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JURISPRUDENTIE BEDRIJFSRUIMTE
Mr. C.J. Loggen – ten Hoopen

Bedrijfsoverdracht: gelden de
‘Didam-regels’? 2026-0014

Zeebries huurt sinds 2009 een strandperceel van de gemeente Rotterdam. Op het strandperceel
exploiteert Zeebries een strandtent. In 2022 wil Zeebries de exploitatie van de strandtent overdragen
aan Rose Vis. Zeebries stopt zelf met de exploitatie en sluit een onderhuurovereenkomst met Rose
Vis. De gemeente Rotterdam ontbindt daarop de huurovereenkomst met Zeebries buitengerechtelijk.
Zeebries is het daar niet mee eens. De gemeente Rotterdam vordert bekrachtiging van de buitenge-
rechtelijke ontbinding van de huurovereenkomst en ontruiming van het strandperceel. De kanton-
rechter heeft de vorderingen van de gemeente Rotterdam toegewezen en het gerechtshof Den Haag
houdt het vonnis van de kantonrechter in stand.

Casus
De gemeente Rotterdam huurt strand van de Staat.

De gemeente Rotterdam verhuurt op haar beurt een

strandperceel aan Zeebries. In de huurovereenkomst

staat onder andere opgenomen dat Zeebries verplicht

is om een strandtent ter plaatse te exploiteren en

Zeebries mag het strandperceel of de exploitatie niet

(geheel of ten dele) aan een ander overdragen en

het strandperceel niet zonder toestemming van de

gemeente Rotterdam onderverhuren.

In 2022 wil Zeebries de exploitatie overdragen aan Rose

Vis. Zeebries stopt met de exploitatie van de strandtent,

zij levert in september 2022 de exploitatievergunning

van de gemeente Rotterdam in en sluit tegelijkertijd een

onderhuurovereenkomst met Rose Vis. De gemeente

Rotterdam ontbindt daarop in oktober 2022 de huur-

overeenkomst met Zeebries buitengerechtelijk wegens

schending van het onderhuurverbod en de exploitatie-

verplichting. Zeebries is het daar niet mee eens en

aanvaardt de buitengerechtelijke ontbinding niet. De

gemeente Rotterdam vordert vervolgens, onder meer,

bekrachtiging van de buitengerechtelijke ontbinding van

de huurovereenkomst van haar met Zeebries en ontrui-

ming van het strandperceel.

Kantonrechter en gerechtshof
De kantonrechter heeft de vorderingen grotendeels

toegewezen. Het gerechtshof heeft dat vonnis bekrach-

tigd. Het gerechtshof overweegt dat Zeebries in strijd

heeft gehandeld met de huurovereenkomst die zij

met de gemeente Rotterdam heeft gesloten. Zeebries

mocht niet de exploitatie stoppen en een onderhuur-

overeenkomst sluiten met Rose Vis. De gemeente

Rotterdam heeft daarom de huurovereenkomst buiten-

gerechtelijk mogen ontbinden.

Zeebries heeft aangevoerd dat zij op grond van door de

gemeente Rotterdam opgewekte verwachtingen ervan

uit mocht gaan dat zij de exploitatie kon overdragen

aan Rose Vis. Dat is volgens het gerechtshof echter

niet het geval. Er is geen sprake van toezeggingen door

de gemeente Rotterdam die toestemming voor onder-

huur of exploitatieovername zouden impliceren. Wel

overweegt het gerechtshof dat de communicatie van de

gemeente Rotterdam niet optimaal was, maar dit maakt

de ontbinding niet onaanvaardbaar naar maatstaven van

redelijkheid en billijkheid.

Hoewel de Hoge Raad er nog geen uitspraak over heeft

gedaan, moet volgens het gerechtshof ervan uitge-

gaan worden dat het zogenoemde Didam-arrest ook

van toepassing is op verhuur door bestuursorganen. De

gemeente Rotterdam moet daarom bij het aangaan van

nieuwe huurovereenkomsten het gelijkheidsbeginsel

conform de Didam-regels in acht nemen. Zeebries

heeft met Rose Vis nog geprobeerd om deze regels te

omzeilen door de aandelen van Zeebries te verkopen

aan Rose Vis, maar dat heeft pas plaatsgevonden nadat

de huurovereenkomst al buitengerechtelijk ontbonden

was. De gemeente was ook niet verplicht te wachten

totdat Zeebries en Rose Vis een constructie zouden

hebben bedacht waaraan de Didam-regels (mogelijk)

niet in de weg stonden, laat staan dat zij verplicht

was om actief op zoek te gaan naar een dergelijke

constructie. Ook de algemene beginselen van behoor-

lijk bestuur brachten dat niet mee. Integendeel, de

gemeente Rotterdam zou dan Rose Vis hebben bevoor-

deeld in strijd met de uitgangspunten van het Didam-

arrest. Het was daarom evenmin naar maatstaven

van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar dat de

gemeente Rotterdam dit niet heeft gedaan.
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Conclusie
In dit arrest oordeelt het gerechtshof dat de gemeente

