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HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE
en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW 
(VGO model met omzethuur)

Model door de Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) op 17 september 2012 vastgesteld en op 2 oktober 2012 gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te ’s-Gravenhage en aldaar ingeschreven onder nummer 58/2012 tevens gepubliceerd op de website www.roz.nl
Verwijzing naar dit model en het gebruik ervan zijn uitsluitend toegestaan, indien de ingevulde, de toegevoegde of de afwijkende tekst duidelijk als zodanig herkenbaar is. Toevoegingen en afwijkingen dienen bij voorkeur te worden opgenomen onder het hoofd 'bijzondere bepalingen'. Iedere aansprakelijkheid voor nadelige gevolgen van het gebruik van de tekst van het model wordt door ROZ uitgesloten.


ONDERGETEKENDEN: 
1]
……………
[gevestigd/wonende*] te (…)… aan de …
hierna te noemen 'verhuurder',

ingeschreven in het handelsregister onder nummer …
vertegenwoordigd door 
…
EN

2]
…
[gevestigd/wonende*] te (…) aan de …

hierna te noemen 'huurder',

ingeschreven in het handelsregister onder nummer …
omzetbelastingnummer 
…
vertegenwoordigd door
 …

NEMEN HET VOLGENDE IN AANMERKING DAT:

· verhuurder een professionele belegger is die zich onder meer toelegt op het exploiteren van winkelcentra met een hoge kwaliteit. Deze hoge kwaliteit komt tot uitdrukking in de omvang, locatie en uitstraling van de betreffende winkelcentra;
· verhuurder eigenaar is van het winkelcentrum gelegen te [adresgegevens invullen], hierna te noemen: ‘het winkelcentrum’;

· huurder vanwege de hoge kwaliteit van het winkelcentrum winkelruimte in dit winkelcentrum van verhuurder wenst te huren;
· verhuurder verplicht is om te allen tijde de hiervoor genoemde hoge kwaliteit van het winkelcentrum te behouden en gedurende de gehele duur van de huurovereenkomst, verlengingen daaronder begrepen, zich verplicht naast tijdige en volledige nakoming van haar onderhoudsverplichting, te investeren in het gehuurde en het winkelcentrum, waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, teneinde de bezoekersaantallen te verhogen. In dat kader stellen partijen vast dat verhuurder in ieder geval telkens wanneer tenminste 6 jaar is verstreken sinds de dag waarop de laatste herinvestering in het gehuurde en het winkelcentrum, waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, en voor het eerst op [datum invullen] een herinvesteringsplicht heeft. Deze herinvesteringsplicht zal geen enkele consequenties hebben voor de overeengekomen huurprijs;
· verhuurder het, teneinde een actieve managementrol in het winkelcentrum te kunnen vervullen, noodzakelijk acht inzicht te hebben in de ontwikkeling van de in de winkelruimten behaalde omzetten;
· partijen voorts een huurprijssysteem wensen waarbij de in het gehuurde te behalen omzet  wordt geoptimaliseerd. Partijen hebben vanwege het vorengaande gekozen voor een huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren omzet in een boekjaar;
· huurder zich realiseert dat een omzetgerelateerde huurprijs ten opzichte van een huurprijs ex artikel 7:303 BW zowel een huurverhoging als een huurverlaging kan betekenen. Huurder is een landelijk opererende onderneming, met een groot aantal filialen. Huurder heeft zich verder juridisch laten bijstaan;
· verhuurder uitdrukkelijk verklaart dat omzetgeraleerde huurprijs dusdanig is dat zij te allen tijde verzekerd is van een rendement uit het gehuurde c.q. winkelcentrum;
· partijen gezien het vorenstaande verklaren gedurende de gehele looptijd van deze huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, vast te willen houden aan een huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren omzet met dien verstande dat de huurprijs nimmer minder zal bedragen dan € [bedrag invullen] en nimmer meer zal bedragen dan € [bedrag invullen] en dat partijen gedurende de gehele duur van de huurovereenkomst, verlengingen daaronder begrepen, onherroepelijk en ondubbelzinnig afstand doen van de mogelijkheid om een huurprijsaanpassing in de zin van artikel 7:303 BW of anderszins een huurprijsaanpassing te vorderen;
· partijen verklaren dat het overeengekomen huurprijssysteem een essentiële voorwaarde is voor het aangaan van de onderhavige huurovereenkomst;
· partijen verder uitdrukkelijk van mening zijn dat artikel 7:303 BW niet bedoeld is voor de situaties waarbij een omzetgerelateerde huurprijs is overeengekomen en dat een huurprijsaanpassing - op welke wijze dan ook - geen recht doet aan de hiervoor genoemde belangen van partijen;
· partijen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook, gezien het bepaalde in sub f tot en met k van deze considerans, vaststellen dat deze uitsluiting niet ten nadele van huurder is, zodat geen sprake is van een afwijkend beding in de zin van artikel 7:291 BW dan wel dat ieder beroep van huurder op vernietiging van deze uitsluiting in strijd is met de redelijkheid en billijkheid;
· partijen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook, gezien het bepaalde in sub f tot en met k van deze considerans, vaststellen dat deze uitsluiting en de gevolgen daarvan reeds in deze overeenkomst zijn verdisconteerd waardoor een wijziging of ontbinding van de huurovereenkomst op grond van artikel 6:258 BW door partijen uitdrukkelijk wordt uitgesloten.

