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W
e hebben onder 
meer de hele 
afwikkeling 
van de huur-

overeenkomsten van het 
faillissement van Intertoys 
gedaan’, zegt Don. ‘We raakten 
erbij betrokken omdat Joris 
Lensink, partner bij De Vos & 
Partners Advocaten, als een 
van de twee curatoren werd 
aangesteld door de rechtbank. 
Er is toen een Portugese 
investeerder ingestapt en 
die heeft van de curatoren 
130 vestigingen van de 350 
gekocht. Dat waren natuurlijk 
de krenten uit de pap. Niet de 
vestigingen op slechte locaties 
in de provincie. Maar je zag 
toen al dat verhuurders van 
Intertoys-vestigingen op echt 
goede locaties, zelfs A-locaties, 
ook eieren voor hun geld 
kozen en instemden met tot 
wel 20% lagere huurprijzen. 
Omdat anders leegstand 
dreigde. De huurders hadden 
daar dus echt een goede 
onderhandelingspositie. Als 
huurder heb je inmiddels 
steeds meer te kiezen, te eisen 
misschien wel.’

Kalverstraat en 
Hoog Catharijne
We waren er al een tijdje aan 
gewend dat door met name 
de snelle opmars van online 
winkelen op mindere locaties 
leegstand in de retail ontstaat, 
signaleert Mackay-Beins. 
‘Maar de laatste 2-3 maanden 
hoor je ook over leegstand 
op roemruchte A-locaties. 
Zoals de Kalverstraat in 
Amsterdam en op Hoog 
Catharijne in Utrecht. 
Dergelijke locaties werden tot 
voor kort gespaard. Nu dat 
verandert, liggen er kansen 
voor huurders. Natuurlijk zie 
je ook dat retaillocaties worden 
getransformeerd tot horeca. 
Zoals hippe koffietenten. 
Maar ook wat dat betreft is 
het einde een beetje in zicht. 
In een stad als Amsterdam 
zie je bijvoorbeeld dat horeca 

en toeristenwinkels steeds 
meer aan banden wordt 
gelegd. En hoeveel kopjes 
koffie kun je drinken met zijn 
allen? Wij stellen dus vast 
dat de markt veranderd is. 
Wij kunnen huurders helpen 
met onderhandelen als er een 
nieuwe huurperiode van 5 jaar 
aankomt.’

Goed overleg
Natuurlijk wil je, al dan 
niet ondersteund door een 
advocaat die van de hoed en 
de rand weet als het om retail-
huurrecht gaat, er het liefst 
in goed overleg uitkomen, 
stelt Don. ‘Natuurlijk 
probeer je altijd eerst te 
onderhandelen om zo tot een 
huurprijs te komen die de 
veranderende Nederlandse 
retailmarkt weerspiegelt. 
Maar als een verhuurder echt 
halsstarrig vasthoudt aan het 
beeld dat sommige locaties 
onaantastbaar zijn, zoals 
sommigen wel de neiging 
hebben, dan zijn er echt nog 
andere mogelijkheden. We 
kunnen dan bijvoorbeeld 
een taxatie door een beëdigd 
makelaar laten doen. Op basis 
van de huren van de laatste 
vijf jaar van vergelijkbaar 
retailvastgoed in de omgeving. 
Dan zal je nu al snel 5%-
10% lager uitkomen. Ook bij 
A-locaties. Als een makelaar 
zo’n onderzoek heeft gedaan 
en een lagere huurprijs heeft 
vastgesteld, dan moet de 
verhuurder die huurkorting 
daadwerkelijk toepassen. Als 
hij daartoe desondanks niet 
bereid is, kun je dat met succes 
afdwingen bij de rechter.’

