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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NouhRwWNRE
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Wettelijke definitie ‘overtreder’ AIM

Artikel 5:1 Algemene wet bestuursrecht

1. In deze wet wordt verstaan onder overtreding: een gedraging die in strijd
is met het bepaalde bij of krachtens enig wettelijk voorschrift.

2. Onder overtreder wordt verstaan: degene die de overtreding pleegt of
medepleegt.

3. Overtredingen kunnen worden begaan door natuurlijke personen en
rechtspersonen. (...).
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Belang van begrip ‘overtreder’ AI N{

> Alleen aan ‘overtreder’ kan een last onder dwangsom worden
opgeleqgd.

> Alleen aan ‘overtreder’ kunnen de kosten worden verhaald van de
toepassing van bestuursdwang.

> Alleen aan ‘overtreder’ kan een (bestuurlijke) boete worden opgelegd.
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Vaste rechtspraak tot 31 mei 2023 A[M

Bijv. ABRvVS 10-8-2023, ECLI:NL:RVS:2022:2314:

» Overtreder = in eerste plaats degene die de verboden handeling fysiek
verricht.

» In bepaalde gevallen ook: degene die overtreding niet zelf feitelijk begaat,
maar aan wie de gedraging is toe te rekenen.

Voor eigenaar/verhuurder soms bijna risico-aansprakelijkheid:

» Van de eigenaar van een pand die dat verhuurt, mag worden gevergd dat
hij zich tot op zekere hoogte informeert over het gebruik dat van het
verhuurde pand wordt gemaakt.

» Om niet verantwoordelijk te kunnen worden gehouden voor onrechtmatig
gebruik (...) dient de eigenaar aannemelijk te maken dat hij niet wist en
niet kon weten van de verboden handeling.
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Aansluiting bij strafrecht AIM

ABRvVS 31 mei 2023, ECLI:NL:RVS:2023:2067 en ECLI:NL:RVS:2023:2071

Raad van State ‘nuanceert’ vaste rechtspraak.
Sluit aan bij strafrechtelijke criteria voor functioneel daderschap.
Zowel bij herstelsancties als bestraffende sancties.

Volgt daarbij in grote lijnen conclusie van staatsraad-AG Wattel
(ECLI:NL:RVS:2023:579).

YV V V V
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Overtreder - natuurlijk persoon AIM

Vereist:
» Beschikking.

= Natuurlijk persoon vermocht erover beschikken of gedraging al dan
niet zou plaatsvinden.

» Aanvaarding.

= De gedraging werd blijkens de feitelijke gang van zaken door
natuurlijk persoon aanvaard, waaronder mede begrepen het niet
betrachten van de zorg die in redelijkheid kon worden gevergd met
het oog op voorkoming van de gedraging.

(IJzerdraad-arrest)
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Overtreder - rechtspersoon AIM

Vereist een van de volgende omstandigheden:

a. Handelen/nalaten van iemand die uit hoofde van dienstbetrekking of uit
andere hoofde werkzaam is tbv rechtspersoon.

b. Gedraging past in normale bedrijfsvoering/taakuitoefening rechtspersoon.

c. Gedraging is rechtspersoon dienstig geweest in dor hem uitgeoefende
bedrijf of diens taakuitoefening.

d. Bij rechtspersoon is sprake van beschikking en aanvaarding.

(Drijfmest-arrest)
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Uitwerking eigenaar/verhuurder (1) A|IM

ABRVS 31 mei 2023, ECLI:NL:RVS:2023:2017:

» Bestuurlijke boete (EUR 20.500) wegens onttrekken woonruimte zonder
onttrekkingsvergunning ogv Huisvestingsverordening.
» Raad van State:
= Wel beschikking; woningeigenaar kan in regel beschikken over

gebruik woning, ook als verhuurd, bijvoorbeeld door opnemen
bepalingen in huurcontract.

= Geen aanvaarding; want hield zekere mate van toezicht en geen
aanleiding om meer toezicht te houden (gemeente had verhuurder
niet geinformeerd over eerdere controles).