ZIJN OVEREENGEKOMEN: 

Het gehuurde, bestemming

1.1 Verhuurder verhuurt aan huurder en huurder huurt van verhuurder de bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 Burgerlijk Wetboek, hierna 'het gehuurde' genoemd, gelegen 
………………
kadastraal bekend …………. welke ruimte nader is aangegeven op de als bijlage bij deze huurovereenkomst en daarvan deeluitmakende door partijen geparafeerde tekening(en) en een door partijen ondertekend proces-verbaal van oplevering, eventueel ondersteund met door partijen geparafeerde foto’s.

1.2 Het gehuurde is/wordt als casco verhuurd, tenzij in artikel 9 van de huurovereenkomst of elders schriftelijk aanvullend of anders door partijen is overeengekomen.

1.3 Het gehuurde zal door of vanwege huurder uitsluitend worden bestemd om te worden gebruikt als [bedrijfsruimte of winkelruimte of winkelruimte conform de formule van huurder].

1.4 Het is huurder niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder een andere bestemming aan het gehuurde te geven dan omschreven in 1.3.

1.5 De hoogst toelaatbare belasting van de vloeren van het gehuurde bedraagt … kN/m².

1.6 Huurder heeft bij het aangaan van de huurovereenkomst [wel/niet*] een kopie van het energieprestatiecertificaat, als bedoeld in het Besluit energieprestatie gebouwen, ontvangen ten aanzien van het gehuurde. 

Voorwaarden

2.1 Van deze huurovereenkomst maken deel uit de ’ALGEMENE BEPALINGEN HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW ’, gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te Den Haag op 2 oktober 2012 en aldaar ingeschreven onder nummer 59/2012, hierna te noemen 'algemene bepalingen'. De inhoud van deze algemene bepalingen is partijen bekend. Huurder en verhuurder hebben een exemplaar van de algemene bepalingen ontvangen. 

2.2 De algemene bepalingen waarnaar in 2.1 wordt verwezen, zijn van toepassing behoudens voor zover schriftelijk anders door partijen is overeengekomen of toepassing daarvan ten aanzien van het gehuurde niet mogelijk is.

Duur, verlenging en opzegging

3.1 Deze huurovereenkomst is aangegaan voor de duur van ….….jaar, ingaande op …….(hierna” 

ingangsdatum”) en lopende tot en met …………….
3.2 Deze huurovereenkomst wordt, na ommekomst van de in 3.1 genoemde periode, behoudens beëindiging
van deze huurovereenkomst door opzegging door uitsluitend huurder in overeenstemming met 3.4 en 3.5 voortgezet voor een aansluitende periode van …. jaar. 
3.3 Na ommekomst van de in 3.2 genoemde periode wordt deze huurovereenkomst, behoudens beëindiging van deze huurovereenkomst door opzegging door huurder of verhuurder in overeenstemming met 3.4 en 3.5 voortgezet voor 
[aansluitende periode[n*] van telkens……… jaar*] of [onbepaalde tijd*].  
3.4 Beëindiging van deze huurovereenkomst door opzegging vindt plaats door huurder aan verhuurder of door verhuurder aan huurder tegen het einde van de lopende huurperiode of, ingeval van een huurovereenkomst voor onbepaalde tijd, tegen ieder tijdstip, een en ander met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste één jaar. Verhuurder neemt daarbij de wettelijke opzeggingsgronden in acht.
3.5 Opzegging van deze huurovereenkomst dient te geschieden bij deurwaardersexploot of per aangetekend schrijven.
Huurprijs, omzetbelasting, huurprijsaanpassing, betalingsverplichting, betaalperiode

4.1 De huurprijs van het gehuurde is gerelateerd aan een de door  huurder in het gehuurde te realiseren omzet, hierna: “ de Omzetgerelateerde huurprijs”. Bij aanvang van deze overeenkomst bedraagt de Omzetgerelateerde huurprijs [percentage invullen] % van de omzet per jaar [of: de aanvangs(richt)huurprijs van het gehuurde bedraagt op jaarbasis € …,--. Deze (richt)huurprijs correspondeert met … % van een omzetprognose van € … per jaar] met dien verstande dat de huurprijs nimmer lager dan € [bedrag invullen] en nimmer hoger dan € [bedrag invullen] zal zijn. De Omzetgerelateerde huurprijs wordt jaarlijks achteraf vastgesteld.

4.2 Partijen zijn een met omzetbelasting belaste verhuur overeengekomen.

4.3 Huurder en verhuurder maken gebruik van de mogelijkheid om op grond van art. 11 lid 1.b.5 Wet op de omzetbelasting 1968 jo art. 6a Uitvoeringsbeschikking omzetbelasting, af te zien van het indienen van een gezamenlijk optieverzoek voor een met omzetbelasting belaste verhuur. Huurder verklaart door ondertekening van de huurovereenkomst, mede ten behoeve van de rechtsopvolger(s) van verhuurder, dat hij het gehuurde blijvend gebruikt of blijvend laat gebruiken voor doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg volledig recht op aftrek van omzetbelasting op de voet van artikel 15 van de Wet op de omzetbelasting 1968 bestaat.

