
Na faillissement van een huurder
kunnen de verhuurder en de curator
van de failliete huurder in de meeste
gevallen de huurovereenkomst
opzeggen met inachtneming van
een opzegtermijn van drie maanden
op grond van artikel 39 van de
Faillissementswet (Fw), ongeacht
hoe lang de huurovereenkomst
volgens het contract nog zou lopen.
Ik schreef daar al eerder over in dit
blad (in het tweede nummer van
2012). De huurpenningen over deze
drie maanden zijn boedelschuld. Dit
wil zeggen dat ze bij hoge voorrang
uit de boedel betaald moeten
worden.

Leegstandsschade niet te verhalen
op de boedel
Het komt veel voor dat verhuurders
veel meer schade hebben, namelijk
leegstandsschade, voornamelijk de
misgelopen toekomstige huur-
penningen. Onze hoogste rechter,
de Hoge Raad, heeft in 2011 al
geoordeeld dat deze schade niet kan
worden verhaald op de boedel, ook
niet als dit is bedongen in een
schadevergoedingsbeding in de
huurovereenkomst. De opzegging op
grond van art. 39 Fw is namelijk een
regelmatige wijze van beëindiging
van de huurovereenkomst, die niet
tot schadevergoeding verplicht.

Garanties van derden
Veel verhuurders spreken met hun
huurder af dat een derde
(bijvoorbeeld een moedervennoot-
schap) garant staat voor de
verplichtingen van de huurder. Mocht
de huurder dan niet in staat
zijn huurpenningen te betalen
of mocht er een schade-
vergoedingsvordering
ontstaan, dan kan de
verhuurder de betreffende
derde aanspreken tot het
betalen van die huur of de
schadevergoeding. Dit geeft
verhuurders een extra
garantie dat betalings-
verplichtingen zullen worden
nagekomen.

De Hoge Raad heeft eind vorig
jaar een antwoord gegeven op
de vraag wat deze door een
derde afgegeven garantie voor
een effect heeft, in het geval de
huurder failliet is verklaard.
In dit geschil was het volgende
aan de orde:

Een drietal zustervennootschap-
pen had een huurovereenkomst
gesloten met een verhuurder.
De moedervennootschap had
verklaard “zich garant te stellen voor
de nakoming van de verplichtingen
voortvloeiende uit deze huurovereen-
komst”. De huurders werden failliet
verklaard. De curator van de

huurders ging tot opzegging van de
huurovereenkomst over, met
inachtneming van de opzegtermijn
die volgens de Faillissementswet
geldt (drie maanden).

De verhuurder vorderde vergoeding
van zijn schade, onder meer
bestaande uit de huur die hij (indien
de huurovereenkomst niet
tussentijds was beëindigd) nog van

de huurders had behoren te
ontvangen.

Kan de verhuurder nu wel met
succes de derde aanspreken, die
garant staat voor de verplichtingen
van de huurder? Dit kan, zegt de
Hoge Raad; de verhuurder kan bij
de derde aankloppen voor de
betaling van de resterende huur-
termijnen. Alleen kan deze derde
vervolgens geen verhaal op de
boedel nemen, bijvoorbeeld door
een door de failliete huurder
afgegeven contragarantie.

De contractuele afspraak dat de
huurder aansprakelijk is voor
de schade die de verhuurder door
het faillissement van de huurder
lijdt (het schadevergoedings-
beding), is als zodanig wel geldig.
Als een derde zich garant heeft
gesteld voor de nakoming van
deze schadevergoedingsverplich-
ting van de huurder (bijvoorbeeld
een bank of een andere vennoot-
schap binnen het concern van
huurder) zal de garant, mits de
voorwaarden van de garantie dat
toestaan, dus gewoon aan de

verhuurder moeten uitbetalen.

Vervolgens heeft de garant echter
geen regresvordering op de boedel.
Verhaal of regres op de boedel blijft
onmogelijk, omdat dat strijd met 39
Fw oplevert.

Conclusie
Gevolg: de verhuurder die een
garantie heeft zit meestal toch goed,
maar de garant blijkt alleen buiten
het faillissement om regresmogelijk-
heid te hebben op de failliete huur-
der. Gezien het bestaan van het
faillissement zal deze mogelijkheid in
de meeste gevallen niets opleveren.