» Dus geen toerekening overtreding; boete wordt herroepen.
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Uitwerking eigenaar/verhuurder (2) A M

ABRVS 28 juni 2023, ECLI:NL:RVS:2023:2501:
> Last onder dwangsom wegens huisvesten meer dan één huishouden in
woning in strijd met bestemmingsplan.
» Raad van State:
= Beschikking.

= Aanvaarding door niet zorg te betrachten die redelijkheid kan
worden gevergd met oog op voorkomen overtreding; hij wist dat
huurder (horecaondernemer) er niet zelf ging wonen (maar
personeel) en wist dat woning geschikt was voor bewoning door
meerdere huishoudens; dan in kader zorgplicht moeten toezien op
feitelijke gebruik (controles).

» Dus wel toerekening overtreding; last onder dwangsom blijft in stand.
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NouhRwNE
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Vleermuizen en spouwmuurisolatie A[M

ABRVS 2-8-2023, ECLI:NL:RVS:2023:2969

» Reclamefolder IsoSun voor uitvoeren na-isolatie spouwmuren in Rhenen,
waaruit blijkt dat IsoSun spouw op vlieermuizen inspecteert met eenmalig
endoscopisch onderzoek.

» GS van Utrecht: IsoSun overtreedt hiermee zorgplicht Wet
natuurbescherming.

> November 2019: Preventie last onder dwangsom om voor na-isolatie altijd
eerst ecologische quickscan door ecoloog te laten uitvoeren, eventueel
met nader ecologisch onderzoek en ontheffingsaanvraag.

» Hoger beroep bij Raad van State met eerste amicus curiae-procedure (met
46 reactie).
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Wettelijke zorgplicht AIM

Artikel 1.11 Wet natuurbescherming:

1. Een ieder neemt voldoende zorg in acht voor (...) in het wild levende
dieren en planten en hun directe leefomgeving.

2. De zorg (...) houdt in elk geval in dat een ieder die weet of redelijkerwijs
kan vermoeden dat door zijn handelen of nalaten nadelige gevolgen

kunnen worden veroorzaakt voor (...) in het wild levende dieren en
planten:

a. dergelijke handelingen achterwege laat, dan wel,

b. indien dat achterwege laten redelijkerwijs niet kan worden

gevergd, de noodzakelijke maatregelen treft om die gevolgen te
voorkomen, of

C. voor zover die gevolgen niet kunnen worden voorkomen, deze
zoveel mogelijk beperkt of ongedaan maakt.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Beoordeling door bestuursrechter AI I\/{

Raad van State:

» Het eenmalig uitvoeren van een beperkt endoscopisch onderzoek is
onvoldoende om vleermuizen uit te sluiten.

> In 2019 géén alternatief voor onderzoeksmethoden (quickscan en
eventueel nader ecologisch onderzoek).

» Last onder dwangsom mocht worden opgelegd, ondanks dat quickscan en
eventueel nader ecologisch onderzoek tot 2 jaar kan duren en kostbaar is.

» Sinds 2019 ontwikkeling van het Soorten Management Plan (SMP).
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Aandachtspunt AI Nl

» Voor zover dit al niet op het netvlies stond; houdt ruim op tijd rekening
met de aanwezigheid van beschermde soorten zoals vleermuizen.
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NouhRwWwNRE
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Verzoek aanvullen aanvraag AIM

Artikel 4:5, lid 1 Algemene wet bestuursrecht

Het bestuursorgaan kan besluiten de aanvraag niet te behandelen, indien:

a. de aanvrager niet heeft voldaan aan enig wettelijk voorschrift voor het in
behandeling nemen van de aanvraag, of

b. de aanvraag geheel of gedeeltelijk is geweigerd op grond van artikel 2:15,
of

C. de verstrekte gegevens en bescheiden onvoldoende zijn voor de
beoordeling van de aanvraag of voor de voorbereiding van de beschikking,

mits de aanvrager de gelegenheid heeft gehad de aanvraag binnen een door
het bestuursorgaan gestelde termijn aan te vullen.
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Aandachtspunten AI Nl

ABRVS 6-9-2023, ECLI:NL:RVS:2023:3377

> Bij aanvraag die ziet op grond van een ander, mag gevraagde aanvulling
ook zien op een toestemmingsverklaring of de eigendomspapieren.

