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Agenda
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6. Huur en corona

7. Huur en faillissement

8. Opzegging dringend eigen gebruik (renovatie winkelcentrum)

9. Toetsen aan evenredigheidsbeginsel

10.Strijd fair play beginsel bij vergunningverlening

11.HR Didam
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Omgevingswet kent al lange aanloop

➢ Maart 2011: Brief aankondiging stelselherziening omgevingsrecht

➢ Juni 2014: Wetsvoorstel aangeboden aan Tweede Kamer

➢ Juli 2015: Omgevingswet aangenomen door Tweede Kamer

➢ Maart 2016: Omgevingswet aangenomen door Eerste Kamer

➢ Januari 2018:  Verwachte inwerkingtreding

➢ Voorjaar 2019: Verwachte inwerkingtreding

➢ Januari 2021: Verwachte inwerkingtreding

➢ Januari 2022:  Verwachte inwerkingtreding

➢ Juli 2022: Verwachte inwerkingtreding

➢ Januari 2023: Verwachte inwerkingtreding
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KB over inwerkingtreding naar parlement
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Probleem: Digitaal Stelsel Omgevingswet

@
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Vervangt:
▪ Omgevingsloket 

Online (OLO)
▪ AIMonline
▪ Ruimtelijkeplannen
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Opkoopbescherming in Huisvestingswet

➢ Per 1-1-2022: Tijdelijke regeling opkoopbescherming in Huisvestingswet.

➢ Basis voor gemeenten om via Huisvestingsverordening verhuur van 
koopwoningen te verbieden gedurende vier jaar na eigendomsverkrijging, tenzij 
vergunning.

➢ Vanwege:

▪ Bestrijden schaarste aan goedkope/middeldure koopwoningen.

▪ Behoud leefbaarheid woonomgeving.
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Veel gemeenten willen invoeren
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Voorbeeld: Amsterdam

➢ Gemeenteraad ingestemd met aanpassing Huisvestingsverordening.

➢ Per 1-4-2022: verhuurverbod voor hele gemeente voor woonruimte met WOZ 
waarde t/m EUR 512.000 ( = 60% woningen in Amsterdam).

➢ N.a.v. 242 inspraakreactie enkele uitzonderingen, bijv.: 

▪ Bij verkoop door één eigenaar in cluster van minimaal 10 woningen in 
één pand en deze woningen gelijktijdig worden overgedragen aan één 
opvolgend eigenaar.

▪ Woonruimte waarvoor al aantoonbaar programmatische afspraken zijn 
gemaakte nog geen eerste bewoning heeft plaatsgevonden. 

10



Aandachtspunten

1. Verhuurverbod kan ook belegger treffen.

2. Check daarom bij aankoopplan de gemeentelijke Huisvestingsverordening op 
eventueel verhuurverbod.
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Kabels en leidingen (1)

HR 29 oktober 2021, ECLI:NL:HR:2021:1598

Centrale vraag: Reikwijdte zorgplicht grondroerder

Casus:

• Grondroerder doet KLIC-melding en graaft proefsleuven ter plaatse van de 
heiwerkzaamheden;

• KLIC-rekening blijkt onjuist;

• Bij heiwerkzaamheden wordt een kabel van Liander geraakt;

• Liander claimt de schade die zij daardoor heeft geleden.
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Kabels en leidingen (2)

Wettelijk kader:

Wet informatie-uitwisseling boven- en ondergrondse netten (WIBON):

• Grondroerder moet voorafgaand aan graafwerkzaamheden onderzoek verrichten 
naar de precieze ligging van onderdelen van netten op de graaflocatie 
(zorgplicht).

• De netbeheerder dient nauwkeurige ligging gegevens te verstrekken die zijn 
gebaseerd op de meest nauwkeurige metingen die voor de netbeheerder 
beschikbaar zijn, met dien verstande dat de metingen tenminste een 
nauwkeurigheid van één meter moeten hebben.
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Kabels en leidingen (3)

Standaard arrest Hoge Raad 25 mei 2018, ECLI:NL:HR:2018:772

• Of een grondroerder zorgvuldig heeft gehandeld dient in beginsel te worden 
beantwoord aan de hand van de Richtlijn Zorgvuldig Graafproces.

