteaanduiding, onbelem-
merde doorgang, brandmeldingsystemen, enzovoort. Dit
heeft er voor gezorgd dat vele gemeenten die 'achter wa-
ren' met de uitgifte van gebrulksvergunningen een enor-
me inhaalslag aan het maken zijn en daarvoor veelal
zelfs externe krachten inhuren. Dezs verhoogde aandacht
leidt natuurlifk ook tot - aan elke regeling inherente - in-
terpretatieverschillen. Extra complicerend is dat de rege-
ling van de gebruiksvergunning per gemeente verschilt.
Eén van de problemen waar men in de praktijk regelma-
tig tegenaan loopt betraft de vraag wie kan worden be-
schouwd als vergunningplichtige. Deza vraag is vooral in
de verhouding huurder-verhuurder van belang omdat de
vergunningplicht op de huurder, de verhuurder of op der-

den kan rusten, afhankelijk van de specifieke omstandig-
heden. In dit artiksl probaran we op dit punt enige duide-
lijkheid te verschaffen, met name voor het geval in 4én
pand meerdere gebruikers aanwezig zijn, de zogenoemde
bedrijfsverzamelgebouwen.

De gebruiksvergunning vindt zijn basis in de op de Wo-
ningwet gebaseerde gemeentslijke bouwvarardeningen.
De Weningwet schrijft immers voor dat een gemeentelijke
bouwverordening voarschriften moat bevatten aver on-
der meer de brandveiligheid van bouwwerken.! Regeling
op gemeentelijk nivaau betakent dat onder meer de ver-
gunningplicht en de veorschriften waaraan moat worden
valdaan van gemeente tot gemeente kunnen verschillen.
Met name hij eigenaren en huurders die in verschillende

*  Dasvan Vliet en Aike Kamphuis zijn resp. als advocaat-partnsr en advocaat-me-
dewarker verbonden zan Lexence advocaten en nolarissen te Amstardam.

1. Art. B, Iid 2, sub 4 Woningwet.
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Wie gebruikt de gebraiksvergunning?

gemeenten onroerend goed (verihuren kan dil verwarring
apleveren.

In dit artikel zetten we allereerst uitean hoe het gebruiks-
vergunningsteisc! in elkaar zit. Omdat de meeste ge-
meenlelijke bouwverordeningen zijn gebaseerd op de
Modei Bouwverordening (‘MBV®), zoals opgesteld door de
Vereniging van Nederlandse Gemeenten {'VNG'), zullen
we de tekst van dit model daarbij als uitgangspunt ne-
men en vargelijkan mat enkele in hat oog springende af-
wijkende lokale bepalingen.?2 Daarna zullen we inzoomen
op de situatie rond het bedrijfsverzamelgebouw. Mst na-
me de problematiek rond de vraag wie is gehouden de
gebruiksvergunning aan te vragen komt daarbij aan de
orda. Tot slot blikken we kort vooruit naar 2007, wanneer -
ats het aan de minister van VROM ligt - een nieuwe ian-
delijke uniforme regeling voar de gsbruiksvergunning
(bet Gebruiksbesluit} wardt ingevoerd ter vervanging van
de regeling in de jokale bouwverordeningen.

1. Gebruiksvergunningstelsel

1.1. Vergunningplicht

Een gebruiksvergunning is in artikel 6.1.17, lid 1 MBV ver-

plicht voorgeschreven voor bouwwerken waarin:

8. meer dan 50 persvnen tegelijk aanwezig zullen zijn, an-
ders dan in een eén of meergezinsfiuis;

b. bedrijffsmatige stoffen zullen worden opgesfagen die in
da ragaling bouwbesluit 2003 zijn omschreven als
brandbaar, brandbevordarend an hij brand gevaar op-
levaerend;

c. meer dan 10 personen bedriffsmatig of in het kadsr
van de verzorging nachtverblijf zal worden verschaft;

d. aan meer dan 10 kinderen jonger dan 12 jaar of meer
dan 10 lichamelijk en/of geestelifk gehandicapten
nachtverbliif zal worden verschaft.

Voldoel een bouwwerk aan één van de hierboven varmel-
de criteria, dan is het verboden om zonder of in afwijking
van cen gebruiksvergunning dat bouwwsrk in gebruik te
hebben of te houden. Deze norm geldt dus in principe
voor een ieder die een bouwwerk in gebruik heeft of
houdt. Onder omstandigheden kunnen meerdere bouw-
warken op hetzelfde terrein - of op met elkaar samenhan-
gende terreinen - saman aan gabruiksvergunningplichtig
object vormen.? Daarbij kan volgens de toelichting op de
MBYV bijvoorbeeld warden gedacht aan een gezinsvervan-
gend tehuis dat uit meerdere paviljoens bestaat. Voor de
verschiliende bouwwerkan dient dan één gebruiksvergun-
ning le worden verkregen.

