Een huurovereenkomst en een

overeenkomst van opdracht,
een 'match made in heaven'?

mr. K.J.M. Corten en mr. C.J.A. Kokol*

Nederland is een diensteneconomie en de afgelopen jaren is een opmars van nieuwe en innoverende
diensten te bespeuren. Daarnaast is de 'outsourcing' van diensten een wereldwijde trend.? Nieuwe
en/of samengestelde diensten zijn niet altijd in te passen in het wettelijk kader, hetgeen tot proble-
men kan leiden in de kwalificatie en uitleg van de betreffende overeenkomsten. Het grote aantal
bijzondere contracten heeft tot gevolg dat rechtsverhoudingen vaak kenmerken hebben van meer
bijzondere contracten en leidt tevens tot een stroom aan jurisprudentie.’

1. Inleiding

Een veelvoorkomende combinatie van bijzondere
overeenkomsten in de praktijk is die van een huur-
overeenkomst (in de regel een art. 7:290 huurover-
eenkomst maar soms ook een art. 7:230a huurover-
eenkomst) en een overeenkomst van opdracht. Ge-
dacht kan bijvoorbeeld worden aan een partij die
een restaurant (onder)verhuurt aan een derde en in
aanvulling op de afspraken omtrent de verhuur te-
vens afspraken wenst te maken over de exploita-
tie van dat restaurant. Een ander voorbeeld is dat
van een kapsalon die aan verschillende kappers/
zzp'ers stoelen verhuurt, maar daarnaast ook spe-
cifieke afspraken wenst te maken over de samenwer-
king.> Een hybride hotelhuurovereenkomst, waar-
bij een reguliere huurovereenkomst en een mana-
gementovereenkomst worden gecombineerd, is een
ander voorbeeld van samenloop tussen huur en op-
dracht.®

In het geval partijen afspraken met elkaar wensen te
maken die elementen van zowel huur als opdracht
bevatten zullen zij, althans hun juridisch adviseurs,
moeten bepalen hoe dergelijke afspraken dienen
te worden vormgegeven. In dit artikel schetsen
we eerst het relevante wettelijk kader van overeen-
komst van opdracht.” Vervolgens gaan wij kort in op
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bij DLA Piper te Amsterdam. Deze bijdrage is afgesloten
op 19 september 2022.

2. Outsourcing is het uitbesteden van diensten aan een
derde partij welke de desbetreffende diensten uitvoert.

3.  A.M.Kloosterman, H.J. Rossel & M.H. Rozeboom, Hoofdlij-
nen in het huurrecht. Met vragen en antwoorden, Deventer:
Wolters Kluwer 2020/2.4.
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5. Hof Arnhem-Leeuwarden 31 augustus 2021, ECLL:NL:
GHARL:2021:8329, RVR 2022/5.

6. Zie ook L. van der Marel, 'Enkele juridische aspecten
van de hybride hotelhuurovereenkomst', TvHB 2017/3,
UDH:TvHB/14271.

7. Het relevante huurrechtelijke kader wordt bekend ver-
ondersteld, met dien verstande dat hieraan in paragraaf
5 van dit artikel ook aandacht zal worden besteed.

het leerstuk van gemengde overeenkomsten en be-
spreken wij de samenloop tussen een huurovereen-
komst en een overeenkomst van opdracht. Daarna
vatten wij een drietal relevante en recente uitspra-
ken samen. Daaropvolgend zetten we de (naar onze
mening) meest relevante aandachtspunten voor de
praktijk met betrekking tot de samenloop van huur
en opdracht uiteen. Als slot volgt een conclusie.

2. Het wettelijk kader van de overeen-
komst van opdracht
2.1. Algemeen

De overeenkomst van opdracht is, net als de huur-
overeenkomst, een (in de wet) geregelde overeen-
komst. In art. 7:400 lid 1 BW wordt de overeen-
komst van opdracht als volgt gedefinieerd: "De over-
eenkomst van opdracht is de overeenkomst waarbij de
ene partij, de opdrachtnemer, zich jegens de andere par-
tij, de opdrachtgever, verbindt anders dan op grond van
een arbeidsovereenkomst werkzaamheden te verrichten
die in iets anders bestaan dan het tot stand brengen
van een werk van stoffelijke aard, het bewaren van za-
ken, het uitgeven van werken of het vervoeren of doen
vervoeren van personen of zaken". De reikwijdte van
een opdracht is zeer breed en omvat in beginsel alle
overeenkomsten die het verrichten van werkzaam-
heden, dienstverlening of service als strekking heb-
ben,® voor zover het verrichten ervan niet expliciet
buiten het bereik van de opdracht in de zin van de
wet zijn geplaatst.?

8.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/34. In titel 7 van boek 7 zijn
bijzondere vormen van de overeenkomst van opdracht
neergelegd, namelijk delastgeving, de bemiddelingsover-
eenkomst, de agentuurovereenkomst en de geneeskun-
dige behandelingsovereenkomst.

9.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/35. Te denken valt aan
bijvoorbeeld aanneming van werk, bewaarneming, de
arbeidsovereenkomst, de vervoersovereenkomst en de
overeenkomst tot uitgifte van werken.
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Op grond van art. 7:400 lid 2 BW is titel 7 van Boek
7 BW van toepassing op een overeenkomst van op-
dracht, tenzij anderszins voortvloeit uit de wet, de
inhoud of aard van de overeenkomst van opdracht
of van een andere rechtshandeling, of de gewoonte.
Op grond van art. 7:400 lid 2 BW en art. 7:413 BW, is
de wettelijke regeling met betrekking tot de overeen-
komst van opdracht voor professionele partijen van
regelend recht. In de praktijk wijken professionele
partijen vaak af van deze wettelijke bepalingen, bij-
voorbeeld door middel van hun algemene voorwaar-
den.

2.2. De looptijd van een overeenkomst van
opdracht

Een overeenkomst van opdracht is veelal een
'duurovereenkomst', aangezien het meestal gaat om
werkzaamheden of diensten die gedurende een be-
paalde periode worden uitgevoerd.!® Onderscheid
kan in dit verband worden gemaakt tussen een
'voortdurende opdracht' en een 'doelopdracht'.
Tjong Tjin Tai omschrijft een 'voortdurende op-
dracht' als "een opdracht die gedurende de gehele
opdracht werkzaamheden inhouden zonder eind-
doel of tijdstip". Dit is anders bij een zogeheten
'doelopdracht’, welke strekt tot de voltooiing van
een specifiek werk of het bereiken van een bepaald
resultaat.!!

De looptijd van een overeenkomst van opdracht
staat ter vrije bepaling van partijen. Wat de loop-
tijd van een opdracht betreft, geldt dat een voort-
durende opdracht zowel voor bepaalde als voor on-
bepaalde tijd kan worden aangegaan. Een doelo-
pdracht kan worden aangegaan voor een bepaalde
minimum- en/of maximumtermijn. In de praktijk
komen partijen echter vaak geen specifieke duur
overeen; de focus wordt in een dergelijk geval gelegd
op het bereiken van het 'doel'.*?