4.4 Het boekjaar van huurder loopt van [...]  januari tot en met […] december.

4.5 Partijen komen overeen dat de richthuurprijs jaarlijks per [datum invullen] en voor het eerst met ingang van [datum invullen] wordt aangepast in overeenstemming met 20.1 algemene bepalingen, met dien verstande dat de huurprijs nimmer zal dalen onder of stijgen boven de overeengekomen minimum- en maximumhuurprijs als bedoeld in artikel 4.1 van deze huurovereenkomst. 

4.6 De vergoeding die huurder verschuldigd is voor door of vanwege verhuurder te verzorgen levering van zaken en diensten (servicekosten) wordt bepaald in overeenstemming met 19.1 tot en met 19.11 algemene bepalingen. Op deze servicekosten wordt een systeem van voorschotbetalingen met latere verrekening toegepast, zoals daar is aangegeven. Partijen komen uitdrukkelijk overeen dat de door verhuurder te verzorgen levering van zaken en diensten niet omzet gerelateerd zijn.

4.7 De betalingsverplichting van huurder bestaat uit: 

-
de (richt)huurprijs;

-
de over de (richt)huurprijs verschuldigde omzetbelasting; 

-
de servicekosten met de daarover verschuldigde omzetbelasting; 

-
………………..

4.8 Huurder is geen omzetbelasting over de huurprijs meer verschuldigd indien het gehuurde niet langer met omzetbelasting mag worden verhuurd, terwijl partijen dat waren overeengekomen. Als dat het geval is, komen de in 22.1 algemene bepalingen bedoelde vergoedingen voor de omzetbelasting in de plaats.

4.9 Per betaalperiode van … kalendermaand(en) bedraagt bij aanvang van de huurovereenkomst 

-
de (richt)huurprijs 


€ …

-
de over (richt)huurprijs verschuldigde omzetbelasting


€ …

-
de servicekosten met de daarover verschuldigde omzetbelasting


€ …

-
………………….










€ …

Totaal 










€ …

(zegge : …) te vermeerderen met de omzetbelasting of, wat de omzetbelasting over de huurprijs betreft, de voor die belasting over de huurprijs in de plaats komende vergoedingen als bedoeld in 22.1 algemene bepalingen.

4.10 Met het oog op de datum van ingang van de huur, heeft de eerste betaling van huurder betrekking op de periode van [datum invullen] tot en met [datum invullen] en is het over deze eerste betaalperiode verschuldigde bedrag € [bedrag invullen]  (zegge: ………………………) , te vermeerderen met omzetbelasting. Huurder zal dit bedrag voldoen vóór of op [datum invullen].

4.11 De uit hoofde van deze huurovereenkomst door huurder aan verhuurder te verrichten periodieke betalingen als weergegeven in 4.9 zijn in één bedrag bij vooruitbetaling verschuldigd in euro’s en moeten vóór of op de eerste dag van de periode waarop de betalingen betrekking hebben volledig zijn voldaan.

4.12 Tenzij anders vermeld, luiden alle bedragen in deze huurovereenkomst en de daarvan deel uitmakende algemene bepalingen exclusief omzetbelasting. 

Levering van zaken en diensten (servicekosten)
5.1. Door of vanwege verhuurder wordt de levering van de volgende zaken en diensten verzorgd:

………
5.2 Verhuurder is bevoegd na voorafgaande schriftelijke toestemming van de door verhuurder geaccepteerde servicekostencommissie of winkeliersvereniging dan wel bij het ontbreken daarvan na voorafgaande schriftelijke toestemming van huurder de in 5.1 genoemde levering van zaken en diensten naar soort en omvang te wijzigen of te laten vervallen.
5.3 Verhuurder is gehouden om desgevraagd inzage te geven in de betreffende contracten, jaaroverzichten, facturen en dergelijk en om periodiek na te gaan of de tarieven die de betreffende contractspartij in rekening brengt nog steeds concurrerend c.q. marktconform is.
5.4  Indien en voor zover sprake is van leegstand in het complex waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, komen de servicekosten van deze leegstaande meters voor rekening en risico van verhuurder.
5.5 Partijen verklaren te handelen overeenkomstig de meest recente versie van de Leidraad Servicekosten Winkelcentra. 
Promotiebijdrage

6.1 De promotiebijdrage bedraagt op ingangsdatum op jaarbasis €…….. en zal jaarlijks, gerekend vanaf het moment dat er een jaar verstreken is dat de promotiebijdrage voor het laatst is vastgesteld, worden geïndexeerd in overeenstemming met artikel 18 van de algemene bepalingen.
6.2. Verhuurder is bevoegd na voorafgaande schriftelijke toestemming van de winkeliersvereniging of andere collectiviteit als genoemd in artikel 8.1 van de algemene bepalingen dan wel bij het ontbreken daarvan na voorafgaande schriftelijke toestemming van huurder de in artikel 4.8 van de huurovereenkomst genoemde promotiebijdrage jaarlijks opnieuw vast te stellen.