» Een aanvraag is pas aangevuld (en beslistermijn gaat pas weer lopen) als
alle gevraagde aanvullende gegevens zijn aangeleverd.

» De situatie kan zich voordat dat de aangeleverde gegevens nadere vragen
oproepen en dat voor beantwoording daarvan extra aanvullende gegevens
nodig zijn.
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUuhRWNRE
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(Bouw)vergunning Omgevingswet AI 1\/{

Omgevingsplanactiviteit
Rijksmonumentenactiviteit

Ontgrondingsactiviteit Tenzij uitgezonderd
Stortingsactiviteit op zee I van vergunningplicht
Natura 2000-activiteit (ja, tenzij...)

Jachtgeweeractiviteit
Valkeniersactiviteit
Bouwactiviteit
Milieubelastende activiteit
Lozingsactiviteit niet op zee Alleen vergunningplicht
Wateronttrekkingsactiviteit > als aangewezen geval
Mijnbouwactiviteit (nee, mits...)

Beperkingengebiedactiviteit
Flora- en fauna-activiteit -

Omgevingsvergunning
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Wat is omgevingsplanactiviteit? AIM

» OPA = alle vergunningplichtige activiteiten die verband houden met
omgevingsplan.

» Omgevingsplan omvat breed scala aan onderwerpen over fysieke
leefomgeving.

» Gemeente vrijheid om aan onderwerpen een vergunningplicht (of
meldingsplicht) te koppelen.
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‘Knip’ bij vergunning voor bouwen AIM

Nu (onder Wabo): Onder Omgevingswet:
Twee vergunningen voor bouwen.

Eén vergunning voor bouwen.

Technische bouwactiviteit. Toetsingsgrond:

Toetsingsgronden:
/ > Besluit bouwwerken leefomgeving (Bbl).
» Bouwbesluit

> Bouwverordening ‘Omgevingsplanactiviteit mbt bouwwerken’.

_ Toetsingsgrond:
» Bestemmingsplan

> Regels in omgevingsplan (Bruidsschat).
» Welstand
> Als niet past: ‘evenwichtige toedeling van functies

aan locaties’ en instructieregels.




Technische bouwactiviteit — opties AI I\/L
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Technische
bouwactiviteit

Vergunningvrij
(Bbl)

Meldingsplicht
(Bbl / kwaliteitsborging)

Vergunningplicht
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OPA mbt bouwwerken - opties AIM

Vergunningsplicht

Omgevingsplan

OPA mbt Meldingsplicht
bouwwerken

Vergunningvrij
(Bbl) Vergunningvrij




Per 1/1/2024 via Bruidsschat

ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

AlIM

Artikel 22.26 Binnenplanse vergunning omgevingsplanactiviteit bouwwerken

Het is verboden zonder omgevingsvergunning een bouwactiviteit te verrichten en het te bouwen
bouwwerk in stand te houden en te gebruiken.

Artikel 22.29 Beoordelingsregels aanvraag binnenplanse omgevingsvergunning
omgevingsplanactiviteit bouwwerken algemeen

1. Voor zover een aanvraag om een omgevingsvergunning betrekking heeft op een bouwactiviteit
en het in stand houden en gebruiken van het te bouwen bouwwerk, wordt de
omgevingsvergunning alleen verleend als:

a. de activiteit niet in strijd is met de in dit omgevingsplan gestelde regels over het bouwen, in
stand houden en gebruiken van bouwwerken, met uitzondering van paragraaf 22.2.4;

b. het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk, met uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat
geen seizoensgebonden bouwwerk is, zowel op zichzelf beschouwd als in verband met de
omgeving of de te verwachten ontwikkeling daarvan, niet in strijd is met redelijke eisen van
welstand, beoordeeld volgens de criteria van de welstandsnota, bedoeld in artikel 12a, eerste lid,
van de Woningwet, zoals dat artikel luidde voor de inwerkingtreding van de Omgevingswet;

c. de activiteit betrekking heeft op een bodemgevoelig gebouw op een bodemgevoelige locatie en:
1°. de toelaatbare kwaliteit van de bodem niet wordt overschreden; of

2°. bij overschrijding van de toelaatbare kwaliteit van de bodem: als aannemelijk is dat een
sanerende of andere beschermende maatregelen wordt getroffen. Een sanerende of andere
beschermende maatregel is in ieder geval een sanering overeenkomstig paragraaf 4.121 van het
Besluit activiteiten leefomgeving.