Wat betreft de criteria voor het aanvragen van sen ge-
bruiksvergunning zijn er lussen de bouwverordeningen in
de verschillende gemeentan soms grote verschillen. Zo is
volgens de bouwverordening van de gemeents Leiden
ook ean gebruiksvergunning vereist indicn aan meer dan
vier personen kamergewijs waanverblijff wordt verschaft,
bij brandcompartimenten van meer dan 1000 m? ge-
bruiksapperviakte en ook bij een gesloten stallingsgarage
voor mesr dan 18 auto & of een gesloten parkeergarage.®
Be gemeents Magstricht vereist weer een gebruikavear-
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gunning indien aan meer dan vier personen bedrijfsmatig
woonverblijf wordt verschaft anders dan een huishouden
per woning, maar ook voor ruimten waar bedrijfsmatig
seksuele handelingen met een ander, al dan niet tegen
vergoeding, worden verricht voor zover in het bouwwerk
vijf of meer verblijfsruimten aanwezig zijn.5 Ook in de
bouwverordeningen van de gemeenten Arnhem en Eind-
hoven is een bouwwerk waarin een seksinrichting waordt
geéxploiteerd gebruiksvergunningplichtig.®

1.2. Aanvrager

Als ean gebruiksvargiznning is vereist, moet deze worden
aangevraagd cn wordt deze afgegeven aan de feitelijke
gebruiker of exploitant van het houwwerk, Deze gebrui-
ker of exploitant is niet altijd dezelfde als de eigenaar. li-
justratief in dit kader is dat de bouwverordening van de
gemeente Den Haag expliciet bepaalt dat het verboden is
eenh bouwwerk in gebruik te geven aan een exploitant dic
niet beschikt over een gebruiksvergunning.? Uit deze be-
paling biijikt wia in Den Haag de gebruiksvergunning
moet aanvragen, namslijk de exploitant en dus niet {auto-
matisch} de eigenaar. De MBY stelt verder geen eisen aan
de persoon van de aanvrager, De gabruiksvergunning is
zaaksgebonden. In enkele gemeentealijke bouwversorde-
ningen is de gebruiksvergunning overigens expliciet per-
sconsgebonden gemaakt.®

Esn gebruiksvergunning kan ook op naam worden ge-
steld van een rechtspersoon. In dat geval, zo blijkt vit de
toelichting op de MBV, wordt aan de vergunning de voor-
waarde verbonden dat de vergunninghouder opgeeft wie
daadwerkelijk met de zorg van de¢ brandveiligheid is be-
last. Er wordt niet geéist dal de betreffende persoon, ver-
antwoordelijk voor de brandveiligheid, ook daadwerkelijk
voortdurend in het betreffende pand aanwezig is. Feitelijk
optreden, hijvoarbesld in gaval van mogslitke brand, lijkt
ook meer een taak van de bedrijishulpverlener(s).

1.3. Verlenen/weigeran vargunning

Volgens de MBY kan een gebruiksvergunning slechts op

twee gronden worden geweigerd:

1. indien de in de aanvraag vermelde wijze van gebruik
van het bouwwerk in relatie tot de gebruiksfunctie niet
geacht kan worden een brandveilig gebruik te zijn en
door het siellen van voarwaarden gesen voldoende
hrandveilig gebruik kan worden bereiki;

2. indien geen bouwvergunning is afgegeaven.

2. Zie voor meer voorbeelden dan in dit anikel genoemd hed rapporl Urifurstes ing
virrsefuiften irandveilig gebruik van inrichtingen. bouwwerken er gabouwean
vun Agviosbore Micman B in opdracht van YR DG - wonen, van 18 juli 2003,
Aldys art 6.1.2, lid 5 MBV.

&i16.1.7,4id 1, sub e, T en g Bouwvarotdening gemeents Leiden.

-

5. AL B4 Nid 1, sub e en § Bouwverardening gamaants Maastricht.

L. A G lig 1, onder f Bouwveerorden no gemeente Arnhens 2003 wooarl 617, lid

t sulse Bonwverornering Eindhoven,
F.AR B I3 Bouwevsiorzeniae Gemcentr One Heag
. Bijvooroeels v ar, 0.2 liz 2 Baowveroreeing Srede 1923
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Wig gehruikt de gebruiksvergunning?

