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

Beëindigen huurovereen-
komst vanwege renovatie 2026-0021

Huurder huurt sinds 2005 twee 290-bedrijfsruimten, waarin zij een snackbar en een eetcafé exploi-
teert. Verhuurder, die sinds 2009 eigenaar en verhuurder is van het gehuurde, wil dat de huurover-
eenkomsten eindigen. Verhuurder heeft de huurovereenkomst opgezegd per 1 april 2023 voor de
snackbar en 1 mei 2024 voor het eetcafé. De opgegeven reden is dringend eigen gebruik, name-
lijk sloop en renovatie van het pand. De opzeggingen zijn door de huurder niet geaccepteerd. De
verhuurder heeft bij de kantonrechter gevorderd dat de einddatum van de huurovereenkomsten
wordt bepaald en dat huurder het gehuurde moet ontruimen. De kantonrechter heeft de vorderingen
afgewezen. Verhuurder is in hoger beroep gegaan, maar ook het gerechtshof wijst de vorderingen
van verhuurder af.

Casus
Huurder huurt sinds 2005 twee bedrijfsruimten. Het

betreffen twee 290-huurovereenkomsten, ten aanzien

van een snackbar en een eetcafé. In 2009 wordt

verhuurder eigenaar van het pand en daarmee

verhuurder van de bedrijfsruimten. Verhuurder ontwik-

kelt plannen voor sloop en (her)ontwikkeling van het

pand en zegt daarom de huurovereenkomsten op

wegens dringend eigen gebruik. Voor de snackbar

tegen 1 april 2023 en voor het eetcafé tegen 1 mei 2024.

Huurder accepteert de opzeggingen niet.  Verhuurder

vordert vervolgens bij de kantonrechter dat de eind-

datum van de huurovereenkomsten wordt bepaald en

dat huurder het gehuurde moet ontruimen.

Kantonrechter en gerechtshof
De kantonrechter heeft de vorderingen van verhuurder

afgewezen. Verhuurder is in hoger beroep gegaan bij

het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden. Het gerechtshof

overweegt allereerst of verhuurder het gehuurde nodig

heeft voor dringend eigen gebruik.

Verhuurder heeft gesteld dat het gehuurde sterk verou-

derd is en niet meer voldoet aan de eisen van deze

tijd. Vanwege de nodige renovatiewerkzaamheden zal

verhuurder de gehuurde ruimtes persoonlijk in gebruik

moeten nemen, wat zonder beëindiging van de huur

niet mogelijk is. Het pand zal volledig moeten worden

gesloopt en er zal vervolgens vervangende nieuw-

bouw worden opgericht. De werkzaamheden zullen

langere tijd duren en verhuurder kan volgens hem geen

tijdelijke locatie aanbieden. Ook zal huurder volgens

verhuurder na de renovatie geen vergelijkbare bedrijfs-

ruimten kunnen huren. Huurder betwist dit allemaal.

Het gerechtshof oordeelt dat verhuurder de renovatie-

plannen voor het gehuurde onvoldoende heeft onder-

bouwd. Verhuurder heeft weliswaar in 2023 een inten-

tieovereenkomst met de gemeente gesloten over de

uit te voeren renovatie, maar verhuurder heeft niet

voldaan aan de verplichtingen die daaruit volgden. Het

is daarom ook onduidelijk wat de huidige status van de

intentieovereenkomst is.

Verder blijkt uit openbare bekendmakingen dat een

door verhuurder aangevraagde omgevingsvergunning

voor de bouw van een hotel en recreatiewoningen op het

adres van het gehuurde weer is ingetrokken. Ook heeft

verhuurder onvoldoende onderbouwd dat de plannen

met het gehuurde haalbaar zijn en dat er ten aanzien

van de renovatieplannen voor het gehuurde nog vergun-

ningsaanvragen lopen. Het hof concludeert daarom dat

verhuurder niet aannemelijk heeft gemaakt dat hij het

verhuurde persoonlijk in duurzaam gebruik wil nemen

en hij het verhuurde daartoe dringend nodig heeft.

