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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wetsvoorstel regie volkshuisvesting AIM

Vier pijlers wetsvoorstel ‘Wet versterking regie volkshuisvesting’:

1. Regie op hoeveel, waar en voor wie wordt gebouwd.
(Doelstelling: landelijk 100.000 woningen per jaar.)

2. Regie op voldoende betaalbare woningen.

3. Versnelling van procedures.

4. Meer kansen voor urgent woningzoekenden.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Stand van zaken wetsvoorstel AIM

Wetsvoorstel:

« In consultatie: februari 2023.

« Ingediend bij TK: 6 maart 2024

- Vastgesteld door TK: 3 juli 2025

« Huidige status: behandeling bij EK wacht op novelle

In december 2025: Ontwerp AMvB naar TK.

Ten tijde van consultatie: beoogde inwerkingtreding (m.u.v.
volkshuisvestingsprogramma) per 1 januari 2024.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wetsvoorstel wijzigt andere wetten AIM

Wetsvoorstel wijzigt o.a. de volgende 4 wetten:
« Omgevingswet

« Woningwet

« Huisvestingswet

« Algemene wet bestuursrecht

Ontwerp Besluit versterking regie volkshuisvesting wijzigt o.a.:
« Besluit kwaliteit leefomgeving

« Besluit bouwwerken leefomgeving

« Omgevingsbesluit

- Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Enkele wijzigingen over regie AIM

» Toevoegen aan doelstellingen van de Omgevingswet: “een evenwichtige
samenstelling van de woningvoorraad”.

» Verplichting voor provincies om woningmarktregio’s aan te wijzen.

» Verplichting voor het Rijk, provincies en gemeenten om
volkshuisvestingsprogramma’s vast te stellen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Enkele wijzigingen over regie AIM

» Opdracht aan provincie: programma moet gericht zijn op:

o Tot stand brengen 130% bruto plancapaciteit in verhouding tot
provinciale woningbouwopgave.

o Verwezenlijking dat nieuwbouw zowel op provinciaal niveau als per
woningbouwregio bestaat uit 30% sociale huurwoningen en uit 2/3¢
betaalbare woningen.

» 0ok instructieregels aan gemeenten over percentages sociale
huurwoningen, middenhuurwoningen of betaalbare koopwoningen.

» Afdwingbaar via instructieregels of besluiten provincies en Rijk.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 1 AI N{

» Opdracht aan bestuursorganen om codrdinatieregeling te bevorderen op
voorbereiding van besluiten op losse aanvragen om omgevingsvergunning.

» Verruimen mogelijkheden om te verzoeken om bezwaar over te slaan in
procedures over omgevingsvergunningen (technische bouwactiviteit / OPA
bestaande uit bouwactiviteit) voor woningbouwprojecten vanaf 1 woning.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 2 AI N{

» Verbod voor bestuursorganen van (buur)gemeenten om beroep in te
stellen tegen omgevingsplan / omgevingsvergunning (technische
bouwactiviteit / OPA bestaande uit bouwactiviteit) voor
woningbouwprojecten vanaf 1 woning.

Uitspraak Raad van State 8-10-2025 (ECLI:NL:RVS:2025:4610):

« Bestemmingsplan Oss met herstelbesluit in beroepsprocedure.

- Raad en gemeente Oss zelf 60k in beroep tegen eigen herstelbesluit.

« RvS: doel beroep = bieden rechtsbescherming tegen overheidshandelen.
« Niet: mogelijkheid bestuursorgaan om eigen besluit ongedaan te maken.
« Raad en gemeente zijn niet-ontvankelijk.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 3 AIM

» Optie voor Raad van State om af te zien van een tweede zitting in
procedures over omgevingsvergunningen (technische bouwactiviteit / OPA
bestaande uit bouwactiviteit) voor woningbouwprojecten vanaf 1 woning.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 4 AI N{

» Optie voor Raad van State om een verkorte uitspraak te doen in
procedures over omgevingsvergunningen (technische bouwactiviteit / OPA
bestaande uit bouwactiviteit) voor woningbouwprojecten vanaf 1 woning.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 4 AI N{

» Optie voor Raad van State om een verkorte uitspraak te doen in
procedures over omgevingsvergunningen (technische bouwactiviteit / OPA
bestaande uit bouwactiviteit) voor woningbouwprojecten vanaf 1 woning.

Uitspraak Raad van State 11-2-2026 (ECLI:NL:RVS:2026:762):

« Bestemmingsplan Borne maakt onder meer 250 woningen mogelijk.
« Kalverhouderij in plangebied vreest voor voortbestaan bedrijf.

« Een aantal beroepsgronden wordt gemotiveerd verworpen.

« Rechtsoverweging 7: “De overige beroepsgronden over de Nationale
Omgevingsvisie, luchtkwaliteit, stikstof en cultuurhistorische waarden
geven geen grond voor het oordeel dat het besluit tot het vaststellen van

het bestemmingsplan gebreken bevat.”




