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Nieuwe lijn verschoonbaarheid AIM

College van Beroep voor het bedrijfsleven 30-01-2024 (ECLI:CBB:2024:31):

Casus:

« Besluit vaststellen Covid-subsidie voor vaste lasten door Minister van EZ op
lager bedrag dan hotel wenste.

- Hotel maakte te laat bezwaar en werd niet-ontvankelijk verklaard.
« CBb verklaarde beroep eerst kennelijk ongegrond.

« Hotel komt in verzet.

« Verwezen naar grote kamer.

« Conclusie raadsheer advocaat-generaal Widdershoven
(ECLI:NL:CBB:2023:476).
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Wettelijke termijn bezwaar/beroep AIM

Artikel 6:7 Algemene wet bestuursrecht:

De termijn voor het indienen van een bezwaar- of beroepschrift bedraagt zes
weken.

Artikel 6:11 Algemene wet bestuursrecht:

Ten aanzien van een na afloop van de termijn ingediend bezwaar- of
beroepschrift blijft niet-ontvankelijkverklaring op grond daarvan achterwege
indien redelijkerwijs niet kan worden geoordeeld dat de indiener in verzuim is
geweest.
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Twee te beoordelen aspecten AIM

Wanneer kan redelijkerwijs niet worden geoordeeld dat indiener in verzuim is?

1. Kan termijnoverschrijding aan indiener worden toegerekend?
o Zo0 ja, dan niet verschoonbaar.

2. Zo nee; is het bewaar-/beroepschrift alsnog zo spoedig als dit
redelijkerwijs kon worden verwacht ingediend?

o Zo ja, dan verschoonbaar.
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Toerekening? AIM

Mogelijke situaties waarin termijnoverschrijding niet wordt toegerekend:

> Als dit het gevolg is van bijzondere omstandigheden die de indiener
betreffen.

» Als dit is veroorzaakt door handelen of nalaten van het bestuursorgaan.

» Mogelijk wegens andere redenen.
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Nieuwe lijn - bijzondere omstandigheid A [ M

« Op het individuele geval gerichte, contextuele benadering / maatwerk.

« Denk aan:

. Persoonlijke omstandigheden, zoals psychisch onvermogen, ernstige ziekte of ongeval van
de indiener of ziekte of overlijden naasten.

. Externe omstandigheden die voor overbelasting of stress zorgen, zoals een natuurramp,
een besmettelijke dierziekte op een bedrijf of een brand in woning of bedrijfspand.

 Minder snel toerekenbaarheid aannemen. Gelegenheid geven om toe te
lichten

« Rekening houden met hoedanigheid indiener (burger of onderneming) en
partijenconstellatie (wel/niet derden met tegengesteld belang).
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Spoedig ingediend? AI N{

« Was: bezwaar/beroep moest alsnog binnen 2 weken worden ingediend na
bekendheid met besluit.

« Nieuwe lijn: wordt 6 weken.
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Oordeel CBb over hotel AI N{

« Bezwaar is ca. een maand te laat ingediend.
« Hotel wees op zorgen en stress als gevolg van coronapandemie en de
watersnoodramp in Valkenburg in de zomer van 2021.
« CBb:
o Coronapandemie was al tijd bezig en watersnoodramp van half jaar
ervoor.
o Hotel geen eenmanszaak, maar onderdeel van groep van
ondernemingen.
o Termijnoverschrijding wordt toegerekend.
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Aandachtspunten AI Nl

« Meer ruimte voor bezwaren/beroepen die te laat zijn ontvangen.
« Gevolgen voor rechtszekerheid.
« Onderdeel van bredere ontwikkeling (‘burger perspectief’).