• Grondroerder mag er niet zonder meer op vertrouwen dat de aan hem 
verstrekte rekening voldoet aan de eis dat de daarop aangegeven netten een 
nauwkeurigheid van één meter moeten hebben.
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Kabels en leidingen (4)

Wanneer en waar dient de precieze ligging van de netten te worden gelokaliseerd?

• Standpunt grondroerder: de beschadigde kabel lag volgens de KLIC tekening 
van Liander niet in het graafprofiel. Met het graafprofiel wordt de plek waar de 
heipalen worden aangebracht bedoeld.

• Standpunt Liander: het graafprofiel ziet op het gehele werk, dus ook op de 
locatie waarop de werkzaamheden die in een volgende fase worden uitgevoerd, 
zullen plaatsvinden. 

Hof en Hoge Raad volgen het standpunt van Liander. Consequentie: voorafgaand 
aan de totale werkzaamheden zullen in beginsel alle kabels en leidingen moeten 
worden gelokaliseerd.
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Kabels en leidingen (5)

Hof: 

Voor de omvang van het onderzoek van de grondroerder is van belang dat Liander 
de grondroerder er op heeft gewezen dat de tekeningen globaal zijn en dat de 
exacte ligging kan afwijken.

Hoe verhoudt de honorering van deze ‘disclaimer’ zich tot de wettelijke verplichting 
van de netbeheerder om nauwkeurige informatie te verstrekken?
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (1)

HR 10 december 2021: ECLI:NL:HR:2021:1842/1843/1844

➢ Verkopend makelaar is NVM-makelaar.

➢ Meetinstructies NVM, gebaseerd op NEN-norm 2580, verplicht voorgeschreven.

➢ Metrage in verkoopinformatie wijkt af van werkelijk metrage.

➢ Makelaar aansprakelijk voor schade?

➢ En zo ja, welke schade?
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (2)

HR 13 juli 2018, ECLI:NL:HR:2018:1176

De meetinstructie sterkt ter bescherming van de aspirant-kopers. In beginsel 
mogen zij ervan uitgaan dat de in de verkoopinformatie vermelde oppervlakte is 
gemeten met inachtneming van de meetinstructie en dus overeenkomt met het 
netto woonoppervlak van de woning. De makelaar is als verkopend makelaar 
jegens de koper aansprakelijk uit onrechtmatige daad omdat in de van haar 
afkomstige, voor aspirant-kopers bestemde verkoopbrochure en funda-advertentie 
informatie stond omtrent de woonoppervlakte van de woning die bij de koper als 
aspirant-kopers een onjuiste voorstelling van zaken heeft gewekt.
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (3)

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden, 14 januari 2020:

“De omvang van de te vergoeden schade moet worden bepaald door vergelijking 
van de situatie waarin de koper in feite verkeert met de situatie waarin zij zou 
hebben verkeerd als de makelaar zich wel aan de NVM-meetinstructie zou hebben 
gehouden en in de verkoopinformatie een woonoppervlakte van 117,3 m2 zou 
hebben vermeld. In deze hypothetische situatie zou het appartement evenmin een 
woonoppervlakte van 125 m2 hebben gehad. De schade kan dan ook niet worden 
bepaald op waardevermindering als gevolg van het feit dat de woning slechts een 
woonoppervlakte heeft van 117,3 m2 in plaats van de door de makelaar genoemde 
125 m2.”

Koper heeft geen alternatieve scenario’s geschetst; de omvang van de schade kan 
het hof dus ook niet schatten.
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (4)

Gerechtshof Amsterdam, 22 augustus 2017 en 14 april 2020:

”Het causale verband als bedoeld in art. 6:162 BW (het condicio sine qua non-
verband) moet worden vastgesteld door vergelijking van enerzijds de situatie zoals 
die zich in werkelijkheid heeft voorgedaan; en anderzijds de hypothetische situatie 
die zich zou hebben voorgedaan als de onrechtmatige gedraging achterwege was 
gebleven. De stelling van de kopers dat zij de woning niet zouden hebben gekocht 
bij wetenschap van de juiste woonoppervlakte wordt als onvoldoende gemotiveerd 
gepasseerd. Wel gaat het hof ervan uit dat in de hypothetische situatie een lagere 
aankoopprijs tot stand zou zijn gekomen. De woning stond op de site in de 
categorie boven 75 m2, in welke categorie de kopers enkel hebben gezocht. 
Aangenomen moet worden dat de verkopers in de situatie waarin de juiste 
woonoppervlakte was vermeld, met een lagere koopprijs genoegen hadden 
genomen. Het causale verband wordt daarom aangenomen.” 
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (5)