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 5 AIM

» Verhoging griffiegeld voor niet-natuurlijke partijen tot EUR 1.000 in
procedures over:

— omagevingsvergunningen (technische bouwactiviteit / OPA bestaande
uit bouwactiviteit),

— Projectbesluiten, of
— omgevingsplannen
voor woningbouwprojecten van ten minste 1 woning.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnellingen procedures - 6 AIM

» In procedures over omgevingsplannen / omgevingsvergunningen
(technische bouwactiviteit / OPA bestaande uit bouwactiviteit of gebruiken)
voor bouw ten minste 1 woning:

Rechtstreeks naar Raad van State (overslaan rechtbank).
Geen pro forma beroep

Geen nieuwe beroepsgronden na einde beroepstermijn.
Versnelde behandeling van beroep.

Uitspraak Raad van State binnen 6 maanden

Ak WhE

Raad van State heel kritisch in advies over AMvB.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Kritiek Raad van State AI N{

» Uitzondering op beginsel van rechtsbescherming in twee instanties mag
niet lichtvaardig worden genomen.

> Kwaliteit rechtsbescherming mag niet in geding komen, waarbij wordt
gewezen op de verder oplopende doorlooptijden vanwege:

o De nog immer niet aflatende instroom van zaken; en
o De verlaagde productie vanwege structurele onderbezetting.
» Kanttekeningen:

o Het bij voorrang behandelen van woningbouwzaken brengt per
definitie met zich dat doorlooptijden overige zaken zullen oplopen.

o Bij een te brede categorie van gevallen die onder versnelling valt,
wordt middel erger dan kwaal.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Versnelling elektriciteitsprojecten AIM

> In september 2025: Ontwerp AMvB ‘'Besluit procedurele versnellingen
elektriciteitsprojecten’ naar TK.

> In procedures over omgevingsplannen / omgevingsvergunningen (technische
bouwactiviteit / OPA bestaande uit bouwactiviteit, gebruiken of aanleggen) voor
aanleg, uitbreiding, onderhoud of aanpassing van een transmissie- of
distributiesysteem voor elektriciteit als bedoeld in artikel 1.1 Energiewet met
spanningsniveau van 21 kV of meer:

1. Rechtstreeks naar Raad van State (overslaan rechtbank).
Geen pro forma beroep

Geen nieuwe beroepsgronden na einde beroepstermijn.
Versnelde behandeling van beroep.

Uitspraak Raad van State binnen 6 maanden

;AW
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VASTGOEDRETC CHT

Kritiek Raad van State AI N{

» Ontwerpbesluit biedt te weinig inzicht in:
» De verwachte effectiviteit
» De zeefwerking van rechtbanken
» De gevolgen voor Raad van State

» Ontwerpbesluit besteedt geen aandacht aan vraag of verkorte termijn voor
uitspraak realistisch en uitvoerbaar is.

» RvVS vreest voor afbreuk aan het draagvlak van bestuursrechtspraak als in
de praktijk de verkorte termijnen stelselmatig niet haalbaar blijken.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Nu al voorrang bij Raad van State AIM

» Raad van State geeft vanaf zomer 2024 voorrang aan woningbouwzaken.
» Voorrang met een jaar verleng in april 2026.

» Inmiddels ruim 470 woningenbouwprojecten (ca. 96.000 woningen) met
voorrang behandeld.

» Gemiddeld duurde totale procedure in woningbouwzaken ca. 1 jaar.
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Netcongestie - algemeen (1) AM  ADVOCATEN
Hot-topic:
> Heb ik recht op een aansluiting op het elektriciteit-systeem?

A\

Als er (structureel) onvoldoende capaciteit op het systeem (voorheen netwerk)
is, wat dan? En welke verplichtingen heeft de systeembeheerder?

» Wat zijn de afspraken die ik met de systeembeheerder (voorheen netbeheerder)
heb gemaakt waard?



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - algemeen (2) AIM

« Wettelijk kader
« Aansluitplicht
+ Netcongestie, een onvoorziene omstandigheid?

Let op: gebied dat volop in beweging is; regelgeving wijzigt snel!



ADVOCATEN
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Netcongestie — wettelijk kader (1) AIM

» Op 1 januari 2026 is de Energiewet inwerking getreden. De Energiewet
vervangt (o.a.) de Elektriciteitswet 1998;

> Artikel 3.38 Energiewet: aansluitplicht binnen een redelijke termijn.

» Tot het arrest van het Gerechtshof ‘s-Hertogenbosch van 29 april 2025 (Enexis/
ZT Netherlands) gold (in beginsel) een termijn van 18 weken.

> Wat is nu een redelijke termijn? Dat is uitgewerkt in de Systeemcode
Elektriciteit voor grootverbruiker en is o0.a. afhankelijk van de technische
complexiteit van de aansluiting, de regionale werkvoorraad van de
systeembeheerder en de beschikbare transportcapaciteit.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - wettelijk kader (2) AIM

» Uitzondering op aansluitplicht is vastgelegd in artikel 3.38 lid 3 Energiewet:

geen verplichting indien en voor zo lang de systeembeheerder voor de
verzochte aansluiting onvoldoende transportcapaciteit beschikbaar
heeft op zijn systeem.

> Weél motivatie capaciteitstekort en onderbouwing maatregelen die worden
getroffen om in de toekomst wel een aanbod te kunnen doen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - wettelijk kader (3) AIM

Systeemcode elektriciteit:

Voordat aanvraag kan worden afgewezen: verplichting om congestiemanagement
toe te passen. Dat wil zeggen om maatregelen te treffen om de aanwezige
capaciteit zo optimaal mogelijk te benutten.