Als geen van beide situaties zich voordoet, dan most de
gebruiksvergunning worden afgegeven. Qok met betrek-
king tot de weigeringsgronden zijn er achter weer lokale
verschilien, Zo heeft de Amsterdamsec bouwverordening
ais hijkamenda waigeringsgrond het gevat dat een ver-
gunning is gevraagd voor een gebouw waar aan meaear
dan vier persunen bedrijfsmatig woonruimte wordt ver-
schaft maar het gebauw niat is ingericht voor bewoning.®
In Arnhem mect cen gevraagde gebruiksvergunning voor
een seksinrichiing bovendien worden geweigerd indicn
het vogorgestane gebruik niset voldoends hygignisch, ge-
zond en veilig wordt geacht.® Deze laatste weigerings-
grond is opmerkelijk, aangezien het geen enkel verband
haudt met het brandveiligheidskarakter van de gebruiks-
vergunning.

1.4. Geldigheidsduur en intrekken vergunning

Da MBY bepaazlt dat een gebruiksvergunning geldt voor
onbepaalde tijd maar eventueel kan worden geactuali-
seerd. In sommige gemeentelijke bouwverardeningen is
echter gekozen voor een stelsel met een beperkte geldig-
heidsduur. Zo bepaalt de houwverordening van de ge-
meente Leiden dat de gebruiksvergunning waordt ver-
leend voor een tarmijn van maximaal twee jaar.!

Volgens artikel 6.1.6 van de MBV kan de vergunning wor-
den ingetrokken als deze op basis van onjuiste of onvoite-
dige gegevens is verleend of als dit gelet op het brand-
veiligheidsbelang versist is in verband met verandering
van inzichten enfof verandering van omstandigheden ge-
legen buiten het hauwwerk. De vergunning kan boven-
dien worden ingetrokken als gedurends een periode van
26 weken of langer geen gebruik wordt gernaakt van de
vergunning. Tot siot kan de gabruiksvergunning worden
ingstrokken als niet wordt voldaan aan de daarbij gestet-
de voorwaarden,

1.5. Vioorschriften

Aan de vergunning kunnen uitsluitend voorwaarden war-
den verbonden in het betang van het voorkomen, beper-
ken en bestrijden van brand, het beperken van brandge-
vaar en het voorkomen en beperken van ongevallen bij
brand.'2 In de gebruiksvergunning mogen géén bouw-
technische voorschriften worden opgenomen. Deze horen
exclusief thuis in het Bouwbesluit. Het Bouwbasluit stelt
onder meer eisen aan een bouwwerk op het gebied van
het ontstaan, de ontwikkeling en uitbreiding van brand en
rock en verdar wat betreft compartimentering van hst in-
terieur, vluchtroutes en hrandbestrijding. Artikel 6.1.1, lid
2 MBV geeft een limitatieve apsomming van onderwer-
pen in verband waarmee in de gebruiksvergunning voor-
waarden kunnen worden gesteld. Het gaat daarbij onder
meer om voorwaarden ten aanzien van 'vluchtwegen en
uitgangen', 'open vuur’ en ‘bewaking'. De aan een ge-
bruiksvergunning verbonden voorwaarden kunnen altiid
worden gewijzigd of ingetrokken.

Bij een korte inventarisatie is gebleken dat sommige ge-
meenten in hun voarschriften de voorwaarde hanteran

dat vaortdurend toezicht op de brandveiligheid aanwezig
is.13 Dat kan problematisch zijn met name indien het een

bedrijfsversamelgebouw betreft waarin gesn concigrge
voor de algemens ruimten resideert en de verplichting
om voortdurend aanwezig te zijn wordt opyelegd aan de
eigenaar van het gebouw vour wat beireft de algemene
ruimten.