Gerechtshof Den Haag, 23 juni 2020:

”Het hof is van mening dat aan het causaal verband in dit geval geen hoge eisen 
mogen worden gesteld. De makelaar heeft immers door de vermelding van de 
onjuiste informatie over de woonoppervlakte in de verkoopbrochure en de funda-
advertentie zelf de situatie in het leven geroepen dat niet meer valt vast te stellen 
hoe de kopers zouden hebben gehandeld, indien zij van de juiste stand van zaken 
op de hoogte zouden zijn geweest. Het ligt in de rede dat het woonoppervlak in elk 
geval enige invloed zou hebben gehad op de beslissing van de kopers om de 
woning al dan niet te kopen en op de prijs van die woning.” 
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (6)

Conclusie A-G:

• Hypothetische feiten zijn moeilijk te bewijzen.

• De aansprakelijke partij heeft de benadeelde de mogelijkheid ontnomen om 
zekerheid te verschaffen omtrent hetgeen in de hypothetische situatie zou zijn 
gebeurd.

• Verlichten van de bewijslast of stelplicht/ verlaagde bewijsstandaard?
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Aansprakelijkheid makelaar – schade (7)

HR, 10 december 2021: ECLI:NL:HR:2021:1842

“Het hof heeft bij wijze van veronderstelling tot uitgangspunt genomen dat de 
makelaar onrechtmatig tegenover de koper heeft gehandeld. Het heeft terecht 
overwogen dat daaruit volgt dat de makelaar de schade moet vergoeden die de 
koper als gevolg daarvan heeft geleden. Voor zover de daaropvolgende 
overwegingen van het hof zouden inhouden dat de koper niet aannemelijk heeft 
gemaakt dat zij schade heeft geleden, is dat oordeel in het licht van hetgeen de 
koper heeft aangevoerd zonder nadere motivering niet begrijpelijk. Voor zover die 
overwegingen het oordeel zouden inhouden dat wel aannemelijk is dat schade is 
geleden, maar dat de vordering desondanks moet worden afgewezen omdat het 
hof onvoldoende gegevens had om de schade te bepalen, kan dat oordeel evenmin 
in stand blijven. Het hof heeft dan miskend dat het, al dan niet na nadere 
instructie, de schade op de voet van art. 6:97 BW had moeten schatten indien het 
van oordeel was dat de omvang van de schade niet nauwkeurig kon worden 
vastgesteld, dan wel partijen naar de schadestaatprocedure had moeten verwijzen, 
ook zonder dat dit uitdrukkelijk was gevorderd.” 
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Warmtewet (1)

HR 21 januari 2022, ECLI:NL:HR:2022:61

Centrale vraag: kunnen de kapitaals- en onderhoudslasten van een WKO-installatie 
als servicekosten in rekening worden gebracht bij een huurder van woonruimte of 
worden deze kosten geacht te zijn verdisconteerd in de kale huurprijs?
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Warmtewet (2)

Warmtewet van toepassing?

➢ Maximum prijzen voor de levering van warmte en het meettarief van toepassing 
gebaseerd op het zogenaamde ‘Niet-Meer-Dan-Anders-principe’. 

➢ Overige maximale tarieven gebaseerd op gewogen gemiddelde van de 
werkelijke kosten. 

➢ ACM houdt rekening met onderhoudskosten en kapitaallasten. De Warmtewet 
gaat uit van het doorbelasten van alle kosten die voortvloeien uit de 
warmtelevering.
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Warmtewet (3)

Niet van toepassing op:

1. de levering van warmte door de verhuurder aan een huurder; en 

2. de levering van warmte door een, aan de verhuurder gelieerde, vennootschap, 
aan een huurder; en

3. de levering van warmte aan een huurder die niet beschikt over een individuele 
aansluiting, zoals een huurder van een studentenkamer. 
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Warmtewet (4)

Huurrecht van toepassing?

Kunnen de kapitaals- en onderhoudskosten van een WKO-installatie aan de 
huurder dan worden doorberekend via de servicekosten of behoren deze kosten te 
worden verdisconteerd in de kale huur?