Let op:

Congestiemanagement kan betekenen dat marktpartijen met een aansluiting >1Mw
worden verplicht om een capaciteitsbeperkend contract (CBC) aan te gaan met de

systeembeheerder. Dit wordt ook al toegepast (Provincie Utrecht/ Noord-Brabant)

CBC: tegen betaling afzien van de volledig overeengekomen aansluit- en
transportcapaciteit.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - wettelijk kader (4) AIM

Codebesluit prioriteringsruimte transportverzoeken 2025:

« Opgenomen in de Systeemcode Elektriciteit (zie artikel 7.21 + bijlage 3)

« Indien ook na toepassen congestiemanagement onvoldoende capaciteit is geldt
een wachtlijst, waarbij een voorgeschreven prioritering geldt.

Vanaf 1 juli 2026 gelden er nieuwe voorrangsregels:

» Categorie 1: congestieverzachter

> Categorie 2: veiligheid (denk aan ziekenhuizen, noodhulp, openbare
drinkwatervoorziening)

» Categorie 3: basisbehoeften (waaronder woningbouw, onderwijs)



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - wettelijk kader (5) AIM

Tot 1 juli 2026 krijgen concrete woningbouwprojecten die voor 1 april 2029 starten
met de bouw transportcapaciteit, mits er ruimte is.

Concreet houdt in (als de gemeente de aanvraag doet) dat er een anterieure
overeenkomst tot stand moet zijn gekomen.

Op 1 oktober 2026 moet de ‘nieuwe werkwijze eerder aanvragen in het
bouwproces’ in gaan.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (1) AIM

Besluit ACM van 8 augustus 2025

« Besluit n.a.v. een klacht van Zonnepark Woudbloem B.V. over de weigering van
Enexis om 30 MVA transportcapaciteit voor invoeding van elektriciteit ten
behoeve van het door Woudbloem te realiseren zonnepark aan Woudbloem aan
te bieden;

« Het middenspanningsnet van Enexis is aangesloten op het 100kV-station
Kropsolde van TenneT. Op zich is op het middenspanningsnet van Enexis
voldoende capaciteit, maar Enexis heeft toch geweigerd om een aanbod te doen
omdat het verlenen van de gevraagde transportcapaciteit volgens TenneT leidt
tot overschrijding van de geldende uitwissellimiet op het 100kV-station
Kropsolde van TenneT en de netveiligheid dan in gevaar zou komen.

NB: besluit op basis van het oude wettelijk kader.
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VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (2) AIM

Oordeel ACM:

« In de Netcode (nu: Systeemcode) is nader uitgewerkt onder welke voorwaarden de
netbeheerder een verzoek om het uitvoeren van transport mag weigeren.

« Uit de Netcode volgt dat de netbeheerder de mogelijkheid dient te onderzoeken om
de gevraagde transportcapaciteit en beschikbare transportcapaciteit met elkaar in
overeenstemming te brengen. Dat geldt — aldus de ACM - niet alleen voor het net van
Enexis, maar ook voor het net van TenneT.

« Enexis had in dit kader specifiek moeten onderzoeken of (i) het mogelijk was om (i)
de gevraagde transportcapaciteit te verlagen, (ii) door middel van technische
maatregelen (anders dan door netverzwaring) de beschikbare transportcapaciteit te
vergroten en/of (iii) overeenkomstig artikel 9.1 eerste lid van de Netcode het
optreden van fysieke congestie op te lossen;

« Dat heeft Enexis niet gedaan en zij mocht de aanvraag daarom niet weigeren.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (3) AIM

Rechtbank Gelderland d.d. 29 april 2026, ECLI:NL:RBGEL:2026:3358

« Aanvraag Goodman in 2021 voor een hoogspanningsaansluiting bij TenneT voor een
grootschalig logistiek project in Haarlem.

 De oorspronkelijke aanvraag van 110 MVA werd later aangepast naar een gewenste
transportcapaciteit van 70 MVA.

« TenneT bracht in 2023 een offerte uit, waarna Goodman deze ondertekende en
aanzienlijke voorbereidingskosten betaalde.

« Partijen werkten vervolgens gedurende meerdere jaren samen aan het
aansluittraject, waarbij ontwerpen werden opgesteld en planningen werden
besproken.

« Tijdens dit traject ontstond in Noord-Holland ernstige netcongestie, waardoor nieuwe
aansluitingen op delen van het elektriciteitsnet onder druk kwamen te staan.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (4) AIM

Oordeel Voorzieningenrechter:

« Omdat nog geen definitieve aansluit- en transportovereenkomst is gesloten,
kwalificeert Goodman niet als een zogenaamde “gecontracteerde afnemer”;

« Volgens de toepasselijke regelgeving ontstaat een recht op aansluiting en
transport pas na ondertekening van de vereiste overeenkomsten (‘ATO’);

« Goodman mocht er — ondanks het lange voortraject en de eerdere uitlatingen
van TenneT - niet gerechtvaardigd op vertrouwen dat de aansluiting binnen de
gewenste termijn zou worden gerealiseerd;

« TenneT mocht vanwege de vastgestelde netcongestie en haar wettelijke
verantwoordelijkheid voor netveiligheid het aansluittraject voorlopig stilzetten.