Rotterdam de huurovereenkomst buitengerechtelijk

mocht ontbinden en Zeebries het strandperceel moet

ontruimen, omdat Zeebries in strijd met de huurover-

eenkomst heeft gehandeld door te stoppen met de

exploitatie van de strandtent en het aangaan van een

onderhuurovereenkomst met Rose Vis. Hoewel dat de

kern van de uitspraak is, is dat niet het interessantste

deel van deze uitspraak. Het gerechtshof heeft namelijk

ook overwegingen geweid aan de Didamregels.

De Hoge Raad heeft in twee arresten geoordeeld dat

bestuursorganen, zoals gemeenten, bij het verkopen

van onroerende zaken aan het gelijkheidsbeginsel

moet voldoen. Bestuursorganen moeten iedereen een

gelijke kans geven om mee te dingen, bijvoorbeeld via

een openbare selectieprocedure. Daarvan mag worden

afgeweken als er maar één serieuze kandidaat is. Het

gerechtshof gaat er, naar mijn mening terecht, vanuit

dat deze regels ook gelden bij de verhuur van onroe-

rende zaken door bestuursorganen.

Zeebries wilde dat Rose Vis de huur van het strand-

perceel zou overnemen en stelde dat de gemeente

Rotterdam dat toe zou moeten staan, mede omdat

de gemeente Rotterdam daarover toezeggingen zou

hebben gedaan. De gemeente Rotterdam was het daar

niet mee eens, omdat zij die toezeggingen niet zou

hebben gedaan en omdat er dan een nieuwe huurder

zou komen zonder dat anderen een kans hadden gehad

om ook huurder te worden. Het gerechtshof oordeelt

dat de gemeente Rotterdam geen toezeggingen heeft

gedaan en ook dat het in strijd is met de Didam-regels

als de gemeente Rotterdam mee zou werken aan een

constructie waarbij de Didam-regels worden omzeild.

Hoewel de aandelenoverdracht in dit geval geen rol

speelde omdat de aandelenoverdracht van na de buiten-

gerechtelijke ontbinding van de huurovereenkomst was,

geeft het gerechtshof hierbij wel al aan dat het maar

zeer de vraag is of een dergelijke constructie, waarbij

de huur in feite in handen van een andere huurder komt

doordat de aandelen van een besloten vennootschap

aan een andere worden verkocht, niet in strijd is met de

Didam-regels.

Het zal afhangen van de inhoud van de huurovereen-

komst of een gemeente of ander bestuursorgaan tegen

kan gaan dat de aandelen van een huurder worden

verkocht. Gelet op de Didam-regels acht ik het moge-

lijk dat gemeenten en andere bestuursorganen in huur-

overeenkomsten moeten gaan opnemen dat dit niet

is toegestaan. Als dit, in bijvoorbeeld reeds gesloten

huurovereenkomsten, wel is toegestaan, kan uit dit

arrest van het gerechtshof worden afgeleid dat het

in strijd is met de Didam-regels als gemeenten en

andere bestuursorganen dat initiëren of daar actief aan

meewerken.  Dit is naar mijn mening ook terecht, omdat

op die wijze de Didam-regels omzeild zouden kunnen

worden.

Dit betekent wel dat, in het geval dat een bestuurs-

orgaan verhuurder is, als een zittende huurder zijn

exploitatie wil overdragen aan een opvolgend huurder

hij goed moet bedenken op welke wijze dit plaats

zal moeten vinden. Daarbij zal het bestuursorgaan

betrokken moeten worden. Als er geen sprake is van

een geval waarbij er maar één serieuze gegadigde is

om de huur over te nemen, zal het bestuursorgaan een

openbare selectieprocedure moeten opzetten.

Gerechtshof Den Haag 24-02-2026, ECLI:NL:GHD-

HA:2026:337
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