2.3. De beéindiging van een overeenkomst
van opdracht

Op basis van de wet kan een overeenkomst van op-
dracht op verschillende manieren ten einde komen.
De, in hetlicht van dit artikel, meest relevante beéin-
digingsmogelijkheden zijn de volgende:

- opzegging door de opdrachtnemer of opdrachtge-
ver op grond van art. 7:408 BW;

- ontbinding in geval van een tekortkoming van een
der partijen;

- door tijdsverloop, ingeval de opdracht voor be-
paalde tijd is aangegaan of er een einddatum aan
is gekoppeld (vlg. art. 7:411 BW);

- voltooiing of volbrenging van de
(vlg. art. 7:411 BW).

opdracht

10.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-1V 2022/29.
11.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/129 en 152.
12.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/153.

Op grond van art. 7:408 lid 1 BW is een opdracht-
gever te allen tijde bevoegd de overeenkomst op te
zeggen. Het ligt in de lijn der verwachting dat een
overeenkomst van opdracht die voor onbepaalde tijd
is aangegaan kan worden opgezegd. Dat opzegging
ook mogelijk is bij een overeenkomst voor bepaalde
tijd is, gelet op het belang van de opdrachtgever, min-
der vanzelfsprekend.® De bevoegdheid tot opzeg-
ging van de opdrachtgever sluit overigens niet uit dat
de opdrachtgever alsnog een vergoeding aan de op-
drachtnemer is verschuldigd of dat de opdrachtge-
ver een opzeggingstermijn in acht dient te nemen.!
In de praktijk wordt de opzeggingsbevoegdheid van
de opdrachtgever regelmatig ingeperkt.!> Een der-
gelijke beperking kan expliciet in de overeenkomst
zijn overeengekomen of impliciet voortvloeien uit
de aard van de overeenkomst, bijvoorbeeld indien
sprake is van een gemengde overeenkomst of een
overeenkomst die sterk verband houdt met een an-
dere overeenkomst. Veelvoorkomende beperkingen
zijn onder meer: (i) een verbod tot opzegging gedu-
rende een bepaalde initiéle periode, (ii) de verplichte
inachtneming van een opzegtermijn, (iii) de ver-
plichte aanwezigheid van een zwaarwegende grond
voor opzegging en/of (iv) een betalingsverplichting
voor opdrachtgever ten opzichte van opdrachtne-
mer ingeval van opzegging.!¢

Op basis van de wet heeft de opdrachtnemer een
minder sterke opzeggingsbevoegdheid dan de op-
drachtgever. Uit art. 7:408 lid 2 BW vloeit immers
voort dat de opdrachtnemer die de overeenkomst is
aangegaan in de uitoefening van een beroep of be-
drijf,'” de overeenkomst slechts kan opzeggen indien
(i) sprake is van gewichtige redenen of (ii) de over-
eenkomst voor onbepaalde duur geldt en niet door
volbrenging eindigt.!® Op grond van art. 7:402 lid 2
BW is (onder meer) sprake van gewichtige redenen
voor opzegging, indien de opdrachtnemer op rede-
lijke grond niet bereid is de opdracht volgens de door
de opdrachtgever gegeven aanwijzingen uit te voe-
ren en de opdrachtgever hem niettemin aan die aan-
wijzingen houdt. Hierbij kan worden gedacht aan
aanwijzingen die strijdig zijn met de gedragsregels.
Uit de parlementaire geschiedenis volgt dat een op-
drachtnemer tevens bevoegd is de overeenkomst op
te zeggen als deze op goede grond het vertrouwen
in de opdrachtgever is verloren, bijvoorbeeld indien

13.  Zie bijvoorbeeld Rb. Roermond (vzr.) 22 december 2003,
NJF 2004/124 alsmede Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/160.

14.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/160.

15. Opbasisvanart. 7:413lid 2 BW is afwijking van art. 7:408
lid 1 BW ten opzichte van een particuliere opdrachtgever
niet toegestaan.

16.  Asser/Tjong Tjin Tai 7-IV 2022/160 en 161.

17. Uit de literatuur volgt dat de uitdrukking 'in de uitoefe-
ning van een beroep of bedrijf' ruim moet worden opge-
vat. Zie ook Castermans & Krans 2022, T&C BW, art. 7:
408 BW, aant. 5 en Asser/Sieburgh 6-I1I 2018/499.

18.  Teruggrijpend op paragraaf 2.2, is het een dergelijke op-
drachtnemer derhalve niet toegestaan een doelopdracht
tussentijds op te zeggen, tenzij hierover andersluidende
afspraken worden gemaakt.
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de opdrachtgever is veroordeeld tot een gevangenis-
straf wegens fraude.’®

3. De samenloop van een huurovereen-
komst en een overeenkomst van op-
dracht

3.1. Gemengde overeenkomst

Dit artikel heeft betrekking op de samenloop van
een huurovereenkomst en een overeenkomst van op-
dracht. Een dergelijke overeenkomst kan ingevolge
art 6:215 BW als een 'gemengde overeenkomst' wor-
den gekwalificeerd, nu deze voldoet aan de omschrij-
ving van twee door de wet geregelde bijzondere over-
eenkomsten.?® Anders dan dat de definitie of de wet-
tekst van art. 6:215 BW mogelijk doet vermoeden,
kan een 'gemengde overeenkomst' ook bestaan uit
twee separate overeenkomsten, die met elkaar sa-
menhangen.! In dit tijdschrift is reeds (meermaals)
uitgebreid aandacht besteed aan het leerstuk van ge-
mengde overeenkomsten, reden waarom we ervoor
hebben gekozen in dit artikel slechts de kernpunten
van dit leerstuk uit te lichten.??

3.2. De cumulatieleer

Indien sprake is van een gemengde overeenkomst
vindt de zogeheten cumulatieleer toepassing?
welke is neergelegd in art. 6:215 BW, op grond waar-
van de toepasselijke wettelijke bepalingen van de
twee (of meer) in de wet geregelde bijzondere over-
eenkomsten naast elkaar (cumulatief) van toepas-
sing zijn, behoudens voor zover deze bepalingen niet
met elkaar verenigbaar zijn (met elkaar botsen) of
de strekking daarvan zich, in verband met de aard
van de overeenkomst, tegen toepassing van beide re-

19.  Zoals volgt uit Castermans & Krans 2022, T&C BW, art. 7:
408 BW, aant. 2 onder verwijzing naar MvT, Parl. Gesch.
Ow 7, p. 325.

20. M.E. Hinskens-van Neck e.a., 'Gemengde overeenkom-
sten. De betekenis van art. 6:215 BW in de praktijk: kwa-
lificatie van overeenkomsten', MvV 2012/2.

21.  K.M.Verdurmene.a., 'De samenloop van de franchise- en
huurovereenkomst', TvHB 2017/6, UDH:TvHB/14654.

22. Zie bijvoorbeeld Hof 's-Hertogenbosch 12 april 2022,
ECLLNL:GHSHE:2022:1182, TvHB 2022/4, UDH:TvHB/
17358, m.nt. LE. Reimert; T.S.M. Fraai, 'Kwalificeert een
tussen partijen gesloten overeenkomst als huur of bruik-
leen?', TvHB 2022/3, p. 185-190, UDH:TvHB/17315; K.M.
Verdurmen e.a., De samenloop van de franchise- en huur-
overeenkomst, TvHB 2017/6, UDH:TvHB/14654.