 Het belang bij een veilig en stabiel elektriciteitsnet weegt zwaarder dan het
financiéle belang van Goodman.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (5) AIM

Rechtbank Midden-Nederland d.d. 22 april 2025, ECLI:NL:RBMNE:2025:1871

« Liander heeft met een kwekerij een aansluit- en transportovereenkomst
gesloten. Het initiéle gecontracteerde vermogen was 292 kW. Een
(gemachtigde) adviseur van de kwekerij heeft het maximaal gecontracteerd
transportvermogen in 2022 echter naar beneden bij gesteld (tot 51 kW), terwijl
hij wist dat het vermogen daarna niet meer omhoog kon.

+ De kwekerij overschreed volgens Liander herhaaldelijk het overeengekomen
transportvermogen van 51 kW op haar aansluiting.

« Liander is, ondanks dat de kwekerij nu in de wintermaanden over te weinig
transportcapaciteit beschikt voor de continuering van haar bedrijfsactiviteiten,
niet bereid om meer capaciteit aan te bieden.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie — aansluitplicht (6) AIM

Oordeel Rechtbank:

« Liander heeft voldoende aannemelijk kunnen maken dat er sprake is van
netcongestie;

« Liander heeft op grond van de Elektriciteitswet de verantwoordelijkheid om de
energievoorziening te beheren. Het is dus aan Liander om, in lijn met de wet, de
elektriciteit op haar elektriciteitsnetwerk te managen en zo veel mogelijk schade
en uitval te voorkomen in het geval van netcongestie;

« Liander heeft voldoende onderbouwd dat een andere manier van
congestiemanagement in deze situatie niet mogelijk was.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - onvoorziene omsth? (1) A[M

Rb. Noord-Holland 12-11-2025, ECLI:NL:RBNHO:12910:

« Koop- en realisatieovereenkomst 2021, tussen Marketplace Development B.V. (MD) en
de gemeente Haarlem voor de ontwikkeling van een Foodhal in Haarlem;

» Verplichting om de bebouwing binnen twee jaar na levering van de grond te
realiseren, bij gebreke waarvan MD verplicht is om de grond aan de gemeente terug
te leveren;

« Tijdens de uitvoering van het project is gebleken dat Liander wegens netcongestie
geen tijdige grootzakelijke elektriciteitsaansluiting kan leveren (dat kan waarschijnlijk
pas in 2032).

« Volgens MD maakt het ontbreken van voldoende netcapaciteit het onmogelijk om de
Foodhal binnen de contractuele bouwtermijn te realiseren.

« MD heeft de gemeente daarom om verlenging van de bouwtermijn verzocht en
wenste aanvullende afspraken maken over de gevolgen van de netcongestie.

« De gemeente heeft hier een voorstel voor gedaan (zogenaamde tweetrapsraket).




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Netcongestie - onvoorziene omsth? (2) A[M

Oordeel rechtbank:

« Netcongestie kwalificeert als een onvoorziene omstandigheid die aanleiding geeft om
de oorspronkelijke bouwtermijn aan te passen.
« De gemeente heeft in dit kader een zeer redelijk en werkbaar aanbod gedaan;

« MD heeft dit aanbod niet aanvaard, maar heeft de gemeente in plaats daarvan
aansprakelijk gesteld. Gelet hierop is de vordering om de gemeente te verplichten om
door te onderhandelen misplaatst;

«  Wel wordt MD eerst in de gelegenheid gesteld om het gemeentelijke
verlengingsvoorstel alsnog te accepteren.
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VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI Nl

Aansprakelijkheid overheid
Intern salderen bij bestemmingsplan (stikstof)

1. Regie volkshuisvesting - versnelling procedures woningbouw
2. Netcongestie

3. Belanghebbendheid

4. Handhaving

5.

6.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Wanneer belanghebbend? AIM

Artikel 1.2, lid 1 van de Awb:

« Onder belanghebbende wordt verstaan: degene wiens belang rechtstreeks
bij een besluit is betrokken.

Vaste rechtspraak:

« Alleen degene die een voldoende objectief en actueel, eigen en persoonlijk
belang heeft dat rechtstreeks betrokken is bij het besluit, is
belanghebbende in de zin van artikel 1:2, eerste lid, van de Awb.

- Het vereiste dat het gaat om een rechtstreeks betrokken belang bij het
besluit houdt in dat er voldoende causaal verband moet zijn tussen het
besluit en de aantasting van het belang.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Opvolgend huurder - 1 AI N{

Raad van State 3 december 2025 (ECLI:NL:RVS:2025:5857):
« Omgevingsvergunning Rotterdam voor bouwen hostel.
« Huurder woonruimte maakt bezwaar en stelt beroep in.

« Na instellen beroep komt er een nieuwe huurder in de woonruimte, die de
beroepsprocedure overneemt.

- Rechtbank: opvolgend huurder = belanghebbend en ontvankelijk.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Opvolgend huurder - 2 AI N{

Raad van State

« Huurder = niet rechtsopvolger onder bijzondere titel (zoals wel bij
eigendomsoverdracht).

« Belang van oorspronkelijke huurder = verloren gegaan.