= (binnenplanse) OPA
bouwwerken

= beoordelingsregels
= ‘bestemmingsplan’

= welstand

= voorkomen bouwen
verontreinigde grond
(bouwverordening)
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Voorbeeld melding ipv vergunning AH\/{

“"Bestemmingsplan verbrede reikwijdte Overschild” 28-05-2020:

4.3 Geen verbod zonder omgevingsvergunning voor het bouwen binnen de bouwregels (meldingsplicht)

4.3.1 Meldingsplicht

Het verbod om te bouwen zonder omgevingsvergunning (zoals opgenomen in de Wabo of in de toekomstige Bruidsschat van het Omgevingsplan
zoals bedoeld uit het Invoeringsbesluit Omgevingswet) geldt niet voor bouwwerken die passen binnen de regels gesteld in 4.2 mits:

a. de bouw ten minste vier weken voor aanvang daarvan worgt gemeld blj het bevoegd gezag,
b. overleg over een bouwplan is geweest met de dorpsbouwmeesteren door de dorpsbouwmeester uitgenodigde omwonenden. Er dient een

door de dorpsbouwmeester getekend verslag te zijn verkregen waarin wordt ingegaan op het effect van de afwijkingen op de goede fysieke
leefomgeving. In het verslag neemt de dorpsbouwmeester zijn beoordeling en die van de omwonenden van het bouwplan mee. Hierbij wordt
ook het viterlijk van bouwwerken, zoals bedoeld in artikel 15.2 sub a;

c. de melding wordt voorzien van de volgende gegevens en bescheiden:
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Aandachtspunten vanwege splitsen AI 1\/{

1. Technische en ruimtelijke bouwactiviteit hebben elk eigen regels voor
vergunningvrij (en elk eigen uitzonderingen op die regels) !

2. Als beide bouwactiviteiten nodig zijn, moeten beide activiteiten worden

aangevraagd -> geen automatisch koppeling (want geen ‘onlosmakelijke
samenhang’) !
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUuhRwWNRE
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Huur woonruimte - oneerlijk /
huurprijswijzigingsbeding 1'\1 Nt

A\

Inmiddels hele serie van uitspraken van rechtbank Amsterdam waar de
rechter overgaat tot ambtshalve toetsing van een huurprijswijzigingsbeding:

Rb A'dam, 3 augustus 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:4800
Rb A’dam, 24 april 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:2489
RB A'dam, 3 maart 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:1208
Rb A’dam, 21 april 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:2420

Rb A’dam, 27 juni 2023, ECLI:NL:RBAMS: 2023:3967
Rb A'dam, 23 mei 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:3229

Rb A’dam, 20 januari 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:189
Rb A'dam, 12 mei 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:3124

Rb A’dam 4 juli 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:4216

VVVVYVVYVYYYVVY
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUhRWNRE



Huur hotel - asielopvang AI Nl ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

> Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden, 12 september 2023,
ECLI:NL:GHARL:2023:7642

A\

Verbod opvang asielzoekers in hotel.
Gebruik strijdig met overeengekomen bestemming.
Belangenafweging.

YV VY
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder — berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NouhRwWwNRE
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Huur winkelruimte - onderhuur AIM

> Rechtbank Rotterdam 1 september 2023, ECLI:NL:RBROT:2023:7986

» Hoofdhuur eindigt vanwege toerekenbare tekortkomingen van de
(hoofd)huurder.

Daardoor moet onderhuurder ontruimen.
Schadevergoeding — hoe berekenen.

YV VY
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUuhRwWNRE
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Huur cafetaria/snackbar AI N{

> Rechtbank Amsterdam 5 september 2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:5703

A\

Huurprijsverlaging vanwege Covid.
Niet rechtstreeks geraakt door overheidsmaatregelen.
Omzetdaling minstens 30% (de norm)?