Voorvraag: kwalificeert een WKO-installatie als onroerende aanhorigheid en 
daarmee als woonruimte? In dat geval geldt namelijk op grond van artikel 7:237 
lid 2 BW dat uitsluitend de prijs die verschuldigd is voor het enkele gebruik van de 
woonruimte (de ‘kale’ huurprijs) in rekening mag worden gebracht. 
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Warmtewet (5)

HR:

➢ WKO-installatie en aflever-set kwalificeren als onroerende aanhorigheden als bedoeld 
in artikel 7:233 BW.

➢ Uit artikel 7:237 lid 2 BW volgt dat de verhuurder de kapitaals- en onderhoudslasten 
van een onroerende aanhorigheid zoals een WKO-installatie niet als servicekosten 
naast de kale huurprijs aan huurders in rekening kan brengen.

➢ Artikel 7:237 lid 2 BW prevaleert ten opzichte van de Warmtewet. Het behoort tot het 
domein van de wetgever om een oplossing te bieden voor de strijdigheid tussen de 
Warmtewet en het huurrecht. 

NB: er is op 13 juli 2018 een ontwerpbesluit tot wijziging van het Besluit servicekosten 
gepubliceerd voor internetconsultatie. Vervolgstappen zijn echter nog niet gezet. 
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Huur en Corona (1)

HR, 24 december 2021, ECLI:NL:HR:2021:1974

➢ Corona, huurkorting, geen gebrek, wél onvoorziene omstandigheden, TVL, 
vaste lastenmethode.

➢ Prejudiciële vragen hebben betrekking op horeca, echter de Hoge Raad 
beslist dat zijn beslissing ook van toepassing is op ‘een huurder van 
bedrijfsruimte als bedoeld in art. 7:290 BW die voor zijn omzet afhankelijk 
is van de komst van publiek, deze ruimte niet of slechts in geringe mate 
kan exploiteren als gevolg van overheidsmaatregelen in verband met de 
coronapandemie.’
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Huur en Corona (2)

HR, 24 december 2021, ECLI:NL:HR:2021:1974

➢ Bovendien overweegt de Hoge Raad dat de prejudiciële beslissing niet 
uitsluitend ziet op de gevolgen van gedwongen sluiting, zoals bij horeca 
het geval was ‘maar ook op andere overheidsmaatregelen – waaronder 
begrepen overheidshandelen zoals adviezen – in verband met de 
coronapandemie als gevolg waarvan het gehuurde niet of slechts in 
geringe mate kan worden geëxploiteerd.’

➢ Qua berekenmethodiek wordt de methode van het Hof Amsterdam van 14 
september 2021 gevolgd (ECLI:NL:GHAMS:2021:2728 (Dam Square / 
Swiss Hotel).
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Huur en Corona (3)

HR, 24 december 2021, ECLI:NL:HR:2021:1974

➢ In de annotatie van o.a. N. Amiel in TvHB/2022/01 wordt nog een ander 
rekenvoorbeeld gegeven dan het rekenvoorbeeld in het arrest. 
Waarschijnlijk hebben de meesten van jullie de Excel tool al, waarmee je 
eenvoudig de huurkorting kan berekenen.

➢ Er lijkt duidelijkheid te zijn gegeven. Echter, er zijn nog erg veel vragen die 
niet zijn beantwoord.
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Huur en Corona (4)

➢ Immers, de overweging van de Hoge Raad ‘dat op grond van 
omstandigheden gelegen in bijvoorbeeld de hoedanigheid van een huurder 
of een verhuurder of de financiële positie van een der partijen’ afgeweken 
kan worden van de 50/50-verdeling leidt bovendien niet tot de gewenste 
duidelijkheid.

➢ Bovendien is bijvoorbeeld de vraag hoe om te gaan met het ‘slechts in 
geringe mate kunnen exploiteren’ van het gehuurde.
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Huur en Corona (5)

Uitspraak heeft maar een deel van de gewenste duidelijkheid gebracht:

➢ Naar welke periode kijken?

➢ Hoe om te gaan met goede online?

➢ Hoe zit het bij een relatief ‘grote’ huurder versus een ‘kleinere’ verhuurder?

➢ Regelingen die al zijn gemaakt?