23. Indeliteratuur wordt soms ook gesproken over de cumu-
latietheorie of de combinatietheorie.

gimes verzet. Uit het arrest Groeneveld/Staat? volgt
dat bij toepassing van art. 6:215 BW eerst dient te
worden bezien of de overeenkomst in twee of meer
van elkaar onafhankelijke overeenkomsten kunnen
worden gesplitst.?> Indien splitsing niet mogelijk is,
zal moeten worden bekeken of de regels van de be-
treffende bijzondere overeenkomsten naast elkaar
van toepassing kunnen zijn. In Groeneveld/Staat
oordeelde de Hoge Raad dat de wettelijke bepalin-
gen voor opzegging anders zijn geregeld voor een
overeenkomst van opdracht dan voor een huurover-
eenkomst waardoor toepassing van beide regimes op
dat vlak niet mogelijk was.2¢ Indien toepassing van
beide regimes niet mogelijk blijkt te zijn, moet wor-
den beoordeeld welk element (opdracht of huur) in
zodanige mate centraal staat dat deze overheerst.?’
De cumulatieleer kan derhalve tot gevolg hebben dat
bepalingen van dwingend recht buiten toepassing
moeten worden gelaten.

4. Rechtspraak
4.1. Inleiding

Er zijn de afgelopen jaren verschillende uitspraken
gewezen waarin een gemengde overeenkomst, be-
staande uit een huurovereenkomst en een overeen-
komst van opdracht, centraal staat. In deze para-
graaf zullen we stilstaan bij de, naar onze mening,
meest belangwekkende jurisprudentie van de afge-
lopen jaren waarin de (toepassing van de) cumulatie-
leer zoals uiteengezet in paragraaf 3 aan bod komt.
Volledigheidshalve merken wij op dat aan de meest
recente uitspraak over dit onderwerp welke is gewe-
zen op 12 april 2022 door het Hof 's-Hertogenbosch?®
in dit artikel geen aandacht zal worden besteed, nu

24. HR 10 maart 2017, ECLI:NL:HR:2017:405, NJ 2017/336;
zie in dit verband tevens HR 26 februari 1993, ECLI:NL:
HR:1993:2C0889 (Kasteel Hoensbroek), het arrest waarin
de 'splitsingsregels' hun oorsprong vinden, ook al was
sprake van één niet in de wet geregelde overeenkomst.
Dit arrest had namelijk betrekking op een overeenkomst
die enerzijds voldeed aan de omschrijving huurovereen-
komst en anderzijds zag op buffetrechten, welke overeen-
komst volgens de rechtbank in twee afzonderlijk te be-
schouwen overeenkomsten kon worden gesplitst nu de
buffetrechten slechts betrekking hadden op ruimtes die
geen onderdeel uitmaakten van het gehuurde. Dit was
naar oordeel van de Hoge Raad niet onbegrijpelijk dan
wel onvoldoende gemotiveerd.

25.  PS. Bakker, 'Samenloop bij gemengde overeenkomsten.
Enige Gedachten over de toepassing van art. 6:215 BW
naar aanleiding van HR 10 maart 2017, ECLL:NL:HR:2017:
405, RvdW 2017/342', MvV 2017/4, p. 140.

26. HR 10 maart 2017, ECLLNL:HR:2017:405, NJ 2017/336,
m.nt. A.LM. Keirse, r.o. 3.3.5; zie in dit verband tevens
HR

27. HR 10 maart 2017, ECLLNL:HR:2017:405, NJ 2017/336,
m.nt. A.L.M. Keirse, r.o. 3.3.2.

28. Hof 's-Hertogenbosch 12 april 2022, ECLI:NL:GHSHE:
2022:1182.
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in dit tijdschrift reeds uitgebreid bij deze uitspraak
is stilgestaan.?®

4.0, Exploitatie van een tankstation

Blijkens een huurovereenkomst gesloten tussen de
exploitant (verweerster) en eigenaar (appellante)
huurt de exploitant een tankstation alsmede de
shop-, bakkerij- en wasfaciliteiten. Partijen hebben
tevens een overeenkomst gesloten waarin is geregeld
dat de exploitant ten behoeve van de eigenaar tegen
een uitschenkvergoeding brandstoffen in het tank-
station verkoopt. De exploitant wenst aanpassing
van de huurprijs al dan niet aan de hand van een
deskundigenadvies. Partijen worden het echter niet
eens over een huurprijswijzigingen dan wel over een
tebenoemen deskundige, waardoor de exploitant bij
verzoek in eerste aanleg de rechter heeft verzocht
een deskundige te benoemen.

De kantonrechter overwoog, onder andere, dat
sprake was van een gemengde overeenkomst van
huur en opdracht waarop in beginsel afdeling 6 van
boek 7 van het BW van toepassing is. De kanton-
rechter heeft een deskundige benoemd om te advi-
seren over een huurprijswijziging in lijn met het be-
paalde in art. 7:303 BW3° De eigenaar gaat in ho-
ger beroep en stelt — onder meer — dat er sprake is
van een onsplitsbare gemengde overeenkomst van
opdracht en huur. Nu de artikelen in het Burgerlijk
Wetboek inzake huurprijswijziging indruisen tegen
de contractsvrijheid van partijen binnen de overeen-
komst van opdracht ten aanzien van de uitschenk-
vergoeding, dienen deze wettelijke bepalingen bui-
ten ogenschouw te blijven, aldus de eigenaar.

Het hof vat allereerst de werking van art. 6:215 BW
als volgt samen: "Art. 6:215 BW bepaalt dat wanneer
een overeenkomst aan de omschrijving van twee of
meer door de wet geregelde bijzondere soorten van
overeenkomsten voldoet, de voor elk van die soorten
gegeven bepalingen naast elkaar op de overeenkomst
van toepassing zijn (de hoofdregel), behoudens voor
zover deze bepalingen niet verenigbaar zijn of de
strekking daarvan in verband met de aard van de
overeenkomst zich tegen toepassing verzet (de uit-
zonderingen)." Vervolgens oordeelt het hof dat de
voorliggende overeenkomst niet in van elkaar on-
afhankelijke overeenkomsten kan worden gesplitst.
Immers, (de uitschenkvergoeding voor) de exploita-
tie van het tankstation houdt nauw verband met (de

29. Hof 's-Hertogenbosch 12 april 2022, ECLI:NL:GHSHE:
2022:1182, TvHB 2022/4, UDH:TvHB/17358, m.nt. LE.
Reimert; T.S.M. Fraai, 'Kwalificeert een tussen partijen
gesloten overeenkomst als huur of bruikleen?', TvHB
2022/3, p. 185-190, UDH:TvHB/17315.

30. Kantonrechter Zeeland-West-Brabant 11 mei 2021 ken-
baar uit Hof 's-Hertogenbosch 18 november 2021, ECLL
NL:GHSHE:2021:3472, r.0. 2.1.

