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Koppel franchising en huur

Een franchisegever verhuurt vaak het bedrijfspand
waarin de franchiseformule wordt geéxploiteerd
aan de franchisenemer. Als de franchiserelatie
eindigt is het voor de franchisegeveriverhuurder
van belang om over de locatie te kunnen
beschikken. Hieraan is immers veel goodwill
verbonden. De franchisegever moet daarom zorgen

dat de huurovereenkomst beéindigd kan worden
als de franchiseovereenkomst afloopt.
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oor de franchisegever, die ook het bedrijispand De kosten van de
‘ ’ verhuurt aan zijn franchisenemer, is het van goedkeurings-
belang dat als de &ranchiseovereenkomst eindigt procedure zijn
de huurovereenkomsi op dezelide datum stopt. Het is hoog omdat die

voor de franchisegever nadelig 5.115 de fxanchlseoyereen- in verschillende
kornst ophoudi, maar de franchisenemer op basis van
eent doorlopende huurovereenkomst wel in het pand plaatsen moet
blijft zitten. De begindigingsimogelijkheden van beide worden gevoerd
overeerkomsten zouden daarom gelijk moeten zijn. Een
probleem hierbij is echier dat er voor huurovereenkom-
sten dwingendrechielijke bepalingen voor beéindiging
zijn, terwijl de partijen in de franchiseovereernkornst zelf
de wijze en gronden van stopzetting kunnen bepalen.
Om toch te zorgen dat de franchisegever/verhuurder de
huurovereenkomst kan opzeggen als de franchiseovereen-
komst afloopt, is et belangrijk om beide overeenkom-
sten te koppelen. Dit betekent bijvoorbeeld dat in de
overeenkomsten wordt opgenomen cdat zonder tussen-
komnst van de rechiter zowel de huurovereenkomst als de
franchiseovereenkomst stopt.

Vernietiging

Deze bepaling is echier in strijd met de dwingendrechte-
lijke regels van het huurrechi. Dit betekent dat de fran-
chisenemer/huurder deze bepaling kan vernietigen
waardoor deze tiiet afdwingbaar is. Vernietiging kan
worden voorkomen dooz voor een dergelijke bepaling
vooraf goedkeuring te vragen aan de rechter. Deze ver-
leent alleen goedkeuring als de afwijkende bepaling -

kort gezegd - de positie van de huurder niet verslechtert
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of de maatschappelijke positie van de huurder zodanig is
dat hij geen huurbescherming nodig heefi. Bijvoorbeeld
als de huurder een grote onderneming is/heefi die regel-
matig huurovereenkomster sluit.

Dit vereiste geeft meteen één van de nadelen van deze
procedure aan: de betrokken partijen vragen juist goed-
keuring voor bepalingen die de positie van de huurder
verzwakiken. Voor bepalingen die de positie van de
huurder verbeteren is geen goedkeuring nodig. Daazomm
wozdi goedkeuring niet snel gegeven.

Rechter

Daax komt bij dat niet iedere rechter hetzelide over het
geven van goedkeuring denkt. De goedkeuring moet
wozden geviaagd aan de rechier binnen wiens rechis-
gebied het pand is gevestigd. Dit betekent dat een
franchisegever/verhuuzder, die door heel Nederland
franchisenemers/huurders heeft, bij de rechter in
Groningen bijvoorbeeld wel goedkeuring verkrijgt voor
een afspraak, maar in Maastricht niet. Dit leidt tot
onzekerheid en verschillende overeenkomsten binmen
franchiseorganisaties. 0ok de kosten van de goed-
keuringsprocedure, die gevoerd moet worden in
verschillende plaatsen, zijn hoog.

Vanwege de bovenstaande nadelen zou overwogen
kunnen worden om vooraf geen toestemniing ie viagen,
maar de koppeling op een andere manier vorm ie gevei.
In de overeenkomsten kan bijwvoorbeeld opgenomen
worden dat wanprestatie in de ene (franchise) overeen-
kornst, tevens wanprestatie inhoudt in de andere (huwuz)
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overcenkomst. Als de franchisenerner/huurder bijvoos-
beeld zijn franchisefee nief betaalt, komt dit erop neer
dat hij zijn verplichtingen uit de huurovereenkomst niet
is nagekomen en dat naast de franchiseovereenkomst dus
0ok de huurovereenkorst bedindigd kan worden.
Daarnaast moet duidelijk zijn dat de positie van de
hwurder onlosmakelijk verbonden is met die van zijn
franchisenamer. De ene hoedanigheid kan niet zonder de
andere besiaan. Daarvom zou in de huurovereenkomst
opgenormen moeten worden dat het bedrijfspand alleen
gebmmikt mag worden voor het gebruik van de franchise-
foromule. Als de franchiseovereenkomst in dat geval
cindigi, ken de huurder niet meer aan deze
bestemmingsverplichting voldoen en pleegt hij wan-
prestatie. De huurovereenkomst kan dan beéindigd
wrorden. De waarde van een dergelijke koppeling en
de samenhang fussen de franchiseovereenkomst en de
hunrovereenkomst is al twee keer bevestigd door het
gerechishof fe Den Bosch.