 Nieuwe huurder kon verleende vergunning betrekken bij aangaan
huurovereenkomst of aanvangen bewoning.

« Nieuwe huurder = niet belanghebbend en niet-ontvankelijk.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Verkopende eigenaar bij LOD - 1 AIM

Raad van State 5 november 2025 (ECLI:NL:RVS:2025:5331):

« Omgevingsvergunning verleend voor woongebouw met 12 studio’s met
bouwdiepte 15 meter.

- Eigenaar realiseert een bouwdiepte van ruim 17 meter.
« Handhavingsverzoek.

« LOD aan eigenaar om woongebouw in overeenstemming met
omgevingsvergunning te brengen

« Legaliserende vergunningaanvraag van eigenaar afgewezen.
« VOOor einde begunstigingstermijn overdracht eigendom woongebouw.
« Rechtbank: vml. eigenaar heeft géén procesbelang.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Verkopende eigenaar bij LOD - 2 AIM

Raad van State:
« Procesbelang is belang dat een appellant heeft bij uitkomst procedure.

« Gaat erom of doel van appellant met het rechtsmiddel kan worden bereikt
en voor appellant van feitelijke betekenis is.

« Uitgangspunt: degene die opkomt tegen besluit heeft procesbelang bij
bezwaar/beroep, tenzij vast komt te staan dat ieder belang bij beoordeling
ontbreekt of is vervallen.

« In dit geval: bouwen zonder vereiste omgevingsvergunning = economisch
delict op basis van Wet op de economische delicten (Wed).

« LOD zou daarom kunnen worden betrokken bij een toekomstig Bibob-
onderzoek.

« VmlI. eigenaar heeft procesbelang (en is dus ontvankelijk).




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Derden bij bestuurlijke boetes - 1 AIM

Raad van State 22 april 2026 (ECLI:NL:RVS:2026:2294):

 FNV deelt met ILT onderzoek waaruit blijkt dat regels over rusttijden
vrachtwagenchauffeurs niet altijd worden gevolgd.

« ILT concludeert uiteindelijk dat transportonderneming boetes moet krijgen.

« Brief ILT: FNV wordt niet toegelaten in toekomstige bestuurlijke
boeteprocedure.

« FNV maakt hiertegen bezwaar, dat niet-ontvankelijk wordt verklaard.

« ILT legt bestuurlijke boete op aan transportonderneming van EUR 10.500
voor zeven overtredingen.

 FNV maakt ook hiertegen bezwaar, dat niet-ontvankelijk wordt verklaard.
« Rechtbank: beroepen FNV zijn ongegrond.
« Conclusie staatsraad AG Widdershoven.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Derden bij bestuurlijke boetes - 2 AIM

Raad van State:

- Brief ILT: géén besluit want niet gericht op rechtsgevolg.
« Bezwaar FNV tegen deze brief = niet-ontvankelijk.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Derden bij bestuurlijke boetes - 3 AIM

Raad van State:
« Bestuurlijke boete is bestraffende sanctie met tweeledig karakter:
o Leedtoevoeging bij overtreder.
o Naleving regels door stoppen / voorkomen herhaling overtreding.
« In regel: derde gééen rechtstreeks belang bij aspect leedtoevoeging.
- Derde kan wel rechtstreeks belang hebben bij naleving regels.
« Of voldoende oorzakelijk verband per geval beoordelen.
« Niet van belang of derde een handhavingsverzoek heeft ingediend.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Derden bij bestuurlijke boetes - 4 AIM

Raad van State:

« FNV komt blijkens statuten op voor belangen van vanuit Nederland
werkende vrachtwagenchauffeurs.

« Vaste rechtspraak: belangenorganisatie die opkomt voor belang van haar
leden komt daarmee op voor collectief belang, tenzij tegendeel blijkt.

- Niet gebleken dat FNV slechts voor een individueel lid opkomt.
« FNV = belanghebbende bij boetebesluit.
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VASTGOEDRETC CHT

Derden bij bestuurlijke boetes - 4 AIM

Raad van State:

« Deelname derde aan procedure boetebesluit kan op gespannen voet staan
met waarborgen (vermeende) overtreder:

o Kennisname door derde van dossier met mogelijk gevoelige
bedrijfsinformatie.

o Risico voor overtreder van een hogere boete in latere procedure van
derde.

« Deel oplossing van deze onwenselijke gevolgen door toepassen:
o Beperkte kennisneming van stukken.
o Verschoonbaarheid termijnoverschrijding.
o Evenredigheid boete.
o Ne bis in idem beginsel.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI Nl

Aansprakelijkheid overheid
Intern salderen bij bestemmingsplan (stikstof)

1. Regie volkshuisvesting - versnelling procedures woningbouw
2. Netcongestie

3. Belanghebbendheid

4. Handhaving

5.

6.
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VASTGOEDRETC CHT

LOD bij gedeelde eigenaarschap - 1 AIM

Raad van State 25-2-2026 (ECLI:NL:RVS:2026:1038):

« Een Rotterdamse woning wordt bewoond door 5 personen zonder dat
daarvoor een omzettingsvergunning is verleend.

« Woning is eigendom van vader (50%) en zoon (50%).

« B&W leggen LOD op aan de zoon, waarbij de dwangsom is bepaald op EUR
12.900.