31. Hof 's-Hertogenbosch 18 november 2021, ECLLNL:
GHSHE:2021:3472, r.0. 2.2 en 2.3.

huurprijs voor) de exploitatie van de shop en de was-
straat3? Het hof oordeelt daarnaast dat de voor-
noemde hoofdregel van toepassing is, nu, naar het
oordeel van het hof, de overeenkomsten in het kader
van de huurprijsaanpassing naast elkaar van toepas-
sing zijn en de voornoemde uitzonderingen zich hier
niet voordoen. De uitschenkvergoeding die exploi-
tant van de eigenaar ontvangt, kan (aldus het hof)
namelijk worden meegenomen in de huurprijswijzi-
ging 3

4.3. Fysiotherapeutische dienstverlening
versus huurovereenkomst ex art. 7:230
aBW

Het Gouden Hart is een zorgvilla in Valkenburg.
Het Gouden Hart B.V. is een overeenkomst getiteld
"Overeenkomst tot het verlenen van diensten" aan-
gegaan met een fysiotherapeut. Op basis van deze
overeenkomst biedt de fysiotherapeut tegen een ver-
goeding diensten op het gebied van fysiotherapie
aan de bewoners van Het Gouden Hart aan. Ten
behoeve van de uitvoering van deze diensten, stelt
Het Gouden Hart B.V,, tegen betaling van een vergoe-
ding door de fysiotherapeut, twee dagen per week
een ruimte in de zorgvilla ter beschikking34

De locatiemanager van Het Gouden Hart heeft de
overeenkomst tussen partijen opgezegd tegen 1janu-
ari2021. De fysiotherapeut verzet zich tegen deze op-
zegging en doet een beroep op ontruimingsbescher-
ming ingevolge art. 7:230a BW, omdat de geslo-
ten overeenkomst volgens hem als een huurovereen-
komst dient te worden gekwalificeerd. Het Gouden
Hart B.V. stelt zich op het standpunt dat de overeen-
komst niet als huurovereenkomst, maar als een over-
eenkomst van geneeskundige behandeling of als een
overeenkomst van opdracht kwalificeert. Voor zover
er sprake zou zijn van een gemengde overeenkomst,
dienen de overeengekomen diensten te overheersen
boven het gebruik van een ruimte, aldus Het Gouden
Hart B.V3°

De kantonrechter overweegt dat de kwalificatie van
de overeenkomst dient plaats te vinden aan de hand
van de inhoud en strekking van de overeenkomst
en de achterliggende partijbedoeling. De kanton-
rechter concludeert dat sprake is van een gemengde
overeenkomst, bestaande uit (i) een overeenkomst
van opdracht (het verlenen van fysiotherapeutische

32. Hof 's-Hertogenbosch 18 november 2021, ECLLNL:
GHSHE:2021:3472, r.o. 2.6.1. Graag merken wij op dat
blijkens het hof de overeenkomst tussen partijen tevens
niet splitsbaar is omdat de partijen de bedoeling zou-
den hebben om één overeenkomst te sluiten. Waar die
partijbedoeling uit blijkt wordt door het hof niet nader
onderbouwd.

33. Hof 's-Hertogenbosch 18 november 2021,
GHSHE:2021:3472, r.0. 2.6.2.

34. Rb. Limburg 10 februari 2021, ECL:NL:RBLIM:2021:1124,
r.o. 2.1.

35.  Rb. Limburg 10 februari 2021, ECLI:NL:RBLIM:2021:1124,
r.o. 3.2 en 3.6.

ECLLNL:
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diensten) en (ii) een huurovereenkomst (omdat er te-
gen vergoeding een ruimte ter beschikking wordt ge-
steld). Naar (voorlopig) oordeel van de voorzienin-
genrechter zijn beide overeenkomsten onlosmake-
lijk met elkaar verbonden (en dus niet splitsbaar),
omdat de ruimte wordt gebruikt voor het aanbieden
van fysiotherapie en de huur van de ruimte ook over-
bodig is zodra die diensten niet meer benodigd zijn.3
Volgens de kantonrechter zijn de regels voor opzeg-
ging van een overeenkomst van opdracht onverenig-
baar met die van een huurovereenkomst3’ Nu de
ruimte slechts wordt gehuurd om fysiotherapeuti-
sche diensten te kunnen verlenen, staat de overeen-
komst van opdracht centraal. Om die reden oordeelt
de kantonrechter dat door de rechtsgeldige opzeg-
ging, de overeenkomst is ge€indigd en de fysiothera-
peut geen ontruimingsbescherming in de zin van 7:
230a BW toekomt.38

4.4, Exploitatie van cateringbedrijf in ma-
nege

Vanaf 31 augustus 2012 bestaat tussen de manege-
eigenaar en de cateraar een schriftelijke overeen-
komst getiteld "Pachtovereenkomst". De overeen-
komst bepaalt, kort gezegd, dat de gedaagde de ex-
ploitatie van de catering in bepaalde ruimten van de
manage exclusief zal uitbesteden aan het bedrijf van
de eiser tegen betaling van een jaarlijkse pachtsom
(jaarlijks een percentage van de bruto omzet van de
eiser). Naast de afgesproken openingstijden dient de
eiser de ruimten te boeken en zal de gedaagde, in-
dien de agenda dit mogelijk maakt, deze ruimten tij-
dig aan de eiser ter beschikking stellen.3®

De manege-eigenaar heeft de overeenkomst per 31
juli 2019 opgezegd. De cateraar legt zich daar niet bij
neer. Zij stelt zich op het standpunt dat er enerzijds
sprake is van een huurovereenkomst in de zin van
art. 7:290 BW en anderzijds van een overeenkomst
van opdracht (exploitatieovereenkomst). Het in ge-
bruik nemen van ruimten tegen betaling overheerst,
waardoor — gelet op de huurbescherming voor 290-
bedrijfsruimten — de overeenkomst pas voor het
eerst per juli 2022 kon worden opgezegd (art. 7:
292 BW). Volgens de manege-eigenaar kwalificeert
de overeenkomst slechts als cateringovereenkomst
en is van een huurovereenkomst geen sprake.“°

De rechtbank oordeelt dat, gelet op de Haviltex-
maatstaf, moet worden bekeken of: "in de gegeven
omstandigheden, gelet op hetgeen hen bij het sluiten van
de overeenkomst voor ogen stond, de inhoud en strekking