Bankgarantie/waarborgsom
7.1 Het in artikel 26.1 van de algemene bepalingen bedoelde bedrag van de [bankgarantie/waarborgsom*] is vastgesteld op € ………….. [zegge:…………..] .
7.2 Over de waarborgsom wordt [wel/geen*] rente vergoed.
Beheerder
8.1 Totdat verhuurder anders meedeelt, treedt als beheerder op ………………..
8.2 Tenzij schriftelijk anders overeengekomen, dient huurder zich voor wat betreft de inhoud en alle verdere aangelegenheden betreffende deze huurovereenkomst, waaronder uitdrukkelijk begrepen de huuropzegging, met de beheerder te verstaan. 
Casco 

9.1 In aanvulling op de huur als casco als omschreven in artikel 1 van de algemene bepalingen behoren tot het gehuurde: ……..
9.2 In afwijking op de huur als casco als omschreven in artikel 1 van de algemene bepalingen behoren niet tot het gehuurde: ……..
Voorzieningen door verhuurder

10.1 Partijen komen overeen dat het aanbrengen in het gehuurde van de volgende voorzieningen door en voor rekening en risico van verhuurder geschiedt: ……………..
10.2 De voorzieningen als genoemd in 10.1 maken na aanbrengen [wel/geen*] deel uit van het gehuurde. Aan het einde van deze huurovereenkomst dienen de voorzieningen door huurder [wel/niet*] te zijn verwijderd.
10.3 Ten aanzien van het onderhoud, herstel, vervanging en vernieuwing van de voorzieningen als genoemd in 

10.1 geldt [het bepaalde in artikel 12.3 van de algemene bepalingen*] / [dat alle onderhoud herstel, vervanging en 

vernieuwing voor rekening en risico van [huurder/verhuurder*] komt*].

Voorzieningen door huurder 

11.1 Partijen komen overeen dat het aanbrengen in het gehuurde van de volgende voorzieningen door en voor rekening en risico van huurder geschiedt: ……………..
11.2 De voorzieningen als genoemd in 11.1 maken na aanbrengen [wel/geen*] deel uit van het gehuurde. Aan het einde van deze huurovereenkomst dienen de voorzieningen door huurder [wel/niet*] te zijn verwijderd. 
11.3 Ten aanzien van het onderhoud, herstel, vervanging en vernieuwing van de voorzieningen als genoemd in 

11.1 geldt [het bepaalde in artikel 12.4 van de algemene bepalingen*] / [dat alle onderhoud herstel, vervanging en 

vernieuwing voor rekening en risico van [huurder/verhuurder*] komt*].

Asbest

12 Partijen komen overeen dat de aanwezigheid van asbest kwalificeert als een gebrek in de zin van de wet. Verhuurder is verplicht op eerste schriftelijke verzoek van huurder een asbestinventarisatie met betrekking tot het gehuurde uit te (laten) voeren en de asbest te (laten) verwijderen indien hiertoe aanleiding bestaat. Ook artikel 13.5 van de Algemene bepalingen is niet van toepassing.
Duurzaamheid/Green lease
13 Partijen onderkennen het belang van duurzaamheid en komen overeen elkaar te ondersteunen in het behalen van de gezamenlijk geformuleerde c.q. te formuleren doelstellingen.
BIJZONDERE BEPALINGEN
Aanvullende verplichtingen verhuurder

14.1 Verhuurder garandeert dat het gehuurde bij aanvang van de huurovereenkomst mag en kan worden gebruikt overeenkomstig de tussen partijen overeengekomen bestemming als bedoeld in 1.3 van deze overeenkomst en dat hij bevoegd is tot het aangaan van deze huurovereenkomst. Artikel 2.3 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing.
14.2 Verhuurder garandeert dat het gehuurde bij aanvang van de huurovereenkomst voor zowel consumenten als goederenverkeer (laden en lossen) goed bereikbaar is, waaronder partijen tevens verstaan dat:
-
de bevoorrading van het in het gehuurde te exploiteren bedrijf ongehinderd, op de door huurder 
 
voorgestane wijze, kan plaatsvinden;

-
de bezoekers van het in het gehuurde te exploiteren bedrijf onbelemmerd en op de door huurder 
 
voorgestane wijze toegang hebben tot het gehuurde, en indien het gehuurde deel uitmaakt van een 
 
winkelcomplex, tot het gehele winkelcomplex;
-
sprake is van een goede ontsluiting van het gehuurde, en indien het gehuurde deel uitmaakt van een 
 

winkelcomplex, van het gehele winkelcomplex;
-
de reeds aanwezige parkeerplaatsen toegankelijk blijven, dan wel dat de geprojecteerde parkeerplaatsen tijdig gerealiseerd worden en toegankelijk blijven.