« Zoon stelt in hoger beroep dat omdat hij slechts 50% eigenaar is, de
dwangsom onevenredig hoog is.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

LOD bij gedeelde eigenaarschap - 2 AIM

Raad van State:

« Artikel 5:32, lid 3 van de Awb bepaalt dat het bedrag van de dwangsom in
redelijke verhouding moet staan tot de zwaarte van geschonden belang en
tot de beoogde werking van de dwangsom.

« Zwaarte van geschonden belang = niet afhankelijk van grootte van het
eigendomsdeel van de woning.

« Geen aanleiding om aan te nemen dat beoogde werking van dwangsom
beperkt is omdat zoon voor 50% eigenaar is.

« Hoogte dwangsom hoeft dus niet gehalveerd te worden.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

LOD bij opvolgend eigenaar - 1 AIM

Rechtbank Gelderland 14-1-2026 (ECLI:RBGEL:2026:259):

« In 2021 is omgevingsvergunning verleend voor transformatie bibliotheek
naar appartementen in Harderwijk aan bedrijf.

- Het eigendom van vml. bibliotheek is overgegaan aan een derde.
« Privaatrechtelijke afspraak dat bedrijf verantwoordelijk is voor verbouwing.

« Volgens gemeente wordt niet aan vergunningvoorschriften voldaan en zijn
zonder vergunning o.a. zonnepanelen en buitenunits van warmtepompen
geplaatst.

« B&W leggen LOD op aan de eigenaar.
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LOD bij opvolgend eigenaar - 2 AIM

Relevante wetsartikelen:

« Artikel 5.5, lid 2, onder c Omgevingswet verbiedt handelen in strijd met
voorschrift omgevingsvergunning.

« Artikel 5.37 Omgevingswet bepaalt:

o Dat een omgevingsvergunning geldt voor degene die de activiteit
verricht waarop zij betrekking heeft

o Dat als een vergunning voor een ander zal gaan gelden, het
bevoegd gezag ten minste 4 weken van tevoren wordt
geinformeerd.

o Dat het bevoegd gezag in de vergunning kan bepalen dat deze
alleen geldt voor degene aan wie zij is verleend, indien de persoon
van belang is — kort gezegd - voor beoordeling van de aanvraag.
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LOD bij opvolgend eigenaar - 3 AIM

Rechtbank:
« Een omgevingsvergunning is zaaksgebonden.

« Het begrip ‘vergunninghouder’” moet volgens vaste rechtspraak ruim
worden opgevat.

« Vergunninghouder is degene die voor uitvoering verantwoordelijk is en
voor wie de omgevingsvergunning daarom geldt.

« Eigenaar is in dit geval verantwoordelijk voor de uitvoering; zij kan dan
ook als vergunninghouder en ook als overtreder worden aangemerkt.

« De privaatrechtelijke afspraken zijn niet van belang; want kunnen niet
afdoen aan bestuursrechtelijke status van eigenaar als vergunninghouder.
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Opheffen LOD AIM

Raad van State 4-2-2026 (ECLI:NL:RVS:2026:644):

« Mei 2021 - LOD opgelegd voor diverse overtredingen op percelen,
waaronder zonder vergunning geplaatste bouwwerken en het niet
uitvoeren erfinrichtingsplan.

« September 2021 - verzoek van overtreder om LOD in te trekken, dat wordt
afgewezen.

« In november 2021 en juni 2022 - invorderingsbesluiten vanwege
verbeurde dwangsommen t.a.v. twee overtredingen.

« Rechtbank wijst beroepen over deze drie besluiten af.
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Procesbelang invorderingsbesluiten AIM

Raad van State:

« Op grond van artikel 5:35, lid 1 Awb verjaart de rechtsvordering tot
betaling van een verbeurde dwangsom door verloop van één jaar na de
dag waarop zij is verbeurd.

« B&W hebben geen handelingen tot stuiting of verlenging van
verjaringstermijn verricht.

« De rechtsvordering vanwege de invorderingsbesluiten van 2021 en 2022
zijn verjaard.

« B&W niet meer bevoegd de verbeurde dwangsommen in te vorderen.

« Na verjaring heeft overtreder geen procesbelang meer bij hoger beroep
tegen de uitspraak over de invorderingsbesluiten.
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Opheffingsgrondslagen in Awb AI N[

Artikel 5:34 652 & B & S *

1 Het bestuursorgaan dat een last onder dwangsom heeft opgelegd, kan op verzoek van de overtreder de last opheffen, de looptijd
ervan opschorten voor een bepaalde termijn of de dwangsom verminderen ingeval van blijvende of tijdelijke gehele of
gedeeltelijk onmogelijkheid voor de overtreder om aan zijn verplichtingen te voldoen.

2 Het bestuursorgaan dat een last onder dwangsom heeft opgelegd, kan op verzoek van de overtreder de last opheffen indien de
beschikking een jaar van kracht is geweest zonder dat de dwangsom is verbeurd.
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VASTGOEDRETC CHT

Beoordelingskader door RvS AIM

Raad van State:
« OO0k andere omstandigheden kunnen tot opheffing LOD leiden.

« Voor antwoord op vraag welke omstandigheden, wordt aangesloten bij
rechtspraak over invordering van verbeurde dwangsommen.