36. Rb. Limburg 10 februari 2021, ECLLNL:RBLIM:2021:1124,
r.0. 4.8.

37. Dit oordeel komt overeen met het eerder besproken oor-
deel van de Hoge Raad in voetnoot 26.

38. Rb. Limburg 10 februari 2021, ECLL:NL:RBLIM:2021:1124,
r.o. 4.10.

39. Rb. Rotterdam 30 december 2020, ECLI:NL:RBROT:2020:
12336, r.0. 2.3 tot en met 2.8.

40. RD. Rotterdam 30 december 2020, ECLI:NL:RBROT:2020:
12336, r.0. 3.2 en 5.3.

van de overeenkomst van dien aard zijn dat die overeen-
komst mede als huurovereenkomst kan worden aange-
merkt".4! Dat de partijen de overeenkomst zelf heb-
ben gekwalificeerd als pachtovereenkomst, is daar-
bij niet van belang. De rechtbank oordeelt dat de ca-
teraar er niet in is geslaagd te bewijzen dat de over-
eenkomst gelet op de tussen partijen gemaakte af-
spraken bij het aangaan daarvan als huurovereen-
komst aan te merken viel. Verder kan uit de over-
eenkomst ook niet worden afgeleid dat partijen een
huurovereenkomst voor ogen stond. Het feit dat de
cateraar volgens de overeenkomst bepaalde ruimten
tegen jaarlijkse betaling van een aan de bruto omzet
gerelateerd bedrag mocht gebruiken om catering-
diensten te verlenen, brengt daar volgens de recht-
bank geen verandering in. Daarnaast acht de recht-
bank het relevant dat het cateringbedrijf niet exclu-
sief de vrije beschikking heeft over de ruimten in
de manege, aangezien deze ook door derden konden
worden geboekt. Opzegging van de overeenkomst
heeft dus rechtsgeldig plaatsgevonden.®? In dit ge-
val komt de rechtbank niet toe aan toepassing van
de cumulatieleer, aangezien naar het oordeel van de
rechtbank er geen sprake is van een gemengde over-
eenkomst.

5. Aandachtspunten voor de praktijk

Bij het opstellen van een gemengde overeenkomst
waarvan elementen van zowel huur als opdracht on-
derdeel uitmaken, verdient een aantal specifieke ele-
menten de aandacht. Ter voorkoming van onduide-
lilkheden voor de contractspartijen en eventuele dis-
cussie (en mogelijk juridische procedures) in de toe-
komst menen wij dat het in ieder geval aanbevelens-
waardig is om aandacht te besteden aan de moge-
lijkheden tot (i) beéindiging van de overeenkomst en
(ii) overdracht van de overeenkomst. In deze para-
graaf worden enkele 'tips en tricks' met betrekking
tot deze aandachtspunten uiteengezet.

5.1. Beéindiging

5.11. Inleiding

Bij samenloop van een overeenkomst van opdracht
en een huurovereenkomst, zal het meestal gewenst
zijn dat de be€indiging van de ene overeenkomst,
ook (automatisch) tot een be€indiging van de andere
overeenkomst leidt. Indien beide overeenkomsten
samenhangen, brengt beéindiging van de ene over-
eenkomst in beginsel tevens beéindiging van de an-
dere overeenkomst mee. Daarbij is echter niet ge-
lijk duidelijk via welk regime beéindiging van de ge-
mengde overeenkomst dan zal plaatsvinden. In pa-
ragraaf 3.2 en 4.3 van dit artikel is immers reeds

41.  Rb. Rotterdam 30 december 2020, ECL:NL:RBROT:2020:
12336, r.0. 5.5. Hiervoor verwijst de rechtbank naar HR
11 februari 2011, ECLI:NL:HR:2011:BO9673.

42. Rb. Rotterdam 30 december 2020, ECL:NL:RBROT:2020:
12336, r.0. 5.6, 5.7 en 5.10.
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aan bod gekomen dat in de rechtspraak de wettelijke
bepalingen inzake opzegging van een huurovereen-
komst en die van de overeenkomst van opdracht als
onverenigbaar worden aangemerkt.> Om te bepa-
len welke regels omtrent opzegging van toepassing
zijn, dient eerst te worden beoordeeld welk regime
centraal staat en derhalve prevaleert. In deze pa-
ragraaf wordt allereerst de strijdigheid van de wet-
telijke opzeggingsbepalingen van huur en opdracht
geillustreerd, waarna de mogelijkheden van beéin-
diging van de gemengde overeenkomst via een voor-
keursregime zal worden besproken.

51.2.  Strijdigheid wettelijke opzeggingsbepa-

lingen huur en opdracht

Indien sprake is van samenloop van een overeen-
komst van opdracht en een huurovereenkomst voor
7:290 ruimte, geldt dat partijen, indien zij een van
art. 7:292 BW afwijkende minimumduur overeen-
komen en/of de verhuurder in aanvulling op art.
7:296 BW een additionele opzeggingsgrond wenst,
in het kader van huur sprake is van zogeheten
'afwijkende bedingen' waarvoor rechterlijke goed-
keuring op grond van art. 7:291 BW vereist is, voor
zover de huurder geen afstand doet van zijn vernie-
tigingsrecht.#* In de praktijk worden, bij een sa-
menloop van dergelijke overeenkomsten, regelma-
tig aanvullende opzeggingsgronden voor een ver-
huurder overeengekomen, welke veelal worden ge-
koppeld aan een 'wanprestatie' van de huurder on-
der de overeenkomst van opdracht. Door het opne-
men van een dergelijke opzeggingsgrond, is een ver-
huurder in geval van tekortkoming van de huurder
niet meer genoodzaakt een gerechtelijke procedure
te starten, nu op grond van artikel 7:231 BW ontbin-
ding in die gevallen slechts kan geschieden door een
rechter.®> Echter, bij het opnemen van een derge-
lijke opzeggingsgrond is het wel wenselijk dat een
zodanige 'wanprestatie' zo objectief mogelijk kan
worden vastgesteld. Eventuele discussies (en moge-
lijk daaropvolgende juridische procedures) kunnen
zo worden voorkomen. In dit verband is het tevens
aan te bevelen op in de overeenkomst neer te leg-
gen hoe deze aanvullende opzeggingsgronden zich
tot de wettelijke opzeggingsmogelijkheden verhou-
den. De partij die (tussentijdse) opzegging alleen
mogelijk wil maken voor de gevallen die specifiek
in de overeenkomst worden benoemd, benoemt bij
voorkeur in de overeenkomst niet alleen die geval-
len, maar noemt daarbij ook expliciet het uitslui-
tende karakter (bijvoorbeeld door middel van toe-
voeging van 'uitsluitend' of 'alleen') van die opzeg-
gingsmogelijkheden ten opzichte van de wettelijke

43.  Wij verwijzen in dit verband naar voetnoot 26 en voet-
noot 37.

44.  Zie ook K.J.M. Corten e.a., 'Afwijkende bedingen zon-
der rechterlijke goedkeuring', TvHB 2019/1, UDH:TvHB/
15401.

45.  Ontbinding hoeft eveneens niet via de rechter te geschie-
den indien sprake is van een gebrek dat verhuurder inge-
volge artikel 7:206 BW niet verplicht is te verhelpen (art.
7:210 lid 1 BW).

opzeggingsmogelijkheden als neergelegd in art. 7:
408 BW.4¢

Indien een overeenkomst van opdracht wordt ge-
combineerd met een huurovereenkomst voor 7:230a
ruimte, dient het dwingendrechtelijke recht op ont-
ruimingsbescherming in beginsel in acht te worden
genomen. In een dergelijk geval is het aanbevelens-
waardig een regeling overeen te komen voor het ge-
valde huurder een beroep doet op deze bescherming,
aangezien het voor zowel de verhuurder/opdracht-
gever als voor de huurder/opdrachtnemer onwen-
selijk kan zijn dat de overeenkomst van opdracht
eindigt terwijl de opdrachtnemer vanwege diens be-
roep op ontruimingsbescherming wel gerechtigd is
om van de ruimte/het gebouw gebruik te maken.