1.6. Handhaving

Als aen vergunningplichtig bouwwerk zonder of in afwij-
king van de gebruiksvergunning in gebruik wardt genao-
men en gehouden, kunnen B&W handhavend optreden
door middel van bestuursdwang - bijvoorbeeld door het
bouwwerk te laten verzegelen - of door ean last ander
dwangsom op te leggen. In de rechtspraak is uitgemankt
dat bij gebruik in afwijking van de gebruiksvergunning,
bijvoarbeeid bij schending van de vergunningsvoorschrif-
ten, alfeen de vergunninghouder als avertreder kan war-
den aangemerkt. Tegen de feitelifke gebruiker van het
bouwwerk die geen vergunninghouder is kan niet hand-
havend warden opgetreden. Denk bijvoorbeald aan het
geval dat de eiganaar van een loods zelf houder is van
een gebruiksvergunning en ds loods vervolgens verhuurt
aan een derde, Als die derde dan een gebruiksvoorschrift
overtreedt dat is verbonden aan de vergunning, dan zal
niet deze derde, maar de siganaarfvergunninghouder
warden aangemerkt als overtreder.™ Concreet betekant
dit dat aan de eigenaarfvergunninghouder een tast onder
dwangsom wordt apgelegd, terwijl zijn huurder feitelijk in
strijd handalt met de gebruiksvergunning. Het is voor de
gigenaarfvergunninghouder dan ook essentieel dit soort
zaken goed in ziin huurovergenkomst te ragelen.

Wanneer sen gebruiksvergunning is vereist maar deze
ontbreekt, kunnen B&W alleen in bijzondere gevallen af-
zien van handhavend optreden.’® Dit is een toepassing
van de zogencemde beginselplicht tot handhaving. Vot-
gens vaste rechtspraak van de Afdeling bestuursrecht-
spraak van de Raad van State kan slechts van handhaving
worden afgezien indien concreet uitzicht op legalisatie be-
staat, dan wel handhavend opireden als zodanig oneven-
redig zou zijn in verhouding met het daarmee te dienen
belang. We mogen aannemen dat deze beginsalplicht tat
handhaving bij schending van de gebruiksvergunning-
plicht niet snel opzij gezet zat worden, Handhaving van
deze plicht zal immers niet snel onevenredig zijn, galet op
het brandveiligheidskarakter van de gebruiksvergunning.

2. Bedrijfsverzamelgebouwen

2.1. Inleiding

Zoals hiervoor aangegeven, moet de gebruiksvergunning
worden aangavraagd en wordt deze afgegaven aan de
feitelijke gebruiker of exploitant van het bouwwark. De
vraag die zich dan opwerpt is wia als gebruiker/exptoitant

9. At .15, sult d Bouwverordening Bumsente Amsterdam.

10, Ar. 6.1.5, lid 2, sub h Bouwvarordening gemeent: Arnher 2003,

11. Art.6.1.1, lid 4 Bauwwerordening Hemaents Leiden.

12. Zie art B11, lid 2 MBY,

13. Bijvoorbeeld du gemeenta Bussum. .

14. Vnordeningenrechter rechthank Haarlem 23 maarl 2004, LIN: ADBSEY,
15. AHRS 28 mei 1983, zaaknummer 20071347611
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Wia gebruikt de gebruiksvergunning?

van een gebouw moet worden aangemerkt wanneer het
wordt verhuurd: de huurder of de verhuurder? Het ant-
woord op deze vraag wardt nog gecompliceerder indien
het een gebouw betreft met verschillende huurders {sen
zogenoemd bedrijfsverzamelgebouw) an het pand wordt
verhuurd via een beheersinstantie of hoofdhuurder. .

| edrufsverzamelgebouw zelfstandig
oetst aan ‘de-vergunningcriteria. Dat kan ertoe
a3t vogr: versch:llende onderdelen van hetzelfde
e aparte gebrmksvergunmng nodig is. Ge-
'derdelen die niat aan da vargunningcriteria vol-
joa an waarvoor dus geen gebruiksvergunning is ver-

; el'st' vallen onder de algemene gebruikseisen van
paragraafﬁ 2 van.de MBV.

Onk het voor algemeen gebruik bedoelde gedeelte van
een bedrijfsgebouw moet zelfstandig aan de vergunning-
crileria worden gatoetst. Indien in deze algemene ruimten
meer dan 50 personen aanwezig zullen zijn, dan is daar-
vaor een - eigen - gebruiksvargunning vereist. Volgens
het systesm van de MBV moet de beheerder van de alga-
mene ruimte voor dat gedeslte ean gebruiksvergunning
aanvragen. Blijkens de toelichting op de MBV gaat men
ervan uit dat de beheerder veelal asn spaciaal daarvoor
in het leven geroapan rechtspersoon zal zijn. Als de eige-
naar van het bedrijfsverzameigebouw zelf hat baheer
voert, moet deze de gebruiksvergunning voor de ge-
meenschappslijke ruimte aanvragen.

