[bookmark: _GoBack]De modelhuurovereenkomst voor kantoorruimte en andere bedrijfsruimte is met de publicatie van het nieuwe model van de Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) op 19 februari 2015 gewijzigd. In het onderstaande vindt u een overzicht van alle wijzigingen in de huurovereenkomst en de bijbehorende algemene bepalingen. 

Wijzigingen in de modelhuurovereenkomst kantoorruimte en andere bedrijfsruimte in de zin van art. 7:230a Burgerlijk Wetboek
· De woorden ‘nemen het volgende in aanmerking’ zijn in het begin van de huurovereenkomst toegevoegd. Huurder en verhuurder kunnen hier de partijbedoeling opnemen. 
· Artikel 1.5: partijen kunnen in artikel 1.5 aangeven of de huurder bij het aangaan van de huurovereenkomst een kopie van het energielabel van de verhuurder heeft ontvangen. Dit artikel is ingevoerd met het oog op de invoering van het verplichte Energie Prestatie Certificaat (EPC) dat de verhuurder sinds 1 januari 2008 bij de verhuur van bedrijfsruimte moet verstrekken. 
· Artikel 3: partijen kunnen vaste huurperiodes vastleggen. Aangegeven kan worden of de verhuurder en/of huurder mag opzeggen. De opzegtermijn is niet meer standaard een jaar, maar kan door partijen zelf worden vastgelegd. 
· Artikel 4.8: wanneer er met BTW wordt verhuurd en de huur eindigt door handelingen van de huurder, lijdt de verhuurder schade. Deze schade is in artikel 4 opgenomen als exploitatie- en stichtingskosten. Ook is er een einddatum van de herzieningsperiode toegevoegd. 
· Artikel 5.2: artikel 5.2 is toegevoegd, waarin is bepaald dat de verhuurder na overleg met de huurder bevoegd is de levering van zaken en diensten naar soort en omvang te wijzigen of te laten vervallen. 
· Artikel 6: in dit artikel is er een waarborgsom toegevoegd. Partijen kunnen aangeven of over deze waarborgsom rente wordt vergoed. 
· Artikel 8: dit artikel over ‘incentives’ is toegevoegd. Partijen verklaren met deze bepaling dat er geen andere incentives zijn overeengekomen dan in de huurovereenkomst staan vermeld. Dit betekent dat alle afspraken in de huurovereenkomst staan. Zo wordt voorkomen dat een (toekomstige) huurder of verhuurder ineens voor verassingen staat over andere afspraken. 
· Artikel 9: in het toegevoegde artikel 9 kunnen partijen aangeven of zij bekend zijn met de aanwezigheid van asbest en/of verontreiniging.  
· Artikel 10: partijen hebben met dit artikel de ruimte gekregen om afspraken te maken over duurzaamheid. Zij erkennen het belang van duurzaamheid en zullen op regelmatige basis bespreken hoe zij hun doelstelling kunnen halen. 

Wijzigingen in de algemene bepalingen bij de huurovereenkomst kantoorruimte en andere bedrijfsruimte in de zin van art. 7:230a Burgerlijk Wetboek
· Allereerst is de volgorde van de artikelen gewijzigd. De volgorde komt nu grotendeels overeen met de volgorde van de algemene bepalingen bij de modelhuurovereenkomst winkelruimte. 
· Artikel 3: het uitgangspunt van de algemene bepalingen in 2003 was dat het gehuurde bij aanvang van de huur werd opgeleverd en door de huurder aanvaard ‘in de staat waarin het zich bevindt’. In de algemene bepalingen van 2015 is het uitgangspunt dat het gehuurde ‘in goed onderhouden staat’ wordt opgeleverd en aanvaard. 
· Artikel 4.4: dit artikel is toegevoegd. De weigering of intrekking van een vergunning, ontheffing of toestemming leveren geen gebrek op, tenzij dit het gevolg is van het doen of nalaten van de verhuurder. 
· Artikel 5.5: de verhuurder mag voorschriften geven aan de huurder voor het plaatsen van (licht-)reclame of overige van buitenaf zichtbare wijzigingen. Ook mag de verhuurder voorschriften geven ten aanzien van de uitvoering, plaats, afmeting en materiaalkeuze. De verhuurder mag zijn toestemming echter niet op onredelijke gronden onthouden. 
· Artikel 6.3: het is toegestaan om het gehuurde onder te verhuren of ruimte in gebruik te geven aan een groepsmaatschappij. Hieraan worden in artikel 6.3 een aantal voorwaarden gesteld. 
· Artikel 7.4 en 7.5: de huurder moet de verhuurder in de gelegenheid stellen een affiche van het energielabel in het gehuurde op te hangen. Verder bepaalt artikel 7.5 dat huurder en verhuurder zonder schriftelijke toestemming van elkaar geen veranderingen of toevoegingen mogen aanbrengen waardoor de energie-index van het gehuurde (vermeld in het energielabel) aantoonbaar verslechtert.  
· Artikel 9.2: de huurder neemt op tijd passende maatregelen om schade aan het gehuurde te voorkomen of te beperken. De verhuurder moet de kosten vergoeden wanneer de (dreigende) schade niet aan de huurder is toe te rekenen en de kosten redelijk zijn. 