Het is de vraag in hoeverre derden
(bijvoorbeeld banken) zich nog garant
willen stellen, als zij weten dat zij
hun vordering in geval van faillisse-
ment niet meer op de boedel kunnen
verhalen. Dit lijkt niet erg waar-
schijnlijk. Wellicht echter kan een
ander dan de huurder dan zekerheid
stellen en vormt dit voor de derde
voldoende zekerheid om zich garant
te stellen. Ook is het de vraag of
verhuurders inderdaad de garantie
kunnen inroepen als de derde zich
vervolgens niet op de boedel kan ver-
halen. De tijd zal dit allemaal leren… 
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Uw huurder failliet; hoe zit het
met de afgegeven huurgarantie?

Inmiddels is de eerste lentedag
alweer geweest in Nederland. Dit
geldt voor het weer, maar de markt
voor commercieel vastgoed weerspie-
gelt nog niet het weer. Wel lijkt het
erop dat de  markt iets volatieler is
dan vorig jaar rond deze tijd.

2013 kan gezien worden als een
verloren jaar voor de kantorenmarkt in
Breda en directe omgeving. De vraag
bleef vorig jaar achter bij het
oplopende aanbod. Totaal werd in 2013
bijna 19.000 m2 kantoorruimte
verhuurd, waarvan bijna 14.000 m2 in
kantoorunits groter dan 250 m2.
Overigens is wel positief te melden dat
dit toename is van ruim 30%. Het aan-
bod nam toe met ruim ca. 25%. Overi-
gens is de verwachting dat dit aanbod
de komende tijd zal gaan oplopen,
doordat een aantal partijen grote
gebouwen achterlaten door verhuizing

al dan niet binnen Breda.
Voorbeelden hiervan zijn onder meer
de  verhuizing van de Rabobank,
verhuizing van UWV en vertrek van
Dockwise.

Is er dan ook nog iets positiefs te
melden. Natuurlijk wel. Inmiddels is
al weer een grote transactie gereali-
seerd. UWV huurt het gebouw dat CZ
achterlaat. Dit is een opname van
meer dan 10.000 m2. Daarnaast staan
een aantal transacties op stapel, die
naar verwachting in het tweede
kwartaal afgerond zullen worden.
De verwachting is dan ook dat de
opname in 2014 hoger gaat worden
als in 2013.

Een ander positief feit is dat de eerste
herontwikkelingen plaatsvinden van
oudere kantoorgebouwen. Onlangs is
door ons kantoor een transactie
gerealiseerd waarbij 2.000 m2 kantoor
omgebouwd zal gaan worden ten
behoeve van studentenbewoning.

Hierdoor zal de voorraad en leegstand
afnemen. De verwachting is dat
oudere kantoorgebouwen zullen

worden herbestemd, wat een positief
effect heeft op de marktverhoudingen.
Het ligt op de weg dat de gemeentes
meewerken aan dit soort herontwik-
kelingen. Naar de mening van de
markt dient omzichtig omgegaan te
worden met “greenfield”-ontwikkelin-
gen  voor studentenwoningen. Dit
remt de markt voor herontwikkelingen
van bestaande gebouwen, waarmee
een kans wordt ontnomen om het

aanbod van kantoor-
ruimte af te laten nemen.

Daarnaast blijkt “Het Nieuwe
Werken” steeds meer zijn intrede
te doen. De ruimtebehoefte per
werknemer gaat omlaag doordat
werkplekken door meerdere werk-
nemers worden gebruikt. Thuiswerken
is steeds makkelijker. Hierdoor
worden kantoren meer en meer
ontmoetingsplaatsen. Dit stelt nieuwe
eisen aan gebouwen, zoals: locaties bij
voorzieningen, grote open vloeren,
eigentijdse uitstraling. Dat deze zaken
een succesfactor kunnen zijn blijkt wel
uit de grote belangstelling die er is
voor gebouwen die voldoen aan deze
eisen. Een bijzonder voorbeeld hiervan
is de herontwikkeling van de brouwerij
aan de Ceresstraat. Inmiddels heeft
TCC getekend voor ca. 800 m2 kantoor
en worden met diverse andere
enthousiaste gebruikers gesprekken
gevoerd.

Concluderend kan gesteld worden dat
de markt voor kantoren lastig is maar
dat de gebouwen die voldoen aan de
eisen van Het Nieuwe Werken ook
huurders zullen vinden in deze tijd.
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