2.3. Knelpunten

uist voor bedriffsverzamelgebouwen wijken de gemsen-
talijke regelingen vaak sterk van elkaar af. Sommige ge-
meenten stellen zich - confarm het systeem als beschre-
ven in de toslichting op dec MBY - op het standpunt dat
vaoor één gebouw aan de verschillende gebruikers aparie
vergunningen kunnen worden verleend. Andere gemeen-
ten verlangen waarschijnlijk vanuit praktisch cogpunt
echler dat voor één gebouw - ook al wordt dit door ver-
schillende huurders gebruikl - slechts é&n vergunning
wordl afgegeven. Zo verlangt de bouwverordening van
Breda dat er slechts één veraniwoordelijke is voor de
brandveiligheid van een bouwwsrk, Ook voor een be-
drijfsverzamelgabouw wordt daarom in Breda slechls één
gebruiksvergunning afgegevan aamn hijvoorbeeld de eige-
naar, beheersmaatschappij of veraniging van huurders. 16
In Nijmegen dianen de afzonderlijke gebruikers van een
bedrijfsverzamelgebouw wal zelf over een eigen ge
Lruiksvergunning te baschikken. Wat betreft het gemeen-

~happelijk gedeclte van een bedrijfsverzamealgabouw
~chrijft Nijmegen dwingend voor dat de eigenaar moel
baschikken over de gebruiksvergunning.1”

Het probleem met deze lokale regelgeving is dat het niet
altijd is toegesneden op de verschillende gebruiksvarhou-
dingen die zich bhij bedrijfsverzamelgebouwen kunnen
voordoen. Zo zijn er gebouwen die mede in gebruik zijn
bij de eigenaar, gebouwen dis allean in gebruik zijn bij
huurdars, gebouwen die niet worden beheerd door de ju-
ridische eigenaar maar door een ingehuurde beheerder,
gebouwen waarin een hoofdhuurder het beheer voert,
enzovoort. Gelet op deze verschillen is het al te simpel
om de eis ta stellan dat bijvoorbeeld alecn de eigenaar
dient te beschikken over een gebruiksvergunning.

2.4. Huumrelatie

Voor de vraag wie vergunningplichtig is, moet naar ons
oordeel beslissend sijn wie het in zijn macht heeft - cige-
naar, huurder of gebruiker - om de verlangde brandvailig-
heidsmaatregelen te nernen. Dat is lang niet in alie goval-
len de eigenaar van hat gebouw, zeker niet indien die
aigenaar {delen van) zijn gebouw heeft varhuurd. De ver-
huurder is immers in principe verplicht de huurder het
rustig genot van het gehuurde te verschaffen en kan dus
niat altijd zonder toestermming van de huurder de maatre-
gelen treffen die noodzakslijk zijn om aan de vergunning-
vereisten te voidoen. Een en ander zal afhangen van de
inhoud van de huurovereenkomst. Indien de huurover-
egnkoms! de mogelijkheid biedt aan de eigenaar om ook
tegen de wens van de huurder in brandvailighsidsmaat-
regelen te treflen, dan haeft de verhuurder dit uiteraard
wel in zijn macht. Dat fjkt ook het geval te zijn indien het
huurcontract de huurder de plicht oplegt om te voldoen
aan de voorwaardsn van een gebruiksvergunning.'® Arti-
kel 6.7.1. van de algemene bepalingan van de ROZ Mo-
delhuurovereenkomst kantoarruimie van juli 2003 bepaalt
zelfs axpliciet dat de huurder verantwoordelijk is en zorgt
voor d¢ gebruiksvergunning sn dat de daaraan verbon-
den kosten vaor diens rekening zijn.

Wanneer daarover niets in de huurovereenkomst is opge-
nomen, dient te worden teruggevallen op helgeen in de
wet is geregeld. Het is dan de vraag of er sprake is van
gen gebrek in de zin van artikel 7:204 BW indien het pand
niet voldoet aan de vereisten voor een gebruiksvergun-
ning. Bij het begordelen hiervan spelen onzes inziens
wee vragen een rol. in hoeverre was bij het totstandko-
men van de huurovercenkomsl voor beide partijen {(met
name voor de verhuurder) evident dat voor het in de
huurovereenkomst voorziene gebruik een gebruiksver-
gunning vereisl zou zijn?1? Hat tweede aspect betreft de
aard van de voorzieningen dic nedig zijn om het pand te

iC. Toelichting Lij de Bouwwverordening Brada 1983,

17 Zwe art, 6.1.1, lid 4 Bouwwverardening Mipnnapun,

18, Zie bijvoorbesld art. §.2 van de Alyumene Bepatingen van het BGZ-model | luur-
overeenkunel Kantoorruimte van juli 2003 dat bepaalt dat de huorder zich dient
le pedragen naar de bepalingen van de wet cn de plaatseljke verordeningen als-
mede naar de perrsiken mseel baor en varuwr, de voarschrisen vas de evar-
noid. nulsoedrijver en verzekeraars.