Problematiek

Fier kueeg het gerechishof een kwestie over de in dit
aritikel beschyeven problematiek onder ogen. Volgens de
fmanchisegever pleegde de franchisenemer wanpirestatie
dioor onder meer zijn franchisefee niet e betalen. De
franchisegever vorderde vervolgens bij de rechter bedin-
diging van zowel de franchise- als de huurovereenkomst.
Dz rachibank bedindigde de franchiseovereenkomst, maar
Liet de huurovereenkomst in siand. Het gerechishof
bepaalde in hoger beroep echier dat de franchiseovereen-
fromst zodanig met de huurovereenkomst was verbonden
dat de wanpsestatie voor beide overeenkomsten gold. De
buprovereenkomst werd daarom stopgezet.

Helevant in dit geval was dat de huurovereenkomst
duidelijk 2an de franchiseovereenkomst gekoppeld was
{de huurovereenkomst was als bijlage aan de franchise-
overeenkomst gehecht) en dat deze koppeling de belan-
gen van de franchisenemer als huurder niet
verslechierde. Als de franchisenemer namelijk volledig
aaxn de verplichiingen uit de franchiseovereenkornst zou
woldoer, kon hij volledige huurbescherming genieten.

Het gerechishof heeft in een vergelijkbare kwestie de
samenhang tussen een franchiseovereenkomst en ean
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Het is belang-
rijk om op te
nemen dat de
franchise- én
de huurover-
eenkomst
onlosmakelijk
verbonden
Zijn

huurovereenkomst nogmaals benadrukt. De hoge raad
heeft dit bekrachtigd. De aanleiding was een geschil
waarbij de franchisenemer de franchiseovereenkomst had
opgezegd en in het door hem van de franchisegever
gehuurde pand wilde blijven zitten om daar een concur-
rerende franchiseformule te gaan voeren. Dit ondanks het
feit dat in de huurovereenkomst was opgenoimen dai de
franchisenemer in het pand alleen een onderneming
onder de formule van de franchisegever mocht drijven.
Daamaast was in de huurovereenkomst opgenomen dat
als de franchisenemer zijn verplichtingen niet na zou
komnen er ook sprake zou zijn van wanprestatie in de
huurverhouding tussen de twee rechispartijen.

Het gerechishof en de hoge raad beslisten dat het
huren van de winkelruimte van de franchisegever met
de verplichting om de formule van de franchisegever te
volgen als één samenhangend stelsel van verbintenissen
moest worden aangemerkt. Het kan niet zo zijn dat de

| franchisenemer naar eigen goeddunken een deel van zijn

verplichtingen (de afnameverplichting van de formule)
kan bedindigen met het in stand laten van de huuroves-
eenkomst, om vervolgens in het pand een concurrerende

! formule te gaan opzetien.
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| Koppeling
¢ Indien er tussen twee partijen zowel een franchise- als
~ een huurrelatie bestaat, is het belangrijk om duidelijk op

te nemen dat de franchise- én de huurovereenkomst
onlosmalkelijk met elkaar verbonden zijn. Bovendien zou
voor de bedindiging daarvan een koppeling moeten
worden aangebracht, die inhoudt dat wanprestatie in de
ene overeenkomst ook wanpresiatie in de andere over-
eenkomst betekent.

Daarnaast is het verstandig om in de huurovereen-
komst op te nemen dat in het pand alleen een onder-
neming volgens de franchiseformule van de
franchisegever/verhuurder mag worden gevoerd. Als aan
deze vereisten wordt voldaan, is het vooraf vizgen van
goedkeuring 2an de rechier voor van het hunmechi
afwijkende afspraken zeer waarschijnlijk niet nodig. De
kans is dan namelijk grooi dat bij een geschil de rechier
het (achieraf) toestaat dat beide overeenkomsien bedin-
digd kunnen worden. =
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