Realiteit van de 
markt
Vaak zie je echter bij huurders 
die ons benaderen, dat er 
wel degelijk onderhandeld 
wordt, zegt Mackay-Beins. 
‘Bij outletcenters, die vaak 
nog heel goed lopen, valt 
er overigens doorgaans 
minder te onderhandelen 

met verhuurders. Maar op 
veel andere plekken en zelfs 
op de betere locaties zie je 
nu wel degelijk beweging. 
Soms kom je dan bijvoorbeeld 
tot een nieuw huurcontract 
voor een langere tijd, 10 
jaar. Maar dan wel tegen een 
duidelijk lagere huurprijs. 
Dan heeft de verhuurder 
de garantie dat hij nog 10 
jaar lang huurinkomsten 
heeft en de huurder betaalt 
die lagere huurprijs, die 
veel meer de realiteit van 
de markt weerspiegelt. Wij 

Terugblik 2019 van 
Frederique Mackay-
Beins en Nicolet 
Don
‘Vorig jaar was voor 
ons kantoor vooral 
een overgangsjaar. 
Als kantoor willen we 
onze sectorfocus gaan 
versterken de komende 
periode. Wij zijn er voor 
makers en creatieven, 
bedrijven en individuen, 
in allerlei soorten en 
maten. Van architecten 
tot dance-DJ’s en 
van modehuizen tot 
voedselproducenten 
en reisondernemingen. 
Aan al die klanten 
bieden wij een full 
service dienstverlening 
aan, waar retail en 
vastgoed een belangrijk 
onderdeel van zijn. Onze 
advocaten zijn niet 
alleen uitstekend in hun 

organisatievorm en 
het aanknopen en 
onderhouden van 
nauwe banden met 
allerlei verschillende 
disciplines die binnen 
het ecosysteem 
functioneren. 
Besluitvorming vanuit 
een platvorm dus. 
Daar willen wij de 
komende tijd meer op 
inzetten. Legaltech is 
daar een belangrijk 
onderdeel van. Onze 
klanten worden steeds 
meer data gedreven. 
Dat roept allerlei hele 
interessante juridische 
vragen op. Daarnaast 
zijn we in gesprek met 
een groot buitenlands 
kantoor waar we 
nauw mee willen gaan 
samenwerken. Dat 
wordt heel spannend 
allemaal!’

Het Amsterdamse De Vos & Partners Advocaten is een advocatenkantoor dat onder 
meer de belangen van ondernemingen in de creatieve industrie behartigt. Voorts zijn ze 
een sterke partner voor gerenommeerde cliënten in handel en industrie, de reisbranche, 
de zakelijke dienstverlening, de sportsector en het vastgoed. Frederique Mackay-
Beins (r) en Nicolet Don zijn beiden onder meer specialist in vastgoed- en 
huurrecht, met een focus op retail. Daar is een belangrijke verandering aan het 
optreden. Don: ‘Ook op A-retaillocaties hebben huurders nu steeds meer wat te 
zeggen, te willen.’

Huurders krijgen 
kansen op A-locaties

juridische vakgebied, 
maar bovendien 
goed ingevoerd in 
de sector die zij 
bedienen. Daardoor 
kunnen we veel beter 
communiceren met 
onze cliënten en hun 
echt een meerwaarde 
bieden. En vanwege 
onze omvang – 22 
advocaten – kunnen 
we betaalbare prijzen 
hanteren. Dat wordt 
door onze klanten erg 
op prijs gesteld.’
 
Vooruitblik 2020 
van Frederique 
Mackay-Beins en 
Nicolet Don
‘De komende jaren gaat 
het niet meer om een 
piramide van waaruit 
alle besluitvorming 
plaatsvindt. Het gaat 
om een platte, flexibele 
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‘

‘�Lagere huurprijs kun je 
met succes afdwingen bij 
de rechter’

worden in ieder geval steeds 
vaker benaderd door partijen 
die een lagere huurprijs 
redelijk vinden. Onder meer 
door buitenlandse ketens, 
die wij ook ondersteunen 
bij het verkrijgen van de 
vergunningen. Maar ook 
landelijke retailketens trekken 
bij ons steeds vaker aan de 
bel voor contractherziening. 
Het begint in beweging te 
komen, maar soms moet je 
nog de nieuwe realiteit er echt 
uit alle macht bij verhuurders 
‘’doordrukken’’.’