« Uitgangspunt: in procedure over opheffing kunnen niet met succes
gronden worden aangevoerd, die overtreder tegen LOD naar voren had
kunnen brengen.

« Uitzondering in uitzonderlijke gevallen, bijv. als evident is dat overtreding
niet is gepleegd en/of betrokkene geen overtreder is.
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Agenda AI Nl

Aansprakelijkheid overheid
Intern salderen bij bestemmingsplan (stikstof)

1. Regie volkshuisvesting - versnelling procedures woningbouw
2. Netcongestie

3. Belanghebbendheid

4. Handhaving

5.

6.
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Aansprakelijkheid overheid (1) AIM

Rb. Amsterdam 12-11-2025, ECLI:NL:RBAMS:2025:9014:

« Projectontwikkelaar Attica heeft in 2008 en 2009 vergunningen verkregen
voor de renovatie en nieuwbouw van bedrijfsgebouwen in Amsterdam.

« Attica start uiteindelijk wel met de renovatie (de renovatie is in 2016
afgerond), maar niet met de nieuwbouw;

« De gemeente heeft de vergunning voor de nieuwbouw daarom in 2021
ingetrokken;

« Attica heeft bezwaar gemaakt tegen het intrekkingsbesluit en is door de
bestuursrechter in het gelijk gesteld omdat Attica — kort gezegd -

aannemelijk heeft kunnen maken dat zij binnen korte termijn alsnog zou
starten met de bouwwerkzaamheden; het intrekkingsbesluit is herroepen.
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Aansprakelijkheid overheid (2) AIM

Oordeel rechtbank:

« Zowel het intrekkingsbesluit uit 2021 als de daaropvolgende beslissing op
bezwaar zijn onrechtmatig en die onrechtmatigheid is aan de gemeente toe te
rekenen;

« Attica heeft aannemelijk gemaakt dat als gevolg van het intrekkingsbesluit een
vertraging van ongeveer twee jaar is ontstaan (leer van het hypothetisch
rechtmatig besluit);

 De rechtbank acht de opgevoerde schadeposten, waaronder gederfde
huurinkomsten, gestegen bouwkosten, opstartkosten en financieringskosten,
voldoende onderbouwd (en onvoldoende betwist, de gemeente heeft geen
tegenrapport ingediend).

« De gemeente wordt veroordeeld tot betaling van € 6.629.033,02
schadevergoeding plus rente.
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Aansprakelijkheid overheid (3) AIM

Hof Amsterdam 28-09-2025, ECLI:NL:GHAMS:2025:2857:

« Vastgoedonderneming Zicob heeft in 2014 geen vergunning verkregen voor het
omzetten van haar short-stay bedrijf en kantoor naar een hotelfunctie;

« Na verschillende bestuursrechtelijke procedures is de vergunning uiteindelijk in
2020 alsnog door de gemeente Amsterdam verleend;

« Zicob stelt hierdoor schade te hebben geleden, die eruit bestaat dat zij
gedurende bijna zes jaar inkomsten is misgelopen doordat het complex niet
volledig, op de (uiteindelijk) vergunde wijze kon worden geéxploiteerd;

« Zicob heeft de gemeente aansprakelijk gesteld voor deze schade;

« In eerste aanleg is een schadevergoeding van ca. EUR 1 mio aan Zicob
toegekend.
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Aansprakelijkheid overheid (4) AIM

Oordeel Hof:

« Er moet een vergelijking worden gemaakt tussen enerzijds de resultaten die Zicob
met haar verhuurbedrijf heeft behaald in de periode tussen 22 september 2014 en 28
januari 2020 (de “ist-positie”) en de resultaten die zij in deze periode had kunnen
behalen indien haar op 22 september 2014 een omgevingsvergunning voor de
omzetting naar een hotelfunctie zou zijn verleend (de “soll-positie”);

« De appartementen zijn door Zicob vanaf 22 september 2014 feitelijk geéxploiteerd
alsof zij daarvoor al een hotelbestemming had verkregen, althans voor kortdurende
verhuur, zodat de daarmee behaalde winst onderdeel uitmaakt van de “ist-positie”;

* Na verlening van de vergunning is dat gebruik, zo is inmiddels gebleken, niet
gewijzigd. De bepaling van de “soll-positie” dient plaats te vinden op basis van een ex
post benadering; er moet zoveel mogelijk aansluiting worden gezocht bij de inmiddels
beschikbare informatie;

+ Het Hof volgt het oordeel van de rechtbank op een aantal onderdelen niet; het Hof
benoemt een deskundige.
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VASTGOEDRETC CHT

Aansprakelijkheid overheid (5) AIM

Hof Amsterdam 16-12-2025, ECLI:NL:GHAMS:2025:3498:

» Tijdens een hevige regenbui stroomt rioolwater vermengd met hemelwater een
woning binnen, waardoor aanzienlijke schade ontstaat;

« De bewoners hebben de gemeente aansprakelijk gesteld voor deze schade;

« Volgens de bewoners was de gemeente ermee bekend dat het riool al enige tijd
niet goed meer functioneerde en dat dit tot ernstige schade aan de zijde van de
bewoners zou kunnen leiden en heeft de gemeente onvoldoende maatregelen
genomen om wateroverlast en overbelasting van het rioolstelsel te voorkomen;

« De gemeente heeft aangevoerd dat sprake was van uitzonderlijke
weersomstandigheden waarvoor zij niet aansprakelijk kan worden gehouden.