Verhuurder had verder ook een beroep gedaan op

de belangenafweging, op grond waarvan volgens

verhuurder de huurovereenkomsten beëindigd zouden

moeten worden. Het gerechtshof oordeelt daarover dat

in dit geval het belang van huurder groter is dan het

belang van verhuurder. Op zich heeft verhuurder een

vanzelfsprekend en reëel belang om als eigenaar zelf

over het gehuurde te kunnen beschikken en meer in

het bijzonder om rendabele opties voor het gehuurde

te kunnen onderzoeken en desgewenst ook te verwe-

zenlijken. Daar staat echter het belang van huurder

tegenover, dat zwaarder weegt. Huurder is in de zestig

jaar oud en al meer dan 20 jaar uitbater van de hore-

cagelegenheden in het gehuurde, waarbij zij dage-
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lijks in de zaak staat en de spil is van de activiteiten.

Onweersproken is dat deze exploitatie van het gehuurde

haar levensvervulling en haar enige inkomstenbron is

en dat zij, na de coronaperiode en een periode van

ernstige ziekte, van een aantal financiële klappen moet

herstellen door nog een aantal jaren te blijven uitbaten.

Ook is een doorstart op een andere locatie volgens het

gerechtshof niet te beschouwen als een reële mogelijk-

heid voor huurder.

Het gerechtshof wijst de vorderingen van verhuurder

dan ook, net als de kantonrechter, af.

Conclusie
In deze procedure gaat het over het opzeggen van huur-

overeenkomsten vanwege dringend eigen gebruik. Dat

is een opzeggingsgrond bij huur van 290-bedrijfsruimte.

De verhuurder moet dan aannemelijk maken dat hij het

verhuurde persoonlijk in duurzaam gebruik wil nemen

en hij daartoe het verhuurde dringend nodig heeft. De

vraag of een verhuurder het verhuurde dringend nodig

heeft voor eigen gebruik dient te worden beantwoord

aan de hand van alle omstandigheden van het geval.

De verhuurder hoeft het dringend eigen gebruik

slechts aannemelijk te maken. De dringende nood-

zaak hoeft niet met objectieve gegevens te worden

aangetoond. Algemene bedrijfseconomische motieven

kunnen voldoende zijn. Zo kan het volstaan dat de

verhuurder plannen heeft voor persoonlijk gebruik die

uitvoerbaar en levensvatbaar zijn.

Het willen renoveren van een verouderd pand kan

voldoende zijn om tot de conclusie te komen dat de

verhuurder het pand nodig heeft voor dringend eigen

gebruik. De verhuurder hoeft in dat geval alleen maar

aannemelijk te maken dat hij het pand gaat renoveren

en dat die renovatie nodig is voor de duurzame exploi-

tatie van het pand.

Toch is het de verhuurder in deze zaak niet gelukt om

aannemelijk te maken dat hij het pand ging renoveren.

Hij had wel plannen en zelfs al een intentieovereen-

komst met de gemeente gesloten, maar daarna ging

het mis. De verleende vergunningen zijn ingetrokken

en de verhuurder heeft bij het gerechtshof niet duide-

lijk kunnen maken wat de stand van zaken was. Dat

vond het gerechtshof, naar mijn mening terecht, onvol-

doende. Voor een geslaagd beroep op dringend eigen

gebruik ligt de lat voor het aannemelijk maken van de

plannen niet hoog, maar de plannen moeten wel onder-

bouwd worden. Als de al verleende vergunning voor de

verbouwing is ingetrokken en er geen nieuwe vergun-

ning is aangevraagd, is het plan niet voldoende onder-

bouwd.

Ook de belangenafweging viel niet in het voordeel van de

verhuurder uit, de persoonlijke omstandigheden van de

huurder wegen volgens het gerechtshof zwaarder. De

verhuurder zal dan ook, als hij het pand nog wil reno-

veren, opnieuw plannen moeten maken en deze aanne-

melijk (en dus concreet) moeten maken.

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 12 mei 2026,
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