➢ Nog meer?
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Huur en Corona (6)

Eerste uitspraken van ná de Hoge Raad gunstiger voor huurders dan voor 
verhuurders:

➢ Gehele periode en online telt niet mee: Rechtbank Rotterdam, 28 januari 2022, 
ECLI:NLROB:2022:627 (H&M). Verwijzing naar Conclusie PG voor wat betreft 
omzet uit online (r.o. 2.4: gekeken moet worden naar het huurobject).

➢ Geen rekening houden met cijfers van het concern (ook al heeft het concern 
minder dan 30% omzetverlies gehad, zie r.o. 5.15): Rechtbank Rotterdam, 28 
januari 2022, ECLI:RBROT:2022:707. Ook geldt geen ondergrens inzake 
omzetverlies. NB Inzake TVL is deze uitspraak ook relevant (zie r.o. 5.7): De 
hurende entiteit zelf kreeg geen TVL, maar de moedermaatschappij wel. 
Kantonrechter is meegegaan in de stelling van huurder dat die ontvangen TVL 
moet worden gedeeld door het aantal vestigingen. 

➢ Geen boete, Rechtbank Rotterdam, 14 januari 2022: ECLI:RBROT:2022:451 
(r.o. 5.14-5.16).
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Huur en Corona (7)

Wel blijft gelden:

➢ Het is aan huurder om aan te tonen middels cijfers dat zij recht heeft op 
huurkorting: Rechtbank Gelderland 25 februari 2022, 
ECLI:NL:RBGEL:2022:977. NB Aan huurder werd deze mogelijkheid nog wel 
geboden (mocht zij bij nadere akte nog uitlaten).

En een inzake onderverhuur voor verhuurder (relatief) gunstige uitspraak inzake de 
berekening:

➢ Rechtbank Amsterdam 25 januari 2022, ECLI:NL:RBAMS:2022:68. De 
inkomsten uit onderverhuur worden van de huurprijs in de hoofdhuur 
afgetrokken en daarna volgt 50% (je zou de inkomsten uit onderhuur ook bij de 
omzet kunnen optellen).
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Huur en Faillissement 

HR, 24 december 2021, ECLI:NL:HR:2021:1994

➢ Is wettelijke rente of contractuele vertragingsrechte over de als 
boedelschuld verschuldigde huurprijs, een boedelschuld?

➢ Kan de curator tot betaling van een boedelschuld worden veroordeeld 
indien de omvang van de boedel die betaling niet toelaat?
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Opzegging dringend eigen gebruik

Rechtbank Amsterdam, 6 augustus 2021, ECLI:NL:RBAMS:2021:4356

➢ Opzegging dringend eigen gebruik, belangenafweging, renovatie, 
uitbreiding, winkelcentrum.

➢ Bijna een voorbeeld van een opzegging die zou moeten kunnen slagen

➢ Maar lukt toch niet: huurder wordt in het gelijk gesteld. Opletten dus voor 
verhuurders!
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Evenredigheidsbeginsel
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Toetsing door bestuursrechter (oud)

1. Algemeen: terughoudende toetsing: heeft bestuursorgaan bij afweging van 
betrokken belangen in redelijkheid het besluit kunnen nemen?

2. Uitzondering bij bestraffende bestuurlijke sancties: indringender toets.
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Toeslagaffaire: excuus Raad van State
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Nieuwe lijn

Raad van State 2 februari 2022, ECLI:NL:RVS:2022:285

➢ Verwijzing naar conclusie 7 juli 2021 (ECLI:NL:RVS:2021:1468) van staatsraden 
advocaat-generaal mr. Widdershoven en mr. Wattel.

➢ Onderschrijft conclusie AG’s dat bestuursrechter bij toetsing:

▪ Niet: beoordelen of bestuursorgaan bij belangenafweging in redelijkheid 
wel/niet tot besluit heeft kunnen komen.