513.  Anticipatie op toepasselijk regime
Vanuit het perspectief van de opdrachtgever (c.q.
verhuurder/eigenaar) bezien, is het gelet op para-
graaf 5.1.2 aannemelijk dat zij wat betreft de opzeg-
ging van de overeenkomst de beschermende bepalin-
gen van het huurrecht wenst te omzeilen. Daartoe is
allereerst van belang dat sprake is van samenhang
tussen beide overeenkomsten en dat de gemengde
overeenkomst niet kan worden gesplitst.*’ Vervol-
gens (al dan niet gelijktijdig) kunnen partijen mid-
dels de tekst c.q. inhoud voorsorteren op een bepaald
regime.

5.1.3.1 Samenhang

Indien de rechtsverhouding tussen partijen die be-
heerst wordt door de wettelijke bepalingen van twee
regimes in één overeenkomst wordt geregeld, volgt
uit de tekst van de overeenkomst al snel de samen-
hang. Echter, in bepaalde gevallen kan het voor
partijen wenselijk zijn om afspraken die betrekking
hebben op dezelfde rechtsverhouding in twee for-
meel gescheiden overeenkomsten neer te leggen.
Denk bijvoorbeeld aan een overeenkomst voor de
huur van een tankstation en één voor de exploitatie
daarvan.®® In dit geval zou het niet passend kunnen
zijn om de afspraken in één overeenkomst neer te
leggen, maar kan bijvoorbeeld wel de wens bestaan
om samenhang alleen ten aanzien van opzegging te
bewerkstelligen. Per rechtsgevolg dient dan geoor-
deeld te worden of sprake is van juridische samen-
hang Partijen kunnen samenhang zowel impli-
ciet als expliciet bewerkstelligen. De meeste zeker-
heid wordt gecreéerd door de samenhang expliciet

46. Hof Arnhem-Leeuwarden 9 februari 2021, ECLL:NL:
GHARL:2021:1222, RCR 2021/39.

47. Samenhang (of het uitsluiten daarvan) kan gemakkelijk
contractueel worden bewerkstelligd en voorkomt discus-
sies tussen partijen in de toekomst. Zie hiervoor J.H.M.
Spanjaard, 'De samenhang van verbonden overeenkom-
sten', Contracteren 2012/2.

48. Ditwas het geval in de uitspraak besproken in paragraaf
4.2 van dit artikel, Hof 's-Hertogenbosch 18 november
2021, ECLLNL:GHSHE:2021:3472.

49. Tjong Tjin Tai, Meerpartijenovereenkomst en samenhan-
gende overeenkomsten (Mon. BW nr. A29) 2019/25 en 26.
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in de overeenkomst kenbaar te maken. Dit kunnen
partijen doen door in de considerans van de over-
eenkomsten op te nemen dat partijen tevens een an-
dere overeenkomst hebben gesloten die met de be-
treffende overeenkomst samenhangt. Partijen kun-
nen daarnaast een artikel (al dan niet in de vorm van
een koppelingsbeding/schakelbepaling) in de over-
eenkomsten opnemen die voor bepaalde gevallen,
zoals opzegging, expliciet de rechtsgevolgen regelt.
Samenhang kan echter ook bewerkstelligd worden
door clausules in eventuele bijbehorende algemene
bepalingen op te nemen waardoor de formele schei-
ding tussen de overeenkomsten gesloten tussen de
betreffende partijen in bepaalde gevallen (zoals bij-
voorbeeld opzegging) niet geldt.>° In de praktijk zul-
len de belangen van de opdrachtgever (c.q. verhuur-
der/eigenaar) en de opdrachtgever (c.q. huurder/ex-
ploitant) ten aanzien van opzegging veelal haaks op
elkaar staan. Om mogelijke discussies tijdens on-
derhandelingen te voorkomen, kunnen partijen er
uiteraard ook bewust voor kiezen om niet expliciet
de samenhang van de overeenkomsten te bespreken
maar bij het opstellen van de overeenkomst impliciet
voor te sorteren op samenhang. De rechter zal in dat
geval dan de schakelbepaling in de overeenkomst le-
zen. Samenhang ligt bijvoorbeeld voor de hand in-
dien de overeenkomsten op hetzelfde moment tus-
sen de partijen zijn onderhandeld, onderdeel lijken
uit te maken van een gezamenlijke deal en vervol-
gens gelijktijdig zijn aangegaan.*

Overigens zal er in de praktijk zeker niet altijd dis-
cussie ontstaan tussen partijen over de vraag of
sprake is van samenhangende verbintenissen. In
de voorbeelden genoemd in paragraaf 1 van dit ar-
tikel,>2 zal het veelal zowel voor opdrachtgever als
voor opdrachtnemer onwenselijk zijn dat de ge-
mengde overeenkomst kan worden gesplitst, met het
gevolg dat de ene overeenkomst zonder de andere
kan blijven voortbestaan. Wij menen dan ook dat de
kans groter is dat partijen (op enig moment) van me-
ning zullen verschillen over de wijze waarop de over-
eenkomst dient te worden gekwalificeerd, althans
over het antwoord op de vraag welke overeenkomst
prevaleert.

5.1.3.2 Toepasselijk regime

Indien vastgesteld kan worden dat sprake is van
samenhangende overeenkomsten die niet kunnen
worden gesplitst, zal het waarschijnlijk de voor-
keur van de opdrachtgever (c.q. verhuurder/eige-
naar) hebben dat de elementen van de overeen-
komst van opdracht prevaleren, zodat het (semi-)d-
wingendrechtelijke huurrecht buiten spel kan wor-
den gezet. Welke (wettelijke) bepalingen prevaleren,

50. Tjong Tjin Tai, Meerpartijenovereenkomst en samenhan-
gende overeenkomsten (Mon. BW nr. A29) 2019/26.

51. Tjong Tjin Tai, Meerpartijenovereenkomst en samenhan-
gende overeenkomsten (Mon. BW nr. A29) 2019/27.

52. Devoorbeelden die in paragraaf1van dit artikel de revue
passeren betreffen een overeenkomst die zowel de huur
als de exploitatie van een restaurant regelt, een overeen-
komst ten aanzien van zowel de huur van een kappers-
stoel als de samenwerking tussen de huurders en tot slot
een hybride hotelhuurovereenkomst waarin het mana-
gement en de huur van het hotel wordt geregeld.