14.3 Verhuurder staat er voor in dat het bepaalde in 14.1 en 14.2 gedurende de looptijd van deze huurovereenkomst
aanwezig zullen blijven. Partijen komen overeen dat de afwezigheid van het bepaalde in 14.1 en 14.2 als een gebrek
in de zin van de wet kwalificeert.
Oplevering bij aanvang en einde van de huurovereenkomst

15.1 In afwijking van artikel 3 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat het gehuurde bij aanvang van de overeenkomst door verhuurder in goede staat en zonder gebreken aan huurder wordt opgeleverd.

15.2 De staat van het gehuurde wordt bij de oplevering door huurder en verhuurder beschreven en vastgelegd in een door beide partijen te ondertekenen proces-verbaal van oplevering, welk proces-verbaal deel zal uitmaken van deze huurovereenkomst.

15.3 Indien partijen bij de oplevering van het gehuurde vaststellen dat het gehuurde bepaalde gebreken heeft, zullen partijen in het in 15.2 bedoelde proces-verbaal tevens afspreken binnen welke termijn deze gebreken door verhuurder zullen zijn hersteld.
15.4 Voor zover als gevolg van de in 15.3 bedoelde door verhuurder te verrichten (herstel)werkzaamheden het gehuurde niet op de overeengekomen ingangsdatum aan huurder ter beschikking wordt gesteld, is artikel 28 van de Algemene Bepalingen van overeenkomstige toepassing.

15.5 In afwijking van 23.1 en 23.2 van de Algemene Bepalingen geldt het bepaalde in artikel 7:224 BW.
Vergunningen en ontheffingen
16.1 In afwijking van artikel 4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat huurder zal zorgdragen voor het verkrijgen en behouden van de specifiek in verband met de uitoefening van het bedrijf van huurder in het gehuurde vereiste vergunningen en ontheffingen. De aan het verkrijgen van deze vergunningen en ontheffingen verbonden kosten en leges zijn voor rekening van huurder.
16.2 Indien op grond van voorschriften voor het verkrijgen van de in 16.1 bedoelde vergunningen of ontheffingen van de overheid en nutsbedrijven in, op, of aan het gehuurde veranderingen of toevoegingen nodig zijn, zal huurder die veranderingen of toevoegingen, voor zover deze in verband met de uitoefening van het bedrijf van huurder vereist zijn, op zijn kosten uitvoeren. Huurder is gerechtigd deze veranderingen of toevoegingen aan te brengen en zal verhuurder hiervan schriftelijk in kennis stellen. Huurder is verplicht de voorschriften van de daartoe bevoegde instanties met betrekking tot de door huurder aan te brengen veranderingen of toevoegingen na te leven. Huurder is verplicht vóór het einde van deze huurovereenkomst deze veranderingen en toevoegingen weg te halen, tenzij een opvolgend huurder bereid is deze veranderingen en toevoegingen over te nemen, waaronder begrepen de hiervoor genoemde verplichting tot wegneming aan het einde van zijn huurovereenkomst.
16.3 In afwijking van artikel 4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat verhuurder zal zorgdragen dat vergunningen en ontheffingen die in verband met de staat van het gehuurde (als bedoeld in 1.3 van deze overeenkomst) noodzakelijk zijn om het gehuurde overeenkomstig de tussen partijen overeengekomen bestemming te kunnen en mogen gebruiken, bij aanvang van de huurovereenkomst verkregen zijn, en gedurende de duur van de huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, behouden zullen blijven.  De aan het verkrijgen van deze vergunningen en ontheffingen verbonden kosten en leges zijn voor rekening van verhuurder. Indien op grond van voorschriften voor het verkrijgen van deze vergunningen of ontheffingen in, op, of aan het gehuurde veranderingen of toevoegingen nodig zijn, waaronder partijen ook verstaan voorzieningen in het kader van brandveiligheid, zal verhuurder, na overleg met huurder, voor zijn rekening hier zorg voor dragen.