YV VY
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUuhRwWNRE
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HR Didam - gevoigen (1) AI N{

Rechtbank Midden-Nederland, 22 maart 2023 (ECLI:NL:RBMNE:2023:1244)

« Overheidslichaam moet op grond van artikel 3:14 BW bij het sluiten van een
privaatrechtelijke overeenkomst het gelijkheidsbeginsel in acht nemen.

« Op grond van artikel 3:40 lid 2 BW leidt strijd met een dwingende wetsbepaling tot
nietigheid of vernietigbaarheid.

« Van vernietigbaarheid is sprake als de wettelijke bepaling waarmee in strijd is
gehandeld uitsluitend strekt ter bescherming van één van de partijen bij een
meerzijdige rechtshandeling.

+ Het gelijkheidsbeginsel strekt echter juist toe om derden te beschermen.

« Daarnaast heeft het gelijkheidsbeginsel, in deze context, de strekking om de
geldigheid van de, in strijd daarmee gesloten overeenkomst, aan te tasten.

« Conclusie: koopovereenkomst is nietig. Het vertrouwensbeginsel doet hier niet aan af.
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HR Didam - gevoigen (2) AI N{

Hof Arnhem - Leeuwarden, 4 april 2023 (ECLI:NL:GHARL:2023:2796)

« Vernietiging op grond van artikel 3:40 lid 2 BW is een passende remedie tegen de
niet-naleving van de regels uit het Didam-arrest.

« Het Hof zoekt voor de sanctie van vernietiging aansluiting bij het aanbestedingsrecht,
want de door de Hoge Raad in het Didam-arrest geformuleerde regels zijn daarop ook
geinspireerd.

« De Hoge Raad heeft in eerdere arresten beslist dat niet naleving van de
aanbestedingsregels niet leidt tot nietigheid van de rechtshandeling; naar analogie
van deze rechtspraak en van artikel 4.15 lid 1 sub a Aanbestedingswet 2012 spreekt
het Hof de vernietiging van de koopovereenkomst uit.
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HR Didam - gevoligen (3) AI N{

Artikel 3:40 BW.:

1. Een rechtshandeling die door inhoud of strekking in strijd is met de goede zeden of
de openbare orde, is nietig.

2. Strijd met een dwingende wetsbepaling leidt tot nietigheid van de rechtshandeling,
doch, indien de bepaling uitsluitend strekt ter bescherming van één der partijen bij
een meerzijdige rechtshandeling, slechts tot vernietigbaarheid, een en ander voor
zover niet uit de strekking van de bepaling anders voortvloeit.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

HR Didam - gevoigen (4) AI N{

Rechtbank Limburg, 17 mei 2023 (ECLI:NL:RBLIM:2023:3086)

« De normschending leidt niet tot nietigheid als bedoeld in artikel 3:40 lid 1 BW omdat
de normschending ziet op de totstandkomingsfase van de koopovereenkomst en
derhalve wordt bestreken door lid 2 en lid 3 van artikel 3:40 BW.

« Omdat de normschending in het onderhavige geval van formeelrechtelijke aard is,
terwijl niet zonder meer vaststaat dat er sprake is van schending van de materiéle
norm, moet worden aangenomen dat de geschonden norm niet de strekking heeft de
geldigheid van daarmee strijdige rechtshandelingen aan te tasten.

« In dit geschil betekent dit dat aan de vastgestelde normschending geen
rechtsgevolgen kunnen worden verbonden.

« Dit laat onverlet dat de vastgestelde normschending een onrechtmatige daad zou
kunnen opleveren jegens een gepasseerde potentiéle gegadigde.
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HR Didam - gevoigen (5) AI N{

Rechtbank Midden-Nederland, 24 mei 2023 (ECLI:NL:RBMNE:2023:2418)

Prejudiciéle vragen:

> Nietig, vernietigbaar of rechtsgeldig?
» Moment van sluiten overeenkomst (voor of na Didam) relevant?

> Leidt het enkel niet voldoen aan het vereiste van de openbare aankondiging tot
nietigheid of vernietigbaarheid?