▪ Maar: de (uitkomst van) belangenafweging rechtstreeks toetsen aan 
norm artikel 3:4, lid 2 Awb. 
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Nieuwe lijn

➢ In navolging van EU-recht drie stappen bij toetsing (maar geen standaard 
drietrapstoets):

1. Geschiktheid – Is besluit geschikt om het doel te bereiken (incl. 
effectiviteitstoets en coherentietoets).

2. Noodzakelijkheid – Is besluit noodzakelijk om doel te bereiken of kon 
met minder ingrijpend middel worden volstaan?

3. Evenwichtigheid – Is het besluit niet onredelijk bezwarend?

➢ Intensiteit toetsing: glijdende schaal tussen vol en terughoudend afhankelijk 
van (1) aard/gewicht belangen en (2) ingrijpendheid besluit. 
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Raad van State pakt door

Op 16 februari 2022 conclusie AG Wattel verschenen over:

▪ Toetsing van lagere wetgeving aan evenredigheidsbeginsel.

Op 23 februari 2022 twee nieuwe conclusies van AG’s gevraagd: 

▪ Over:

– Juridische ruimte voor bestuursrechter om een formele wet (Wet 
kinderopvang) inhoudelijk aan evenredigheidsbeginsel te toetsen en

– De mogelijkheid van een ‘beginselconforme toepassing van de wet’.

▪ Over de toetsing van beleidsregels aan het evenredigheidsbeginsel.
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Aandachtspunten

1. Bestuursrechter gaat beschikkingen via het evenredigheidsbeginsel meer 
indringend toetsen. Dit kan hogere eisen stellen aan inhoudelijke motivering.

51



Agenda

1. Voortgang Omgevingswet

2. Opkoopbescherming Huisvestingswet

3. Kabels en leidingen

4. Aansprakelijkheid makelaar – schade

5. Warmtewet

6. Huur en corona

7. Huur en faillissement

8. Opzegging dringend eigen gebruik (renovatie winkelcentrum)

9. Toetsen aan evenredigheidsbeginsel

10.Strijd fair play beginsel bij vergunningverlening 

11.HR Didam
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Casus

ABRvS 16 februari 2022, ECLI:NL:RVS:2022:437

➢ B&W van Drimmelen verlenen omgevingsvergunning voor bouwen en 
bestemmingsplan afwijken t.b.v. zonneveld met 31.000 panelen op 9,5 hectare 
in Terheijden.

➢ Aanvraag getoetst aan gemeentelijk Beleidskader.

➢ Twee concurrenten in beroep; hun aanvragen voor zonneparken zijn door de 
gemeente min of meer gelijktijdig geweigerd.

➢ Aanvragen concurrenten getoetst aan gewijzigd beleidskader met maximum van 
10 hectare aan zonnevelden. 

➢ RvS: de inhoudelijke toetsing aan beleidskader is niet op gelijke wijze 
voorlopen; schijn van bevoordeling.
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Strijd fair play beginsel

RvS ziet drie verschillen in toetsing:

1. Beleidswijziging feitelijk alleen niet tegengeworpen aan vergunninghouder, wel 
aan concurrenten.

2. Bij weigeringen concurrenten is uitgebreid ingegaan op maatschappelijk 
weerstand, terwijl dit aspect in verleende vergunning niet is besproken.

3. Niet duidelijk hoe uitgevoerde toetsing aan criteria in beleid zich verhoudt tot 
daarin opgenomen principes en uitgangspunten, o.a.:

▪ Criterium ‘maatschappelijke meerwaarde’.

▪ Bij vergunninghouder aangenomen want ‘groot draagvlak’ vanwege 
sociale participatie.

▪ ‘Draagvlak’ is niet criterium op basis beleid.

▪ Onderbouwing concurrenten op dit punt verworpen.
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Vergunning wordt vernietigd

➢ Omgevingsvergunning vernietigd.

➢ Ook herstelbesluit wordt vernietigd; toetsing nog steeds niet objectief en op 
gelijke voet, o.a.:

▪ B&W heeft puntensysteem gehanteerd waarbij de projecten onderling 
zijn vergeleken.

▪ Dit is niet terug te voeren op beleidskader en in strijd met stelling B&W 
dat projecten op eigen kwalificaties zijn beoordeeld.