« Zie ook wetsvoorstel ‘Wet versterking waarborgfunctie Awb’ (in consultatie
vanaf 1-2-2024 t/m 31-7-2024).
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Overgangsrecht bestemmingsplan AIM

Raad van State 17-1-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:45):

Op 1 januari 2024 zijn de Omgevingswet en de Invoeringswet Omgevingswet
in werking getreden. Op grond van artikel 4.6, derde lid, van de
Invoeringswet Omgevingswet blijft op een beroep tegen een besluit tot
vaststelling van een bestemmingsplan waarvan het ontwerp voor het
tijdstip van inwerkingtreding van de Omgevingswet ter inzage is
gelegd het recht zoals dat gold onmiddellijk vodr dat tijdstip van toepassing
tot het bestemmingsplan onherroepelijk is.
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Overgangsrecht omgevingsvergunning A M

Raad van State 10-1-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:41):

Op 1 januari 2024 zijn de Omgevingswet en de Invoering Omgevingswet in
werking getreden. Als een aanvraag om een omgevingsvergunning is
ingediend voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Omgevingswet
blijft op grond van artikel 4.3, aanhef en onder a, van de Invoeringswet
Omgevingswet het recht zoals dat gold onmiddellijk voor dat tijdstip van
toepassing tot het besluit op die aanvraag onherroepelijk wordt, met
uitzondering van artikel 3.9, derde lid, eerste zin, van de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (hierna: de Wabo).
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Overgangsrecht last onder dwangsom AI N{

ABRVS 17-1-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:113):

Op 1 januari 2024 zijn de Omgevingswet en de Invoeringswet Omgevingswet
in werking getreden. Als voor het tijdstip van inwerkingtreding van de
Omgevingswet een overtreding heeft plaatsgevonden, is aangevangen of het
gevaar voor een overtreding klaarblijkelijk dreigde, en voor dat tijdstip een
last onder dwangsom is opgelegd voor die overtreding of dreigende
overtreding, blijft op grond van artikel 4.23, eerste lid, van de Invoeringswet
Omgevingswet op die opgelegde last onder dwangsom het recht zoals dat
gold onmiddellijk voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Omgevingswet
van toepassing tot het tijdstip waarop de last volledig is uitgevoerd, de
dwangsom volledig is verbeurd en betaald, of de last is opgeheven.
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Overgangsrecht handhavingsverzoek AIM

ABRVS 17-1-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:140):

Op 1 januari 2024 zijn de Omgevingswet en de Invoeringswet Omgevingswet
in werking getreden. Als een verzoek om handhaving van de Wet algemene
bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo) is ingediend voor het tijdstip van
inwerkingtreding van de Omgevingswet blijft op grond van artikel 4.3, aanhef
en onder a, van de Invoeringswet Omgevingswet het recht zoals dat gold
onmiddellijk voor dat tijdstip van toepassing tot het besluit op die aanvraag
onherroepelijk wordt.

Het verzoek om handhaving van de Wabo is gedaan op 21 augustus 20109.
Dat betekent dat in dit geval de Wabo, zoals die gold voor 1 januari 2024,
van toepassing blijft.
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Eén omgevingsplan per gemeente AIM

« Sinds 1-1-2024 heeft iedere gemeente één omgevingsplan, dat bestaat uit
een tijdelijk en een nieuw deel.

- Raadplegen via: https://omgevingswet.overheid.nl/regels-op-de-kaart/

- Tijdelijk deel omgevingsplan: alle oude ruimtelijke plannen, zoals
bestemmingsplannen, uitwerkingsplannen, maar ook
voorbereidingsbesluiten.

 Nieuwe deel omgevingsplan: per 1-1-2024 de bruidsschat in hoofdstuk 22
van elk omgevingsplan.

« Tot 1-1-2032 om tijdelijke deel naar nieuwe deel om te zetten.
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Globale inhoud eerste wijzigingsplannen AI 1\/{

« Casco opbouw van nieuwe deel omgevingsplan.

o  Zoals hoofdstukindeling en - in Amsterdam - ook generieke regels over functies, zonder
dat die functies al aan locaties zijn toegewezen.

« Omzetten regels Bruisschat naar nieuwe deel.

o Hierbij gaat het om diverse milieuregels, maar ook om de bouwvergunningplicht en regels
over vergunningvrije bouwwerken.