Veranderingen en toevoegingen door huurder

17.1 In afwijking van artikel 13 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat huurder, met inachtneming van de navolgende bepalingen, gerechtigd is het gehuurde op zijn kosten geschikt te maken, te veranderen en aan te passen ten behoeve van de tussen partijen overeengekomen bestemming van het gehuurde (als bedoeld in 1.3 van deze overeenkomst) en de bedrijfsvoering en huisstijl van huurder.
17.2 Zonder de toestemming van verhuurder is huurder gerechtigd veranderingen en toevoegingen in en aan het gehuurde aan te brengen, die voor de exploitatie van het bedrijf van huurder nodig zijn, tenzij deze veranderingen en toevoegingen de bouwkundige constructie van het gehuurde betreffen. Huurder is verplicht deze veranderingen en toevoegingen vóór het einde van de huurovereenkomst ongedaan te maken, tenzij partijen anders overeenkomen.
17.3 Zonder toestemming van verhuurder is huurder ook gerechtigd aan de binnen- en buitenzijde van het gehuurde de voor huurder gebruikelijke naamsaanduidingen en reclames van het bedrijf van huurder aan te brengen. Indien hiervoor een vergunning of ontheffing vereist is, zal huurder deze aanvragen en zal huurder zich houden aan de daarin gestelde (overheids-)voorschriften. De hieraan verbonden kosten en leges zijn voor rekening van huurder. Huurder is verplicht vóór het einde van de huurovereenkomst deze naamsaanduidingen en reclames weg te halen, tenzij een opvolgend huurder bereid is deze veranderingen en toevoegingen over te nemen, waaronder begrepen de hiervoor genoemde verplichting tot wegneming aan het einde van zijn huurovereenkomst.
17.4 Voor andere veranderingen en toevoegingen dan bedoeld in artikel 17.2 en 17.3 heeft huurder de voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder nodig. Verhuurder is bevoegd voorwaarden aan deze toestemming te verbinden en huurder is verplicht eventuele voorschriften van de daartoe bevoegde instanties met betrekking tot de door huurder aan te brengen veranderingen of toevoegingen na te leven. Huurder is verplicht vóór het einde van deze huurovereenkomst deze veranderingen en toevoegingen weg te halen, tenzij partijen anders overeenkomen.
17.5 De door huurder al dan niet met toestemming van verhuurder aangebrachte veranderingen en toevoegingen maken geen deel uit van het gehuurde en verhuurder zal met betrekking tot deze veranderingen en toevoegingen geen onderhoudsverplichting hebben.
17.6 Indien door huurder aangebrachte zaken in verband met werkzaamheden aan het gehuurde of het gebouw of complex waarvan het gehuurde deel uitmaakt, tijdelijk moeten worden verwijderd, zullen de kosten van verwijdering, eventuele opslag en het opnieuw aanbrengen voor rekening van huurder komen.
17.7 Huurder is aansprakelijk voor schade die het gevolg is van door of namens hem aangebrachte veranderingen en toevoegingen, tenzij deze schade het gevolg is van een aan verhuurder toe te rekenen tekortkoming in de nakoming van zijn verplichtingen als verhuurder, waaronder zijn verplichting tot het tijdig verhelpen van een gebrek. 


Veranderingen en toevoegingen door verhuurder / renovatie
18.1 Partijen komen overeen dat artikel 14.6 t/m 14.8 van de Algemene Bepalingen niet tussen partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (waaronder artikel 7:220 BW) van toepassing is.

Definitie gebrek

19.1 In afwijking van het bepaalde in artikel 2.1 van de Algemene Bepalingen, komen partijen overeen dat de wettelijke definitie van een ‘gebrek’ (artikel 7:204 lid 2 BW) van toepassing is. 

Onderhuur en Indeplaatsstelling 

20.1 In afwijking van artikel 6.1 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat het huurder is toegestaan het gehuurde geheel of gedeeltelijk in gebruik of onderhuur te geven aan een aan haar gelieerde onderneming of een franchisenemer.
20.2 Verhuurder zal zijn toestemming als bedoeld in artikel 6.1 van de Algemene Bepalingen niet op onredelijke gronden weigeren.
20.3 Artikel 6.2 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing.
Kosten van leveringen en diensten

21.1 In aanvulling op artikel 19 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat verhuurder de in artikel 19.4 en 19.5 bedoelde overzichten binnen 1 (één) jaar na het betreffende jaar dan wel na einde van de huurovereenkomst aan huurder ter beschikking moet stellen, bij gebreke waarvan alle rechten van verhuurder jegens huurder komen te vervallen.

Aansprakelijkheid huurder en verhuurder

22.1 Partijen komen overeen dat artikel 11.1 en 11.2 van de Algemene Bepalingen niet tussen partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (artikel 7:218 BW) van toepassing is. 

22.2 Partijen komen overeen dat artikel 11.3 en 11.4 van de Algemene Bepalingen niet tussen partijen geldt en dat in plaats daarvan de wettelijke regeling (artikel 7:206 e.v. BW) van toepassing is. 
of
22.2 In afwijking van artikel 11.3 en 11.4 van de Algemene Bepalingen komen partijen overeen dat verhuurder niet aansprakelijk is voor schade ten gevolge van een gebrek, tenzij:
-
het gebrek een gevolg is van een toerekenbare tekortkoming van verhuurder;
-
het gebrek bij het aangaan van de huurovereenkomst aanwezig was en de verhuurder het toen kende of 
 
had behoren te kennen, of toen aan de huurder te kennen heeft gegeven dat de zaak het gebrek niet had.
Exploitatieverplichting huurder
23.1 In afwijking van het bepaalde in artikel 5.1 van de Algemene Bepalingen en komen partijen overeen dat indien:
-
de exploitatie van het bedrijf van huurder in het gehuurde gedurende twee (2) achtereenvolgende boekjaren
verliesgevend is, waarbij de administratie van huurder beslissend is en waaraan verhuurder is gebonden;
-
in het winkelcentrum -indien het gehuurde onderdeel daarvan uitmaakt- sprake is van structurele leegstand;

-
verhuurder in haar onderhoudsverplichting en/of haar verplichting om gedurende de duur van de 
 
huurovereenkomst blijvend te investeren in het gehuurde dan wel in het winkelcentrum -indien het gehuurde

onderdeel daarvan uitmaakt- ernstig tekort schiet;

-
verhuurder anderszins in haar verplichtingen voortvloeiende uit deze huurovereenkomst ernstig tekort schiet; 