➢ Weigeringen aanvragen concurrenten ook vernietigd (ECLI:NL:RVS:2022:442).
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Aandachtspunten

1. Projecten moeten door de overheid op gelijke wijze en objectief worden 
beoordeeld.

2. Beleidscriteria moeten eenduidig worden uitgelegd.
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Agenda

1. Voortgang Omgevingswet

2. Opkoopbescherming Huisvestingswet

3. Kabels en leidingen

4. Aansprakelijkheid makelaar – schade

5. Warmtewet

6. Huur en corona

7. Huur en faillissement

8. Opzegging dringend eigen gebruik (renovatie winkelcentrum)

9. Toetsen aan evenredigheidsbeginsel

10.Strijd fair play beginsel bij vergunningverlening

11.HR Didam
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HR Didam (1)

HR 26 november 2021, ECLI:NL:HR:2021:1778 (Didam)

Casus:

➢ Gemeente Montferland is eigenaar van het oude gemeentehuis in het 
dorpscentrum van Didam.

➢ Franchisenemer Albert Heijn is geïnteresseerd in de aankoop van de 
gemeentehuislocatie.

➢ Gemeente: gemeentehuislocatie is niet afzonderlijk te koop, maar maakt 
onderdeel uit van de totale ontwikkeling van het raadhuisplein.

➢ De gemeente sluit vervolgens een koop- en samenwerkingsovereenkomst 
locatie voormalig gemeentehuis Didam met een partij die voornemens is een 
COOP op de locatie te vestigen.
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HR Didam (2)

HR:

➢ Uit het gelijkheidsbeginsel vloeit voort dat een overheidslichaam dat het 
voornemen heeft een aan hem toekomende onroerende zaak te verkopen, 
ruimte moet bieden aan potentiële gegadigden om mee te dingen naar deze 
onroerende zaak indien er meerdere gegadigden zijn voor de aankoop van de 
desbetreffende onroerende zaak of redelijkerwijs te verwachten is dat er 
meerdere gegadigden zullen zijn. 

➢ In dat geval zal het overheidslichaam met inachtneming van de hem 
toekomende beleidsruimte criteria moeten opstellen aan de hand waarvan de 
koper wordt geselecteerd. Deze criteria moeten objectief, toetsbaar en redelijk 
zijn.

➢ Het overheidsorgaan moet een passende mate van openbaarheid verzekeren 
met betrekking tot de beschikbaarheid van de onroerende zaak, de 
selectieprocedure, het tijdschema en de toe te passen selectiecriteria. Over deze 
aspecten dient tijdig informatie bekend te worden gemaakt.
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HR Didam (3)

Uitzondering:

➢ Geen selectieprocedure nodig indien bij voorbaat vaststaan of redelijkerwijs mag 
worden aangenomen dat op grond van objectieve, toetsbare en redelijke criteria 
slechts één serieuze gegadigde in aanmerking komt voor aankoop.

➢ Dan wel: voornemen om tot verkoop over te gaan, tijdig bekend maken op een 
zodanige wijze dat een ieder daarvan kennis kan nemen, waarbij moet worden 
gemotiveerd waarom mag worden aangenomen dat er slechts één serieuze 
gegadigde in aanmerking komt.
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HR Didam (4)

Vragen:

➢ Wat is de reikwijdte van de uitzondering?

• Snippers groen?

• Uitbreiding bestaande vastgoedposities? 

• Gedeeld eigendom bij gebiedsontwikkeling?

• Unsolicited proposal (marktpartij neemt het initiatief)
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HR Didam (5)

Vragen:

➢ Welke selectieprocedure dient te worden gevolgd en welke criteria moeten 
worden toegepast?

• Loting? 

• ‘Beaty contest’?

• ‘First come, first serve’?

• Parallel met het aanbestedigingsrecht (geschiktheidseisen en 
kwalitatieve criteria)
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HR Didam (6)

Vragen:

➢ Hoe en wanneer dient er te worden gepubliceerd?

• Website Gemeente voldoende? 
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HR Didam (7)

Vragen:

➢ Wat betekent Didam voor lopende onderhandelingen/ reeds gesloten contracten 
die zonder enige vorm van mededinging tot stand zijn gekomen?

• Nietig of vernietigbaar?

• Aansprakelijkheid overheidsorgaan op grond van artikel 6:162 BW?

• Hoe lang kunnen de rechtsgevolgen van een gesloten overeenkomst nog 
worden aangetast? Aansluiten bij aanbestedingsrecht (6 maanden)?
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HR Didam (7)

Vragen:

➢ Wat betekent het feit dat ook bij verkoop van onroerende zaken een 
selectieprocedure moet worden gevoerd voor de huidige praktijk? Gemeenten 
aan zet!
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Bij vragen
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