» Kan de redelijkheid en billijkheid in de weg staan aan een beroep op de nietigheid?
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HR Didam - gevoigen (6) AI N{

Waarom relevant?

Verjaringstermijnen:

« 6 maanden (naar analogie van het aanbestedingsrecht).

« 3 jaar voor een beroep op de vernietigbaarheid (artikel 3:52 BW lid 1).
« 20 jaar voor een beroep op de nietigheid van de overeenkomst.

Vervaltermijnen?

* Alcatel-termijn.
+ Redelijke termijn op grond van artikel 3:55 lid 2 BW (bij vernietigbaarheid).
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HR Didam - gevoligen (7) AI N{

Wat als levering al heeft plaatsgevonden?

« Artikel 3:84 BW lid 1: een overdracht zonder geldige titel komt niet tot stand.
« Koopsom moet worden terugbetaald.
« De zaak heeft het vermogen van de vervreemder nooit verlaten.

 Derde beschermd op grond van artikel 3:88 BW? Derde moet dan te goeder trouw
Zijn geweest.
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HR Didam - gevoligen (8) AI N{

Rol notaris

» Notariéle zorgplicht notaris (aanwijzing KNB).
» Eigen afweging notaris aan de hand van concrete omstandigheden van het geval.
» Model brief.
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HR Didam - gevoigen (9) AI N{

ABRvVS, 20 april 2022 (ECLI:NL:RVS:2022:1157)/ ABRvVS, 20 september 2023,
ECLI:NL:RVS:2023:3551)

Daargelaten of uit hetgeen [appellant] heeft aangevoerd, zonder meer kan worden
geconcludeerd dat niet aan de vereisten uit het Didam-arrest is voldaan, betekenen de
eventuele gevolgen van dit arrest niet op voorhand dat het plan als zodanig niet
uitvoerbaar is.

Een bestemmingsplan regelt immers niet door welke gegadigde het moet worden
uitgevoerd. [appellant] heeft niet aannemelijk gemaakt dat de raad op voorhand had
moeten inzien dat het bestemmingsplan niet kan worden uitgevoerd zonder dat daarvoor
benodigde gemeentelijke gronden in strijd met het gelijkheidsbeginsel, zoals nader is
uitgewerkt in voormeld arrest, aan [betrokkenen] worden verkocht.
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HR Didam - gevoigen (10) AI N{

Rechtbank Rotterdam, 1 mei 2023 (ECLI:NL:RBROT:2023:3753)

Naar het oordeel van de voorzieningenrechter staat de kennelijke aankoop van de
gemeentegrond los van de verlening van de omgevingsvergunning.

Ook als de gemeente eigenaar was gebleven van de grond hadden afspraken kunnen
gemaakt kunnen worden om het bouwplan te realiseren, zodat geen sprake is van een
kennelijke privaatrechtelijke belemmering.

Mocht er toch sprake zijn van een privaatrechtelijke belemmmering die aan de verlening
van vergunning in de weg staat, is het aan de burgerlijke rechter om hierover te
oordelen.
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Agenda AI Nl

Nieuwe uitleg begrip ‘overtreder’

Vleermuizen en spouwmuurisolatie

Aanvullen vergunningaanvraag

(Bouw)vergunning onder Omgevingswet

Huur woonruimte - oneerlijk huurprijswijzigingsbeding

Huur hotel - asielopvang - strijd met bestemming - belangenafweging

Huur winkelruimte - onderhuur - tekortkoming onderverhuurder - berekening
schade

8. Huur cafetaria/snackbar - COVID
9. HR Didam - gevolgen
10. Publiek- versus privaatrecht

NoUuhRwWNRE
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Publiek- versus privaatrecht (1) AIM

Hoe zat het ook al weer?

» Mag ondanks een publiekrechtelijke regeling, toch gebruik worden gemaakt van een
privaatrechtelijke bevoegdheid?