« Omzetten en aanpassen regels (Chw-)bestemmingsplan naar nieuwe deel.

o In Utrecht worden regels uit het Chw-bestemmingsplan ‘Algemene regels Utrecht’
omgezet naar het omgevingsplan.
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Procedure wijzigen omgevingsplan AI N[
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Wettelijke kader beleidsregels AIM

Artikel 1:3, lid 4 Algemene wet bestuursrecht:

Onder beleidsregel wordt verstaan: een bij besluit vastgestelde algemene
regel, niet zijnde een algemeen verbindend voorschrift, omtrent de afweging
van belangen, de vaststelling van feiten of de uitleg van wettelijke
voorschriften bij het gebruik van een bevoegdheid van een bestuursorgaan.

Artikel 4:84 Algemene wet bestuursrecht:

Het bestuursorgaan handelt overeenkomstig de beleidsregel, tenzij dat voor
een of meer belanghebbenden gevolgen zou hebben die wegens bijzondere
omstandigheden onevenredig zijn in verhouding tot de met de beleidsregel te
dienen doelen.
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Casus kamergewijze verhuur Waalwijk ~ A [ M

Raad van State 29-11-2023 (ECLI:NL:RVS:2023:4421):

« Omgevingsvergunning binnenplanse afwijking bestemmingsplan voor
kamergewijze verhuur aan 16 personen.

« Afwijkingsvoorwaarde in planregels: er moet worden voldaan aan de
toepasselijke 'Beleidsregels huisvesting arbeidsmigranten’.

« 15-5-2019: 3¢ wijziging Beleidsregels vastgesteld.

« 12-9-2019: motie raad aangenomen over voor aanvrager ongunstige
aanpassing Beleidsregels.

« 16-9-2019: omgevingsvergunning in bezwaar in stand gelaten.

« 24-9-2019: 4¢ wijziging Beleidsregels vastgesteld.
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Welke beleidsregels toepassen? AIM

Raad van State:

« Uitgangspunt toepassen recht zoals geldt bij het nemen van het besluit (op
bezwaar).

- Ten tijde van besluit op bezwaar (16-9-2019) gold 3¢ wijziging.

« Rechtbank ten onrechte geoordeeld dat de voorgenomen beleidswijziging
een bijzondere omstandigheid is die maakt dat van Beleidsregels moest
worden afgeweken.
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Zie ook AI Nl

Raad van State 15-11-2023 (ECLI:NL:RVS:2023:4245):

« Bestemmingsplan “"De Geesten” van Oegstgeest.

« Raad niet getoetst aan Structuurvisie Oegstgeest 2005-2020 (vastgesteld op
30-6-2005), want achterhaald / verouderd.

« In plaats daarvan is getoetst aan een meer actuele gebiedsvisie, met
specifiek beleid voor dit gebied.
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Beleidsregel toepassen? AI N{

Raad van State:

Structuurvisie is een beleidsregel als bedoeld in artikel 4:84 Awb.

Structuurvisie is niet ingetrokken of vervangen en geldt dus nog steeds.

Bij afwijken van een beleidsregel inzichtelijk motiveren welke
omstandigheden maken dat vasthouden aan beleid onevenredig is.

In dit geval gelet op lange tijdsverloop (> 16j) en vaststelling van specifiek
beleid in de gebiedsvisie voldoende motivering voor afwijking.
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Wanneer bijzondere omstandigheid? AIM

Raad van State 27-12-2023 (ECLI:NL:RVS:2023:4856):

« Het bestuursorgaan moet aan de hand van alle omstandigheden van het
geval nagaan of zich bijzondere omstandigheden voordoen in de zin van
artikel 4:84 Awb die maken dat het handelen in overeenstemming met de
beleidsregel gevolgen heeft die onevenredig zijn in verhouding tot de met
de beleidsregel te dienen doelen.