is een kwestie van uitleg van de overeenkomst.>® Par-
tijen kunnen hier derhalve contractueel op voorsor-
teren. In geval van twee losse overeenkomsten bij-
voorbeeld, kan in de considerans worden vermeld
dat sprake is van een gemengde overeenkomst, maar
dat de overeenkomst van opdracht prevaleert. In-
dien twee onderwerpen in één overeenkomst zijn ge-
regeld, kan in de considerans worden opgenomen
dat partijen de bedoeling hebben een overeenkomst
van opdracht te sluiten. Het doel van de overeen-
komst kan worden gebruikt om een dergelijke over-
weging te onderbouwen. In de uitspraak van de
rechtbank Limburg van 10 februari 2021, bespro-
ken in paragraaf 4.3 van dit artikel, werd de ruimte
slechts door de fysiotherapeut gehuurd om fysiothe-
rapeutische diensten te kunnen verlenen. De huur
stond dus ondergeschikt aan de fysiotherapie, waar-
door de overeenkomst van opdracht in dat geval pre-
valeerde. Een dergelijke hiérarchie kan expliciet in
de considerans worden vermeld. Partijen kunnen
vervolgens nader voorsorteren op een bepaald re-
gime door een artikel (al dan niet een koppelingsbe-
ding/schakelbepaling) in de overeenkomst op te ne-
men, die regelt dat in geval de overeenkomst van op-
dracht wordt opgezegd (of ontbonden), de partijen
tevens gerechtigd zijn om de huurovereenkomst op
te zeggen (of te ontbinden).”> Nu, zoals vermeld, het
een kwestie van uitleg van de overeenkomst is welke
(wettelijke) bepalingen prevaleren, dient te worden
benadrukt dat het contractueel voorsorteren niet
per definitie zal leiden tot het gewenste resultaat.
Een verdergaande mogelijkheid om op het wette-
lijke regime van overeenkomst van opdracht voor
te sorteren is om de huurrechtelijke bepalingen ten
aanzien van opzegging uit te sluiten. Zoals reeds
is opgemerkt in paragraaf 5.1.2 van dit artikel, kan
in een overeenkomst worden opgenomen dat opzeg-
ging alleen mogelijk is in de gevallen die specifiek
in die overeenkomst worden benoemd. Daarbij kun-
nen de wettelijke opzeggingsgronden voor 7:290-be-
drijfsruimten worden uitgesloten. Hiertoe is echter
wel goedkeuring van de rechter op grond van art.
7:291 BW vereist. Voor 7:230a-bedrijfsruimten kan
worden opgenomen dat — gelet op het doel van de
overeenkomst — het regime van overeenkomst van
opdracht prevaleert, reden waarom de huurder geen
ontruimingsbescherming in de zin van art. 7:230a
BW toekomt.>¢

53. PS. Bakker, 'Samenloop bij gemengde overeenkomsten.
Enige Gedachten over de toepassing van art. 6:215 BW
naar aanleiding van HR 10 maart 2017, ECLI:NL:HR:2017:
405, RvdW 2017/342', MvV 2017/4, p. 140.

54. Rb. Limburg 10 februari 2021, ECLLNL:RBLIM:2021:1124.

55. Ook in dit geval is sprake van een zogeheten afwijkend
beding waarvoor rechterlijke goedkeuring op grond van
art. 7:291 BW vereist is. Indien goedkeuring niet wordt
verkregen, kan de huurder de vernietiging (zowel buiten-
gerechtelijk als in rechte) van het afwijkende beding in-
roepen. Wij verwijzen voor een verdere analyse van niet-
goedgekeurde afwijkende bedingen naar K.J.M. Corten&
H.M. Giezen, 'Afwijkende bedingen zonder rechterlijke
goedkeuring', TvhB 2019/1, p. 25-30.

56. Het oordeel van de rechtbank Limburg van 10 februari
2021 (ECLLNL:RBLIM:2021:1124) als besproken in para-
graaf 4.3 van dit artikel, wordt hierdoor geéxpliceerd.
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5.1.3.3 Ontbinding

Anders dan met betrekking tot opzegging, is de ba-
sis voor een eventuele ontbinding van een huurover-
eenkomst dan wel een overeenkomst van opdracht
neergelegd in art. 6:265 BW (in het geval van een te-
kortkoming waarvoor verzuim is vereist) respectie-
velijk art. 6:258 BW (ingeval van onvoorziene om-
standigheden die van dien aard zijn dat de wederpar-
tij naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid
ongewijzigde instandhouding van de overeenkomst
niet mag verwachten).”’ Hierbij dient echter te wor-
den opgemerkt dat indien een verhuurder een huur-
overeenkomst via art. 6:265 BW wenst te ontbinden
vanwege een tekortkoming van de huurder in zijn
verplichtingen voortvloeiende uit een huurovereen-
komst met betrekking tot een onroerende zaak, de
ontbinding ingevolge art. 7:231 BW slechts kan ge-
schieden door de rechter. Aangezien een ontbinding
van een overeenkomst van opdracht vanwege een te-
kortkoming zijdens de opdrachtnemer ook buitenge-
rechtelijk kan plaatsvinden, kan het in dit verband
wenselijk zijn te anticiperen op het regime van op-
dracht. Een goed geformuleerd koppelingsbeding
zal voor dergelijke gevallen immers niet altijd vol-
doende comfort bieden dat de andere overeenkomst
ook buitengerechtelijk kan worden ontbonden.

5.2. Overdracht

52.1.  Inleiding

Aan de zijde van beide contractspartijen kunnen
zich veranderingen voordoen ten gevolge waar-
van de contractspartij bij een overeenkomst wijzigt.
In sommige gevallen zal een dergelijke wijziging
'automatisch' plaatsvinden, terwijl in andere situa-
ties ingrijpen is vereist. Bij samenloop van een huur-
overeenkomst en een overeenkomst van opdracht
in twee formeel gescheiden overeenkomsten, zal het
veelal ongewenst zijn dat de ene overeenkomst zon-
der de andere kan worden overgedragen, waardoor
een partij met twee verschillende contractspartijen
wordt geconfronteerd.

52.2.  Overdrachtvan hetvastgoed enart. 7:226

BW

Op grond van het dwingendrechtelijke art. 7:226
BW 'breekt koop geen huur' en gaan de rechten en
verplichtingen van een verhuurder uit hoofde van
een huurovereenkomst die na de overdracht opeis-
baar worden over op de verkrijger. In dit wetsar-
tikel wordt, vanwege de wens van de wetgever om
huurders te beschermen,*® afgeweken van het begin-
sel dat een obligatoire overeenkomst alleen werking

57.  S.Engels e.a., 'De niet-rechtsgeldige opzegging van over-
eenkomsten van opdracht en de mogelijke gevolgen daar-
van', TBR 2020/130.