> Niet als er sprake is van een onaanvaardbare doorkruising:
= Inhoud en strekking publiekrechtelijke regeling;

= De wijze waarop en mate waarin in het kader van die regeling de belangen
van de burgers zijn beschermd; en

= Kan een vergelijkbaar resultaat worden bereikt door gebruik te maken van de
publiekrechtelijke weg; dan is dit een belangrijke aanwijzing dat er geen
plaats is voor de privaatrechtelijke weg.
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Publiek- versus privaatrecht (2) AIM

HR Amsterdam/ Geschiere (HR 5 juni 2009, ECLI:NL:HR:2009:BH7845):

“Nu de Gemeente aan [verweerder] een publiekrechtelijke vergunning heeft verleend tot
het innemen van een staanplaats op de locatie waarvan de Gemeente eigenaar is, heeft
zij bij de uitoefening van haar bevoegdheid als eigenaar van de desbetreffende grond tot
het al of niet verlenen van privaatrechtelijke toestemming tot uitgangspunt te nemen dat
[verweerder] door de verlening van de vergunning is gerechtigd tot het gebruik van de
locatie overeenkomstig de vergunning. Daarom levert een weigering door de Gemeente
van die toestemming aan [verweerder] voor het door hem beoogde gebruik van de
locatie overeenkomstig de vergunning, misbruik van bevoegdheid op, tenzij sprake is
van zo zwaarwegende belangen die zich verzetten tegen dat gebruik dat niet gezegd kan
worden dat de Gemeente wegens onevenredigheid tussen haar belang bij weigering en
het belang van [verweerder] niet tot die weigering heeft kunnen komen."”
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Publiek- versus privaatrecht (3) AIM

Hoge Raad, 31 maart 2023, ECLI:NL:HR:2023:497

« Woonark ligt in openbaar water en is planologisch toegestaan.

« Gemeente is bereid om een huurovereenkomst met de eigenaar van de woonark te
sluiten, maar dat wilde deze eigenaar niet.

« Eigenaar van aanpalende grond is niet (langer) bereid om de eigenaar van de
woonark toegang te verschaffen.

« De Gemeente heeft de eigenaar van de woonark vervolgens gesommeerd de locatie
te ontruimen omdat onrechtmatige inbreuk wordt gemaakt op het eigendomsrecht
van de Gemeente.

« Eigenaar woonark stelt dat de Gemeente daarmee de Wet op de ruimtelijke ordening,
op grond waarvan de aanwezigheid van de woonark was toegestaan, op
onaanvaardbare wijze heeft doorkruist, althans misbruik van haar bevoegdheden
heeft gemaakt.
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Publiek- versus privaatrecht (4) AIM

Oordeel Hof:

« In eerste instantie heeft de Gemeente de situatie geaccepteerd en is de Gemeente
niet opgekomen tegen de inbreuk op haar eigendomsrecht.

» Pas nadat er een geschil met een buurman ontstond en de gemeenteraad de situatie
ter plaatse planologisch wilde wijzigen, is de Gemeente zich op haar positie als
eigenaar gaan beroepen. Dit, niet om haar belangen als eigenaar te beschermen,
maar om te voorkomen dat de woonark onder het overgangsrecht zou gaan vallen.

« Op grond van het publiekrecht zou de woonark, ondanks gewijzigde planologische
inzichten, onder het overgangsrecht vallen en dus mogen blijven liggen.

« De Gemeente zet haar privaatrechtelijke bevoegdheden in om de werking van het
publiekrechtelijke overgangsrecht illusoir te maken.

« De Gemeente heeft daarmee misbruik van haar bevoegdheid gemaakt.
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Publiek- versus privaatrecht (5) AIM

Oordeel Hoge Raad:

« De aanwezigheid van de woonark was in planologisch opzicht toegestaan, maar
daarvoor was geen publiekrechtelijke toestemming gegeven.

« De planologische bestemming met het daaraan verbonden overgangsrecht laat de
rechten van de Gemeente als eigenaar van het waterperceel jegens de eigenaar van
de woonark onverlet. De Gemeente mocht haar eigenaarsbevoegdheden ook inzetten

om publiekrechtelijke belangen te behartigen.
« Het arrest van het Hof wordt vernietigd.
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Publiek- versus privaatrecht (6) AIM

Hof Den Haag, 21 maart 2023 (ECLI:NL:GHDHA:2023:469):

« Fastned exploiteert verschillende oplaadpunten op verzorgingsplaatsen langs
snelwegen en wil op deze locaties ook ‘aanvullende voorzieningen’ gaan exploiteren.