· Artikel 10: het uitgangspunt is dat de verhuurder niet aansprakelijk is voor schade ten gevolge van een gebrek. Dit uitgangspunt leidt onder andere uitzondering wanneer er sprake is van ernstige tekortkoming van de verhuurder, of wanneer de verhuurder het gebrek bij het aangaan van de huurovereenkomst kende. 
· Artikel 11: allereerst geeft het nieuwe artikel 11 een definitie van de begrippen ‘onderhoud’, ‘herstel’ en ‘vernieuwing’ (artikel 11.1). In artikel 11.5 is toegevoegd wanneer er sprake is van onderhoud, herstel of vernieuwing voor rekening van de huurder. 
· Artikel 12.2 en 12.5: dit artikel geeft aan dat de huurder veranderingen of toevoegingen aan het gehuurde mag aanbrengen. Hij moet de verhuurder hierover van te voren schriftelijk informeren. Gaat het echter om veranderingen en/of toevoegingen die voor de exploitatie van het bedrijf van huurder nodig zijn, dan is er geen toestemming van de verhuurder nodig. 
Het is voor rekening van de huurder dat hij nader onderzoekt of er sprake is van asbest op de locatie waar hij veranderingen en/of toevoegingen wil aanbrengen. 
· Artikel 13.4 en 13.5: aan artikel 13.4 is toegevoegd dat de verhuurder redelijke proportionele maatregelen neemt om de aantasting van het huurgenot te beperken. Aan artikel 13.5 is toegevoegd dat de verhuurder de gedeelten van het gehuurde waartoe de huurder geen exclusief gebruiksrecht heeft, mag aanpassen en verplaatsen. Het gebruik door de huurder als omschreven in artikel 1.2 van de huurovereenkomst, moet echter mogelijk blijven. 
· Artikel 14: wanneer een bepaling van de huurovereenkomst de toestemming van de verhuurder of huurder eist, mogen de partijen deze toestemming niet onredelijk weigeren of vertragen. De toestemming moet bovendien schriftelijk worden verstrekt om gelding te hebben. De gegeven toestemming is eenmalig en hieraan mogen redelijke voorwaarden worden verbonden. 
· Artikel 15: de huurder en verhuurder moeten elkaar schriftelijk en tijdig op de hoogte brengen van voorgenomen relevante wijzigingen in hun organisatie. Hier valt ook de vennootschapsrechtelijke structuur onder. 
· Artikel 18.4: dit artikel is aangevuld en bepaalt dat de verhuurder aan de huurder binnen 12 maanden na afloop van het jaar over elk jaar een overzicht geeft van de servicekosten. De huurder moet vervolgens zijn deel van de servicekosten zelfstandig kunnen vaststellen. 
· Artikel 19: het artikel is in zijn geheel aangepast aan de huidige wet- en regelgeving. 
· Artikel 21.2: de huurder mag op grond van dit artikel zelf een verzekeringsmaatschappij voor een verzekering voor opstal of inventaris en goederen kiezen. 
· Artikel 22.8: de huurder en verhuurder moeten binnen redelijke termijn meewerken aan een inspectie en/of vastlegging van de bevindingen en afspraken in het inspectierapport (bij het einde van de huurovereenkomst), wanneer zij daartoe in de gelegenheid zijn gesteld. Wanneer huurder of verhuurder dit niet doet, is de partij die op vastlegging aandringt bevoegd om de inspectie buiten aanwezigheid van de nalatige partij uit te voeren en vervolgens het rapport bindend voor beide partijen vast te stellen. 
· Artikel 23: de huurder mag de betaling van de huurprijs of een betalingsverplichting uit de huurovereenkomst alleen verrekenen als de vordering door de rechter is vastgesteld. Het percentage in artikel 23.2 is verlaagd van 2% naar 1%. De boete(rente) is bovendien niet verschuldigd wanneer de huurder per aangetekende brief een gemotiveerde vordering bij de verhuurder heeft ingediend en de verhuurder daar niet binnen 4 weken na ontvangst inhoudelijk op heeft gereageerd. 
· Artikel 24.3: op grond van dit artikel is er een nieuwe bankgarantie of waarborgsom nodig als de huur met 15% of meer toeneemt. 
· Artikel 26.2: het woord ‘ernstige’ is bij de toerekenbare tekortkoming uit het artikel gehaald. Dit betekent dat de verhuurder sneller aansprakelijk is voor de schade die voortvloeit bij vertraging van de oplevering (doordat het gehuurde bijvoorbeeld niet tijdig is ontruimd). 
· Artikel 27.1: in dit artikel is toegevoegd dat de verhuurder ervoor in staat dat de uit de splitsingsakte en reglementen voortvloeiende voorschriften omtrent het gebruik niet in strijd zijn met de huurovereenkomst. 
· Artikel 28: niet alleen de verhuurder, maar ook de huurder, is voortaan aan dit artikel over de kosten van verzuim gebonden. 
· Artikel 29: de boetebepaling geldt voor slechts enkele artikelen, en niet meer voor alle artikelen uit de algemene bepalingen. 
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