Is huurder gerechtigd de exploitatie van het gehuurde (volledig) te staken. Alsdan is huurder evenmin gehouden het gehuurde te voorzien c.q. voorzien te houden van inrichting en inventaris. 
Nieuwbouw

24. Indien het gehuurde onderdeel uitmaakt van nieuwbouw komen partijen overeen dat de huurbetalingsverplichting van huurder, in afwijking van het bepaalde in artikel 4.10, ingaat zodra alle winkels die onderdeel uitmaken van deze nieuwbouw bouwkundig zijn opgeleverd en ten minste 90% van die winkels – daadwerkelijk als winkel – in gebruik zijn genomen door huurders die passen binnen het brancheringspatroon van het winkelcentrum. Partijen komen in dat kader uitdrukkelijk overeen dat een outletstore of de zogenoemde dumpwinkels in ieder geval niet passen binnen het brancheringspatroon van het winkelcentrum.
Herbouwplicht

25. Indien het gehuurde gedurende de duur van de huurovereenkomst geheel of gedeeltelijk is 
vergaan, is de verhuurder gehouden al hetgeen in haar vermogen ligt te doen om het 
gehuurde te herstellen c.q. te herbouwen conform het bij aangaan van deze huurovereenkomst van toepassing zijnde bestek en bijbehorende tekeningen en onder aanbrenging van de reeds door huurder in, aan of op het gehuurde aangebrachte veranderingen en/of toevoegingen c.q. voorgenomen veranderingen en/of toevoegingen. De 
onderhavige huurovereenkomst blijft - voor zover mogelijk - onverkort van kracht, althans 
partijen zijn gehouden met elkaar een nieuwe huurovereenkomst aan te gaan onder gelijke 
voorwaarden als genoemd in de onderhavige huurovereenkomst. Verhuurder doet uitdrukkelijk afstand van haar eventuele recht om de huurovereenkomst op grond van artikel 
7:210 lid 1 BW te ontbinden.

Overige afwijking van de Algemene Bepalingen

26.1 Het woord “ernstig(e)” in de artikelen 11.4, 19.11 en 28.4 van de Algemene Bepalingen komt te vervallen.
26.2 Artikel 18.3 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing. De wettelijke regeling (artikel 7:304 BW) geldt tussen partijen.

26.3 Artikel 24 van de Algemene Bepalingen is niet van toepassing.

26.4 Artikel 25.1 van de Algemene Bepalingen geldt niet indien verhuurder met zijn onderhoudsverplichting in verzuim is.

26.5 In artikel 28.4 van de Algemene Bepalingen komt het laatste deel (“en verhuurder niet tegemoet komt aan de gerechtvaardigde belangen van de huurder” ) te vervallen.
26.6 Artikel 30.1 van de Algemene Bepalingen geldt zowel voor verhuurder als voor huurder. Aan artikel 30.2 wordt na “Huurder” toegevoegd “of verhuurder”.

26.7 Artikel 31 van de Algemene Bepalingen [is niet van toepassing / geldt voor alle verbintenissen uit deze huurovereenkomst en kan zowel door verhuurder als door huurder worden ingeroepen].
Omzethuur

27.1 Onder omzet wordt in deze huurovereenkomst verstaan de door huurder in het gehuurde gerealiseerde netto omzet. Partijen stellen derhalve vast en komen overeen dat bij het berekenen van de omzet geen rekening zal worden gehouden met:
-
overeenkomsten tot stand gekomen op een andere plaats dan in het gehuurde;
-
overeenkomsten die in het gehuurde zijn aangegaan door een ander dan huurder;

- overeenkomsten tot stand gekomen via de webwinkel(s) van huurder; 
-
betalingen die aan andere (rechts)personen dan huurder zijn voldaan.

27.2 Huurder dient een volledige en adequate boekhouding bij te houden van alle rekeningen en gegevens die van belang zijn bij de vaststelling van de omzet.

27.3 De boekhouding dient te worden bijgehouden conform de algemeen aanvaarde grondslagen voor een boekhouding en dient te voldoen aan de in de branche gebruikelijke normen.

27.4 Huurder dient zoveel als mogelijk de bij haar in gebruik zijnde (verkoop)automaten of andere elektronische apparaten in het gehuurde op een zodanige wijze te programmeren dat voor verhuurder inzichtelijk is welke omzet kan worden toegerekend aan de in het gehuurde gedreven onderneming.

27.5 Huurder is mede in verband met de overeengekomen Omzetgerelateerde huurprijs verplicht gedurende de gehele duur van deze huurovereenkomst het gehuurde steeds daadwerkelijk, volledig en behoorlijk te exploiteren conform het bepaalde in 9.7 algemene bepalingen.
27.6 Na het beëindigen van deze huurovereenkomst is huurder verplicht de boekhouding van onderhavig filiaal gedurende één jaar in verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs en/of de controle daarvan voor verhuurder beschikbaar te houden.

27.7 De Omzetgerelateerde huurprijs zal na afloop van ieder boekjaar door een registeraccountant worden vastgesteld aan de hand van de door huurder in het betreffende boekjaar gerealiseerde omzet in het gehuurde conform de in deze overeenkomst genoemde uitgangspunten.