« In eerste aanleg heeft de rechtbank de schadevorderingen van de bewoners
afgewezen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Aansprakelijkheid overheid (6) AIM

Oordeel Hof:

« Op de gemeente rust een zorgplicht voor afvalwater en hemelwater;

« De gemeente wist dat het afwateringssysteem al enige tijd niet meer goed
functioneerde en niet voldeed aan de kwaliteitseisen (conform het beleid van de
gemeente zelf);

« Het was de gemeente bekend (of behoorde bekend te zijn) dat de kans op
verwezenlijking van het gevaar zeer groot was;

« De gemeente heeft onvoldoende maatregelen getroffen om de verwezenlijking
van het gevaar te voorkomen en heeft daarmee onrechtmatig gehandeld;

« De bui waardoor de schade is ontstaan was weliswaar heel fors, maar had tot
minder schade geleid als het riool wel in goede staat had verkeerd;

 De zaak wordt naar de schadestaat procedure verwezen.
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Agenda AI Nl

Aansprakelijkheid overheid
Intern salderen bij bestemmingsplan (stikstof)

1. Regie volkshuisvesting - versnelling procedures woningbouw
2. Netcongestie

3. Belanghebbendheid

4. Handhaving

5.

6.
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VASTGOEDRETC CHT

‘Stikstof’ in Omgevingswet - 1 AIM

Project, waarbij op basis van voortoets significante gevolgen voor Natura
2000-gebied niet kunnen worden uitgesloten:

« Verplicht: omgevingsvergunning voor Natura 2000-activiteit.

« Alleen te verlenen als uit passende beoordeling zekerheid is verkregen dat
project de natuurlijke kenmerken niet zal aantasten.

Wijziging omgevingsplan, waarbij op basis van voortoets significante

gevolgen voor Natura 2000-gebied niet kunnen worden uitgesloten:

- Vaststelling uitsluitend toegestaan: indien op basis van een passende
beoordeling zekerheid is verkregen dat plan de natuurlijke kenmerken niet
zal aantasten.
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‘Stikstof’ in Omgevingswet - 2 AIM

- Géén zekerheid over uitblijven aantasting: wijziging omgevingsplan /
project-vergunning alleen mogelijk, indien succesvolle ADC-toets:
« Geen alternatieven.
 Nodig voor een dwingende reden van groot openbaar belang.
« Compenserende maatregelen.
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VASTGOEDRETC CHT

Rendac of 18 december-uitspraak AIM

Raad van State 18-12-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:4923):
« Over intern salderen in project-spoor.

« Intern salderen bij projecten niet meer in voortoets, maar in passende
beoordeling.

« Bij passende beoordeling geldt additionaliteitsvereiste: motiveren dat
maatregel niet nodig is voor natuurverbetering.

« Natuurvergunning verplicht met terugwerkende kracht tot 1-1-2020.

« Overgangssituatie: Onder voorwaarden géén handhaving tot 1-1-2030
voor activiteiten die al fysiek waren gestart.
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Intern salderen in plan-spoor - 1 AIM

ABRVS 14 januari 2026 (ECLI:NL:RVS:2026:193):

« Bestemmingsplan “Pasgeld-West” voorziet oa. in max 1.000 woningen, een
kindcentrum met school, kinderopvang en gymzaal, en enkele bedrijven.

« Stichting Pasgeld Natuurlijk stelt beroep in.
« RvS hakt knoop door over intern salderen bij plannen.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Intern salderen in plan-spoor - 2 AIM

» RvS sluit voor intern salderen bij plannen aan bij 18 december-uitspraak.
> Intern salderen niet langer toegestaan bij voortoets.

» In voortoets (bij beoordeling of significante gevolgen op voorhand zijn
uitgesloten) moeten de gevolgen van de ruimtelijke ontwikkeling die het
plan mogelijk maakt op zichzelf worden beschouwd.

> Mag dus geéén vergelijking maken tussen de gevolgen van de beoogde
ontwikkeling en de referentiesituatie (de feitelijk aanwezige en planologisch
legale situatie).
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Intern salderen in plan-spoor - 3 AIM

» Intern salderen wel mogelijk bij passende beoordeling.

> Bij passende beoordeling gelden enkele voorwaarden, waaronder
additionaliteitsvereiste.

» Dit betekent dat moet worden gemotiveerd dat wijziging of beéindiging van
referentiesituatie niet nodig is voor natuurverbetering.
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Intern salderen in plan-spoor - 4 AIM

» Additionaliteitstoets voor gemeenteraad = vergewisplicht.

» Gemeenteraad kan aan motiveringsplicht voldoen door te vergewissen dat
in openbaar raadpleegbare gegeven geen aanwijzingen staan dat provincie

de wijziging of beéindiging van referentiesituatie nodig acht voor
natuurverbetering.

» Deze vergewisplicht geldt voor inzet van alle mitigerende maatregelen (dus
ook voor bijv. extern salderen).



Bij vragen

ADVOCATEN

VASTGOEDRET CHT

AlIM
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