« Omstandigheden die bij het opstellen van een beleidsregel zijn
verdisconteerd, dan wel moeten worden geacht te zijn verdisconteerd,
kunnen niet alleen al daarom buiten beschouwing worden gelaten.
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Bijzondere omstandigheden Waalwijk AIM

In de Waalwijkse zaak gaat het mis voor aanvrager:

« In beroep aannemelijk gemaakt dat sprake is van ernstige overlast op
gebied van geluid, parkeren, afval en verstoring openbare orde.

« Overlast houdt verband met aard activiteit en situering woning, die niet
geschikt is om door zoveel personen te worden bewoond.

« Geen kwestie van handhaving (vergunningvoorschriften bieden onvoldoende
waarborgen voor goed woon- en leefklimaat).

« Onder deze omstandigheden is handelen in overeenstemming met
Beleidsregels onevenrediqg.
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Indexatie - bedrijfsruimte AIM

« In ROZ huurovereenkomsten - indexatieformule conform CBS.

« Indexatie per jan ‘23 - 14,5%.

« Is dit een onvoorziene omstandigheid (vanwege oorlog Oekraine/hoge
energieprijzen)?

« Medio 2023 veranderde het CBS de formule - echter niet met
terugwerkende kracht.

« Is het naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar dat
de ‘oude’ methode (leidt tot 14,5%) wordt toegepast, of zou de ‘nieuwe’
methode (circa 7%) met terugwerkende kracht moeten worden toegepast?

« Er wordt verschillend over gedacht:
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Indexatie - bedrijfsruimte AIM

Rb Den Haag, 4 mei 2023 (ECLI:NL:RBDHA:2023:8786)

« Kort geding, geen onvoorziene omstandigheden - Ktr oordeelt dat vaststaat dat de
‘oude’ berekeningsmethode van CBS niet meer adequaat is vanwege nieuwe
berekeningsmethode - partijen moeten met elkaar in overleg treden - vordering van
verhuurder wordt afgewezen - huurder gelijk.

Rb Den Haag, 29 juni 2023 (ECLI:NL:RBDHA:2023:10394)

« Bodemzaak, verhuurder verhoogt de huurprijs met 14,5% o0.g.v. indexbepaling in
huurovereenkomst — geen onvoorziene omstandigheden - naar maatstaven van
redelijkheid en billijkheid niet onaanvaardbaar — ‘normaal’ ondernemingsrisico voor
huurder (doorbelasting aan consument!?) — verhuurder gelijk.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Indexatie - bedrijfsruimte AIM

Rb Gelderland, 25 oktober 2023 (ECLI:NL:RBGEL:2023:5905)

Bodemzaak — geen onvoorziene omstandigheden (verhuurder bepleit dat het sowieso
voorzien is, vanwege de bepaling in ROZ AB dat waarborgsom ook moet worden
verhoogd biﬂ' een verhoging van meer dan 10% van de oorspronkelijke huurprijs -
gaat natuurlijk niet op — in casu een verhogin? in een jaar van 14,5%) -
terughoudendheid — verhuurder gelijk — opvallend geen enkele aandacht aan
‘oude/nieuwe’” methode CBS.

RB Rotterdam, 3 november 2023 (ECLI:NL:RBRQOT:2023:10295)

Bodemzaak — ktr: niet alleen kijken naar 2023, maar ook wat voor effect het heeft op
2024 - alleen aanpassing 2023 gevorderd door huurder — nu niet voor 2024 zal dit
voor verhuurder voor 2024 negatieve effecten hebben - 2x nwe methode (circa 7 &
7) - 2x oude methode (circa 14 & 0,21) - per saldo op jan ‘24 hetzelfde - verhuurder
gelijk — NB, ktr staat wel open voor matiging index in periode jan ‘23 & ‘jan '24.
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Indexatie - bedrijfsruimte AIM

Rb Midden-Nederland, 10 januari 2024 (ECLI:NL:RBMNE:2024:52)

+ Bodemzaak - vergelijkbaar als Rb Rot’'dam 3 november 2023 - het onverkort
vasthouden aan de ‘oude’ rekenmethode is naar maatstaven van redelijkheid en
billijkheid onaanvaardbaar — huurder gelijk — echter toewijzen leidt tot onredelijk
onaanvaardbaar resultaat voor verhuurder in 2024 - ktr gelast comparitie teneinde
minnelijke regeling te beproeven.