27.8 Teneinde verhuurder in staat te stellen de Omzetgerelateerde huurprijs vast te stellen zal huurder binnen [aantal invullen] maanden na afloop van ieder boekjaar de betreffende omzetgegevens aan verhuurder verstrekken. Deze gegevens dienen te zijn vergezeld van een accountantsverklaring. 

27.9 Partijen komen overeen en stellen vast dat de administratie van huurder bij het vaststellen van de Omzetgerelateerde huurprijs bepalend zal zijn.

27.10 Verhuurder zal binnen [aantal invullen] maanden na ontvangst van de door huurder verstrekte gegevens de Omzetgerelateerde huurprijs over het voorgaande boekjaar vaststellen en huurder daarvan schriftelijk in kennis stellen. De Omzetgerelateerde huurprijs dient huurder na ontvangst van de betreffende factuur van verhuurder binnen veertien dagen aan verhuurder voldoen.

27.11 In het geval huurder bij aanvang of bij het einde van de huurovereenkomst geen volledig boekjaar zijn bedrijf in het gehuurde heeft geëxploiteerd zal de Omzetgerelateerde huurprijs voor dat onvolledige boekjaar pro rata worden berekend aan de hand van de door huurder gerealiseerde omzet in het gehuurde gedurende dat onvolledige boekjaar.

27.12 Huurder is in verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs verplicht om haar volledige medewerking te verlenen. Enkel de register accountant van verhuurder heeft in verband met de vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs dan wel de controle van de door huurder aangeleverde gegevens het recht op inzage van de betreffende administratie van huurder. Hiervoor dient verhuurder een schriftelijk verzoek in bij huurder onder vermelding van de naam van de registeraccountant.

27.13 Verhuurder zal de omzetgegevens van huurder uitsluitend gebruiken ter vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs. Verhuurder zal deze gegevens uiterst vertrouwelijk behandelen en niet aan derden verstrekken of voor andere doeleinden dan ter vaststelling van de Omzetgerelateerde huurprijs (laten) gebruiken.

27.14 Bij overtreding van het bepaalde in dit artikel is verhuurder onmiddellijk een direct opeisbare boete aan huurder verschuldigd van € 100.000,-- (zegge: honderdduizend euro), onverminderd het recht van huurder om haar volledige schade als gevolg van deze tekortkoming van verhuurder op verhuurder te verhalen.

27.15 Verhuurder is mede in verband met de overeengekomen Omzetgerelateerde huurprijs verplicht gedurende de gehele duur van deze huurovereenkomst, naast tijdige en volledige nakoming van haar onderhoudsverplichting, te investeren in het gehuurde en het winkelcentrum, waarvan het gehuurde onderdeel uitmaakt, teneinde de bezoekersaantallen te verhogen.

27.16 Partijen komen overeen en stellen vast zij gedurende de gehele looptijd van deze huurovereenkomst, eventuele verlengingen daaronder begrepen, vast willen houden aan een huurprijs die gerelateerd wordt aan de door huurder in het gehuurde te realiseren omzet met dien verstande dat de huur nimmer minder dan € [bedrag invullen] en nimmer meer dan € [bedrag invullen] zal bedragen en dat partijen gedurende de gehele duur van de huurovereenkomst, verlengingen daaronder begrepen, onherroepelijk en ondubbelzinnig afstand doen van de mogelijkheid om een huurprijsaanpassing in de zin van artikel 7:303 BW of anderszins een huurprijsaanpassing te vorderen.

27.17 Partijen komen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook overeen en stellen vast dat deze uitsluiting niet ten nadele van huurder is, zodat geen sprake is van een afwijkend beding in de zin van artikel 7:291 BW dan wel dat ieder beroep van huurder op vernietiging van deze uitsluiting in strijd is met de redelijkheid en billijkheid. 

27.18 Partijen komen voor wat betreft de uitsluiting van artikel 7:303 BW c.q. de uitsluiting van een huurprijsaanpassing op welke andere grond dan ook overeen en stellen vast dat deze uitsluiting en de gevolgen daarvan reeds in deze overeenkomst zijn verdisconteerd waardoor een wijziging of ontbinding van de huurovereenkomst op grond van artikel 6:258 BW door partijen uitdrukkelijk is uitgesloten.

Aldus opgemaakt en ondertekend in ………..       voud

plaats    ………                     datum   ………….          

plaats  …………..                      datum……….

.......................................





...............................................

(naam verhuurder)






(naam huurder)

.......................................





...............................................

(handtekening verhuurder)





(handtekening huurder)

Bijlagen:
[  ]
algemene bepalingen
[  ]
tekening(en) van de gehuurde bedrijfsruimte
[  ]
proces-verbaal van oplevering (toe te voegen ten tijde van oplevering)
[  ]
bankgarantie


[  ]    energieprestatiecertificaat

[  ]
Afzonderlijke handtekening[en*] van huurder[s*] voor de ontvangst van een eigen exemplaar van de ‘ALGEMENE BEPALINGEN HUUROVEREENKOMST WINKELRUIMTE en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW’ als genoemd in 2.1.


Handtekening[en*] huurder[s*]
 
…………………………….
 paraaf verhuurder

paraaf huurder