18 Te apnker valt tijvourbele san d= huur var een stadion, spoaal, tnezte:, hore

cageispinad, aroo kanteorozbouw et

156 Tizsehed oe- HUURRECHT BEDBRIJFSRUIMTE ~oor -



‘Wie gebruikt de gehruiksvergunning?

latzn voldoen aan de voorwaarden van con gebruiksver-
gunning, Belrell het relatief 'zware’ bouwkundige ingre-
pen 7oals het aanbrengen van nooduitgangen, aliermatie
ve viuchtwegen en dergelijke of gaat hel omn
inrichtingsaspecten zoals het aanbrangan van heweagwij-
zering, die bi] de exploitatie van het gehuurde deor de
huurder horen? Indicn het bij de totstandkoming van de
huurovereenkomst voor beide partijan svidant was dat
een gebruiksvergunning noodzakelijk zou zijn en daar-
vouar zware bouwkundige ingrepen noodzakelijk blijken
die niet behoren tot de voor een huurder gebruikelijk aan
sen pand te verrichten werkzaamheden, dan is het voor-
stelhaar dat dit moet worden gezien als een gebrek in de
zin van artikel 7:204 BW en dat dit gebrek dient te worden
hersteld voor rekening van de verhuurder. Dit geldt te-
meer indien het bouwkundige ingrepen betreft die de
huurder zeif zander toesternming van de verhuurder nist
aan het pand zou mogen verrichten. Oit ligt onzes inziens
anders indian hat varaiste van esn gebruiksvergunning
en/of de zard van de te treffen maatregelen bij het aan-
gaan van de huurovereenkomst vaar de partiijan niet di-
rect voarzienbaar waren of indien het gaat om vaorzia-
ningen die naar hun aard {dc inrichting van het gehuurde
betreffende} meer op het terrein van de huurder liggen.

Het staat de eigenaar van een bedrifsverzamelgebouw in
beginsel yiteraard vrij om er vrijwillig mee in te stemmen
vergunninghouder te worden van één enkele gebruiks-
vergunning voor het hele gebouw. De sigenaar dient zich
daarbij wel te realiseren dat hij er als enig vergunning-
houder dan ook op zal worden aangesproken indien de
vergunningvoorschriften werden overtreden door een of
meer huurders of feitalijks gebruikars. Het is in dat geval
ook de eigenaarfvergunninghouder die gedwongen zal
worden om terzake maatregelen te treffen. Het is de eige-
naar niet aan te raden een dergelijke varantwaordalijk-
heid op zich te nemen indien hij niet tavens over voldoen-
de hevoegdheden beschikt om eventueel noodzakelilke
maatregelen door te voaren an op te teggen aan en af te
dwingen van de huurders/gebruikers. Dat is uitsiuitend
verantwoord indien het huurcontract daarvooer voldoende
mogelijkheid bicdt.

Het is overigens altijd raadzaam dat de eigenaar in over-
leg treedt met de gemeente vodrdat een gebruiksvergun-
ning aan hem wordt verleend. In dat overleg kan uiteen-
gezet worden welke specifieke gebruiksverhouding voor
het betrokken gebouw geldt. Vooral voor de eigenaarfver-
huurder die niet zelf in hat gabouw resideert, is het van
belzng om met dit overleg te voorkemen dat in de ge-
bruiksvergunning wordt voorgeschreven dat hij voortdu-
rend een toezichthouder in het gebouw aanwezig moet
hebhben. Voortdurend toezicht kan beter worden uttgeoe-
fend door een gebruiker van het gebouw die wel dage-
lijks aanwezig is. in verband daarmee verdient het aanbe-
veling om in de huurovereankamst verplicht te stelfen dat
de huurder van een pand ook de voorschriften van een
gebruiksvergunning voor de algemene ruimten van een
pand of voar het gehele pand naleeft. Zonodig diant aan
de huurder cok de verplichting te worden opgelegd een
toszichthouder aan te stellen die toeziet op de naleving

van de vergunningvoorschrifien {tevens) voor de algeme-
n& ruimten of het gehele pand, Dit soon eisan met be
trekking tot voortdurend toezicht komen naar onze me-
ning overigens dicht in de buurt van cen bedrijfshulp-
verlener die reeds op grond van de Arbeidsomstandighe-
denwet in elke onderneming ganwezig moet zijn &0