« Fastned heeft daar inmiddels (na verschillende procedures) een vergunning voor
verkregen.

+ De Staat weigert echter de privaatrechtelijke toestemming, die ook nodig is omdat de
Staat eigenaar is van de locaties, te verlenen. Het belang van de Staat daarbij is dat
Zij de opbrengsten van de veiling van concessies voor brandstofverkooppunten wenst
te beschermen. Gelet op afspraken met zittende concessiehouders zou de Staat
gehouden kunnen zijn om schade te vergoeden die deze concessiehouders zouden
lijden als gevolg van meer concurrentie.
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Publiek- versus privaatrecht (7) AIM

Oordeel rechtbank:

» Het categorisch weigeren van toestemming voor aanvullende voorzieningen levert
misbruik op van de eigendomsbevoegdheid van de Staat.

« De Staat heeft aan Fastned een publiekrechtelijke vergunning verleend en had bij de
uitoefening van diens eigendomsbevoegdheden tot uitgangspunt moeten nemen dat
Fastned gerechtigd is tot gebruik van de locatie overeenkomstig die vergunning.

« Dat is slechts anders indien zwaarwegende belangen zich tegen dit gebruik zouden
verzetten, hetgeen niet aan de orde is, aldus de rechtbank.
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Publiek- versus privaatrecht (8) AIM

Oordeel Hof:

« Voor de toepassing van het arrest Amsterdam/Geschiere is het, anders dan de
rechtbank heeft geoordeeld, van belang of het private belang om te weigeren, in de
publiekrechtelijke procedure al is gewogen.

« Dat is hier niet gebeurd en daarom brengt de aanwezigheid van de vergunning niet
met zich mee dat privaatrechtelijke toestemming niet mag worden geweigerd.

« Het Hof is daarom van oordeel dat de Staat gebruik mocht maken van haar
privaatrechtelijke bevoegdheid en dat van misbruik van omstandigheden geen sprake
is.

« Deze bevoegdheid is echter niet onbegrensd. De grens moet worden getrokken daar
waar strijdigheid is met de algemene beginselen van behoorlijk bestuur of misbruik
van recht.
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Publiek- versus privaatrecht (9) AIM

Hof Arnhem-Leeuwarden, 1 november 2022 (ECLI:NL:GHARL:2022:9289):

 Gemeente Utrecht stelt in een anterieure overeenkomst privaatrechtelijke eisen aan
de huurprijs van sociale en middendure huurwoningen.

* MidNed stelt dat hiervoor geen wettelijke grondslag is en als deze grondslag er al zou
zijn, de gemeente met het opnemen van het huurprijzenbeding, deze
publiekrechtelijke regeling op onaanvaardbare wijze zou hebben doorkruist, althans
misbruik van bevoegdheid zou hebben gemaakt omdat het huurprijzenbeding is
opgenomen uit het oogpunt van woonruimteverdeling en niet vanuit een goede
ruimtelijke ordening.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Publiek- versus privaatrecht (10) AIM

Oordeel Hof:

« Artikel 6.24 Wro biedt naar het oordeel van het hof een toereikende wettelijke
grondslag voor het huurprijzenbeding. Het stond partijen vrij om te contracteren over
het verhaal van grondexploitatiekosten.

« Daarbij geldt dat uit de parlementaire geschiedenis volgens het Hof volgt dat de
gemeente en de initiatiefnemer via het privaatrechtelijke spoor in beginsel
verdergaande afspraken kunnen maken dan via het publiekrecht mogelijk is. Er is dus
geen sprake van een onaanvaardbare doorkruising.

« Daarnaast heeft het huurprijzenbeding ruimtelijke relevantie omdat er
woningbouwdifferentiatie mee wordt nagestreefd. Het stond de gemeente vrij om als
voorwaarde voor planologische medewerking over maximumprijzen te contracteren.
Geen misbruik van bevoegdheid.
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Bij vragen AI Nl
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