58.  Kamerstukken I11997/1998, 26 089, nr. 3, p. 35 met verwij-
zing naar TM.

heeft tussen partijen.”® Ingevolge art. 7:226 lid 3 BW
wordt de verkrijger echter slechts gebonden door die
bedingen van de huurovereenkomst, die onmiddel-
lijk verband houden met het doen hebben van het
gebruik van de zaak tegen een door de huurder te be-
talen tegenprestatie. Het veelbesproken 'Timeshare-
arrest' is in dit kader relevant.®® Kort samengevat
ging het in die zaak om de koop en overdracht (door
een curator) van een aantal vakantieappartementen
op Sint-Maarten, die door een aantal beleggers op
basis van een soort timeshareconstructie in gebruik
waren.®! Het stond vast dat deze overeenkomst naast
elementen van huur ook niet-dwingendrechtelijke
elementen bevatte. Zowel het Gemeenschappelijk
Hof van Justitie als de Hoge Raad oordeelden dat de
inhoud en strekking van de overeenkomst toepas-
sing van art. 7:226 BW niet toelieten. Zij kwalificeer-
den de overeenkomst niet als huur, maar als beleg-
gingsovereenkomst, ten gevolge waarvan de curator
de appartementen kon verkopen en leveren, waarna
de timesharenemers hun 'timesharerechten' verlo-
ren en derhalve geen gebruik meer konden maken
van de appartementen.®? De rechtspraak biedt geen
aanknopingspunten voor een analogische toepas-
sing van art. 7:226 BW op een overeenkomst van
opdracht. Daarnaast kan overgang worden veiligge-
steld door middel van een kettingbeding met boete-
bepaling in de overeenkomst, op grond waarvan de
verhuurder verplicht is de volledige overeenkomst
(of beide samenhangende overeenkomsten) over te
dragen aan zijn rechtsverkrijgers conform art. 6:
159 BW.®> Hierbij dient men zich te realiseren dat
bij een overdracht op grond van art. 6:159 BW de
gehele rechtsverhouding overgaat, hetgeen verschilt
van een overgang op grond van art. 7:226 BW waar-
bij slechts toekomstig opeisbare rechten en verplich-
tingen worden overgedragen.®

59. Zie ook T.W. de Waard, 'Praktijkvoorbeelden van proble-
matiek rond art. 7:226 BW', TvHB 2016/5, UDH:TvHB/
13491.

60. HR 11 februari 2011, ECLI:NL:HR:2011:BO9673, NJ 2012/73
(Schena/AKGI).

61. Onder timesharing verstaat men het kopen van een ver-
blijfsrecht voor een bepaalde (veelal kortdurende) peri-
ode in een (vakantie)woning.

62. Hielkema, Heikens & Wissink, Huurrechtmemo 2022/19.2;
B. van der Wal, '23. Koop breekt (g)een timeshare. Een
verkenning van de bescherming van timesharenemers
onder art. 7:226 BW', Tijdschrift overeenkomst in de rechts-
praktijk 2021/2.

63. Indepraktijk wordt een dergelijke kwalitatieve verplich-
ting vaak gecombineerd met het opnemen van de ver-
plichting als een kettingbeding, zodat het kettingbeding
in de openbare registers kan worden ingeschreven. Op
die manier wordt getracht te bewerkstelligen dat het ket-
tingbeding een soort goederenrechtelijke werking krijgt
doordat de notaris het beding zal zien en ernaar zal
handelen. Zie ook T.W. de Waard, 'Praktijkvoorbeelden
van problematiek rond art. 7:226 BW', TvHB 2016/5,
UDH:TvHB/13491.

64. Zie ook T.W. de Waard, 'Praktijkvoorbeelden van proble-
matiek rond art. 7:226 BW', TvHB 2016/5, UDH:TvHB/
13491.
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5.2.3. Indeplaatsstelling

Aangenomen wordt dat een indeplaatsstelling ex
art. 7:307 BW resulteert in een contractsoverneming
waarop de bepalingen van art. 6:159 BW van toe-
passing zijn.®> Uit de wet volgt dat het recht op in-
deplaatsstelling van een huurder niet kan worden
beperkt. Uit art. 7:291 lid 2 BW volgt dan ook dat
voor een afwijking van art. 7:307 BW ten nadele van
de huurder geen goedkeuring kan worden verkregen
van de kantonrechter. Het gevolg hiervan is dat in-
dien partijen een afwijking ten nadele van de huur-
dervan art. 7:307 BW overeenkomen, de huurder het
desbetreffende beding kan vernietigen.
Geconcludeerd kan worden dat indien sprake is van
een gemengde overeenkomst en dat, bij toepassing
van de cumulatietheorie, huur het overheersende
element is, de verhuurder c.q. opdrachtgever reke-
ning dient te houden met het scenario dat hij op enig
moment met een andere huurder c.q. opdrachtne-
mer wordt geconfronteerd. Een dergelijk scenario
zou echterstrijdig kunnen zijn met art. 7:404 BW; in-
dien de opdracht is verleend met het oog op een per-
soon die met de opdrachtnemer of in zijn dienst een
beroep of bedrijf uitoefent (gedacht kan worden aan
een der leden van de maatschap), blijft die persoon
gehouden de werkzaamheden voortvloeiend uit de
opdracht zelf te verrichten tenzij uit de opdracht
volgt dat anderen onder zijn verantwoordelijkheid
en aansprakelijkheid de opdracht mogen uitvoeren.
Bij samenloop van huur en opdracht, kan confron-
tatie met een andere huurder c.q. opdrachtnemer
en daarmee mogelijke strijdigheid met art. 7:404
BW worden vermeden indien de opdracht en niet de
huur als overheersend element kan worden gekwa-
lificeerd.

6. Conclusie

De samenloop van een huurovereenkomst en een
overeenkomst van opdracht is een combinatie van
bijzondere overeenkomsten die regelmatig voor-
komt en bovendien, gelet op maatschappelijke en
technologische ontwikkelingen, aan terrein lijkt te
winnen. Indien 'samenhang' tussen dergelijke over-
eenkomsten bestaat (en de overeenkomst(en) dus
niet kan/kunnen worden gesplitst), is sprake van een
gemengde overeenkomst. Hierbij is niet van belang
of sprake is van één overeenkomst of van twee ge-
splitste overeenkomsten. Op basis van de cumula-
tieleer in art. 6:215 BW, gelden in een dergelijke situ-
atie in beginsel de wettelijke bepalingen voor beide
typen overeenkomsten. Dit is onmogelijk in het ge-
val de desbetreffende wettelijke bepalingen strijdig
zijn met elkaar, in welk geval dient te worden vastge-
steld welk regime prevaleert. De wettelijke regeling
van een huurovereenkomst (ex 7:290 of 7:230a BW)
en die van een overeenkomst van opdracht zijn niet

65. HR 12 mei 1995, ECLI:NL:HR:1995:ZC1722, NJ 1995/497
(Hartje Stad/Arnoe Beheer).

op alle punten met elkaar verenigbaar. Indien par-
tijen (en hun juridisch adviseurs) zich onvoldoende
bewust zijn van de gevolgen van strijdige wettelijke
regimes in geval van een gemengde overeenkomst,
kan dit leiden tot interessante juridische discussies,
bijvoorbeeld ten aanzien van de (i) be€indiging van
de overeenkomst en (ii) overdracht van de overeen-
komst. Partijen hebben de mogelijkheid om de kans
op dergelijke toekomstige discussies in te perken. Nu
de beoordeling welk wettelijk regime prevaleert af-
hankelijk is van uitleg van de overeenkomst, is het is
aanbevelenswaardig om hierover (impliciet of expli-
ciet) contractuele afspraken te maken.
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