3. Het Gebruikshesluit

3.1. inleiding

Mede vanwege de hiervoor aangestipte problemen rond
de gebruiksvergunning is de minister van VROM van plan
de regelgeving op dit punt flink op de schop te nemen,
De minister wil een eind maken aan de versnippering en
atle regelgeving op hset gebied van het gebruik van bouw-
werken, inclusief het gebruiksvergunningvereiste, opne-
men in éan AMvB, het zogenoemde Gebruikshesluit. Be-
halve de procedurele en technische voorschriften uit de
gemeantelijke bouwverordeningen, moeten in dit Ge-
bruiksbesluit ook worden apgenomen de voorschriften
over brandveilig gebruik die nu nog in de milicuregelge-
ving staan.2! {n haar brief van 23 mei 2005 aan de Tweede
Kamer heeft de minister van VROM aangegeven dat in-
voering van het Gebruiksbesiuit {naar verwachting in
2007} haar hoogste prioriteit haaft.

3.2, Stelselwijziging

Zoals de ptannen er nu uitzien, zal invoering van het Ge-
bruiksbesiuit niet alleen leiden tot uniformering, maar bo-
vendien tot gen steiselwijziging. De minister wil aan de
voarschrifien omtrent (brandveiliglgebruik in het Ge-
kruiksheshiit nameslijk zovesl magslijk rechistreskse wer-
king geven. Dat betekent dat er in principe géen preven-
tieve toets in het kader van een vergunningprocedure -
zoals nu nog het geval is - hoaft piaats te vinden. Alleen
in bijzondere situaties zal er nog een op maat gemaakte
gebruiksvergunning moeten worden verleend. Dit sys-
teem is vargelijkbaar met dat van de op de Wet milieube-
heer gebaseerde AMvE's, zoals het Besluit opslag- en
transportbedrijven milieubeheer of het Besluit horeca-,
sport- en recreatie-inrichtingen milieubehasr. Voor de
praktijk maakt het natuurlijk groot verschil of in de toe-
komst nog een gebruiksvergunning nodig zal zijn of dat
er sprake is van reehtstreekse binding aan het Gebruiks-
besluit, Als er geen vergunning hoeft te worden aange-
vraagd zal dat immers waarschijniijk een hoop papieren
rompslomp schelen en daarmee tijd en geld. Voor de
handhaving van de voorschriften zal het daarantegen
waarschijnlijk weinig uitmaken.

20, Volyans art 15 lid 4 Arbeidsomstandighedemet geldt deze sis niet voor een
werkgaver dia aan natuurlijk persoon is en niet meer dan 1h warknamers hesft,
mits deze beschikl vver voldoande konnis, ervaring en uiffusting en voorziet in
gen goede vervangingsrageling.

21 In It Geheoikshesluit zal ook sen aantal aan het gebruik narelataarde voar-
schriften worden upyenminen dic voartvlasten vit de implementatic van de Euro-
pese richtijnen Veiligheid tunnels trans-Europesr: wegennet an Enargieprestatie

van gebouwat.
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Wie gebruikt de gebruiksverguaning?

3.3. Vergunningplicht voor bedrijffsverzamelgebouwen?
Op dit moment wordt door de minisieries van VROM,
Binnenlandse Zaken en Landbouw, samen met de VNG,
bezien in welke gevalien in de toekomst nog een ge-
bruiksvergunning is vereist. Higrover kan dan ook nog
gean duidelijkheid worden gegeven. Het is echier niet on-
denkbaar dat de wetgever tot de conclusie komt dat juist
voor een hedrijfsverzamelgebouw ook in de toekomst
een gebruiksvergunning noodzakelijk blijft. Ten aanzien
van bedrijfsvarzamelgebouwen is een kant-en-klare op-
lossing immers lastig te geven omdal de fsitalijke siluatie
per gebouw zo enorm kan verschillen. Gelet op hatgeen
eerder in dit artikel naar voren is gebracht, is het van be-
lang dat - indien tot het pordaal wordt gekomen dat voor
bedrijfsvarzamslgebouwan ook in de toekomst nog een
gebruiksvergunning vereist za! zijn - voor het antwoord
op de vraag wie vergunningplichtig is baslissand wordt
wie hat in zijn macht heaft om de verlangde brandveilig-
heidsmaatregelen te nemen. in elk geval is het onwense-
lijk dat in het taekamstige Gebruikshbesluit - dat zal gelden
voor heel Nederland - wordt aangesloten bij die bouw-
verordeningen die de vergunningplichl voor (bedrijfsver-
zameljgebouwen automatisch neerleggen bij de eigenaar
ervan., Daarmee wordt immers geen recht gedaan aan de
verschillande gebruiksverhoudingan die zich in deze ge-
bouwen kunnen voordoen.

4, Conclusis

e gebruiksvergunning vioeit voort uit de gemsaanialitke
bouwvarordaning. Omdat hst hier om een gemesentelijke
regeling gaat, kunnen de vergunningeriteria - net zoals de

weigeringsgrondan, de aan de vergunning te verbinden
voarschriften, enzovoon - van gemeente tot gemeente
verschilien. De nadelen van deze verbrokkeling zijn
scherp zichthaar geworden sinds alle aandacht voor de
gebruiksvergunning na de rampen in Enschede en Volen-
dam. Met name bij de zogenoemde hedrijfsvarzamalge-
bouwen doen zich de onderlinge verschilien duidelijk
voelen. Terwijl de MBV voor dergelijke gehouwen uitgaat
van een opgeknipte vergunningplicht, waarbij aan de ge-
bruiker van ieder afzonderlijk deel van het gebouw zelf-
slandig een vargunning wordt verleend, wordt in sommi-
ge gemeenten standaard slechts één gebruiksvergunning
voor het hele bedrijffsverzameigebouw afgegeven.

Met name indien een gemeente de gebruiksvergunning-
plicht oplegt aan de eigenaar, 46k wanneer die eigenaar
niet de feitelijk gebruiker is, is er sprake van sen onwen-
salijke situatie. De eigenaar is immers niet automatisch
bevoegd alie noodzakelijk maatregelen te nemen die no-
dig zijn om de vergunning na te leven. Eigenaren van ba-
drijfsverzamelgebouwen dienen zich van dit risico bewust
te zijn en bij het sluiten van huurovereenkomsten hier-
mee rekening te houden. Zonodig dienen hieromtrent ex-
pliciet verplichtingen in de huurovereenkomst te worden
ppgenomen. Invoering van het vaerwachte Gehruiksbesluit
en de daarmee samenhangende uniformering van de re-
gelgeving ovar te gabruiksvergunning hiedt de kans om
deza problemen aan te pakken. De ontwikkelingen op dit
terrein zullen daarom scherp in de gaten moeten worden
gehouden. Voorkamen moet immers waorden dat er een
regeling ontstaat die voor de prakiijk niet goed werkbaar
is.

mr. ir. H.S.M. Kruijer*

Caveat: een 'onherroepelijk’

huurbeéeindigingsvonnis kan
herroepelijk zijn! (2]

Dit ertikel behandelt de volgende anomalie in het huur-
recht inzake woon- an midenstandsbedrijfsruimte: De
rechtedijike uitspraak waarin een huurovereenkomst
wordt hegindigd, op vordaring van de varhuurdar waarte-
gen de huurder zich verzet, geldt al als 'onherroepelijk’
wanneer de rechter de uitspraak uitvoerbaar bij voorraad
verklaart - tenzij die uitspraak vervolgens op grond van
een aangewend rachtsmiddel wordt vernietigd.

In de voorgaande aflevering is ingagaan op het feit dat de
toepassing van deze anomalie strikt beperkt dient te blij-
ven tot het geval dat het aanvwenden door de huurder
van een rechtsmiddel tegen het huurbeéindigingsvonnis
nesrkomt op misbruik van procesrecht. Indien die beper-

king wordt genegeerd treden nl. gemakkelijk uiterst on-
gewenste kansekwenties in, als gevolg van de voigende
speciale regel in het beschouwde huurrecht; Een huur-
overssnkomst die de verhuurder tegen de wil van de
huurder in wenst op te zeggen, blijft doorlopen totdat de
rechter haar bij ‘'onherroepelijke’ witspraak heeft beéin-
digd {art, 7:272 lid 1 BW resp. 7:295 lid 1 BW).

in deze slotafievering wordt aliereerst beschreven hoe de
praktijk mat de toespassing van deze anomalie omgaat.
Vervolgens wordt, voor die andere wettelijke bepalingen

Lezmi Krdijer is werizeam £ls seoriiisior 571 Hepmsteds.
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