Rb Oost-Brabant, 11 januari 2024 (ECLI:NL:RBOBR:2024:61)

« Bodemzaak - verhoging van 14,5% naar maatstaven van redelijkheid en
billijkheid niet onaanvaardbaar — opvallend, geen verwijzing naar ‘oude’/nieuwe’
CBS rekenmethode - verhuurder gelijk.
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Indexatie - bedrijfsruimte AIM

Rb Amsterdam, 18 januari 2024 (ECLI:NL:RBAMS:2024:193)

« Bodemzaak - een nieuwe variant — huurprijs zou hier (andere
formule/maandindexcijfer en basisjaar) leiden tot een verhoging van 10,3% per jan
‘23. Hoogstwaarschijnlijk vanwege de rechtspraak die er al was, bood verhuurder een
2% korting aan voor 2023. Huurder meent dat zij slechts de kerninflatie (zonder
energie en voedsel) verschuldigd is (3,7%). Met dat laatste gaat de ktr niet mee.
Geen enkele reden om daarbij aan te sluiten - niet overeengekomen. Vigns nwe
methode zou inflatie uitkomen tussen 7.4 — 8,6%. Dus 2% korting komt uit binnen
die bandbreedte. Echter, ktr: dit biedt geen soelaas, omdat hogere inflatie van 10.3%
doorwerkt in opvolgende jaren. Conclusie: huurverhoging van 10,3% kan niet in
stand blijven. Ktr beslist zelf dat de verhoging 8% wordt.
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Indexatie - woonruimte AI N{

Indexeringsclausule in huidige ROZ woonruimte model (geliberaliseerd):

“Indien het gehuurde zelfstandige woonruimte met een geliberaliseerde huurprijs voor
woonruimte betreft, is het onder 5.1 gestelde niet van toepassing. In dat geval wordt de
huurprijs voor het eerst per ................... . en vervolgens jaarlijks aangepast
overeenkomstig het gestelde in artikel 16 van de algemene bepalingen. Bovenop en
gelijktijdig met de jaarlijkse aanpassing overeenkomstig artikel 16 van de algemene
bepalingen, heeft de verhuurder het recht om de huurprijs te verhogen met maximaal
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Indexatie - woonruimte AI N{

Rb Amsterdam, 11 januari 2024 (ECLI:NL:RBAMS:2024:129)

« Voornemen tot vernietiging huurverhogingsbeding als zijnde oneerlijk in de zin van de
Europese richtlijn oneerlijke bedingen; prejudiciéle vragen aan de Hoge Raad in twee
zaken:

- enerzijds de vraag of het desbetreffende beding oneerlijk is en welke maatstaven of
gezichtspunten ter beoordeling daarvan van belang zijn,

- anderzijds over reikwijdte en gevolgen van de vernietiging van dit beding, onder meer
over de mogelijkheid tot splitsing tussen het oneerlijke en eerlijke deel in het beding,
terugwerkende kracht van de vernietiging, de mogelijkheid van verrekening van de
betaalde huurverhogingen met een gevorderde huurachterstand, verjaring of andere
mogelijkheid tot beperking van de terugvordering; verstekzaak (verstek inmiddels
gezuiverd).
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Indexatie - woonruimte AI N{

 Vraag 1A

a) Kan een dergelijke bepaling die voorziet in een extra verhoging worden
aangemerkt als een oneerlijk beding als bedoeld in de Richtlijn
(93/13/EEG)?

b) Wat zijn bij de beoordeling daarvan toe te passen maatstaven, althans
welke gezichtspunten zijn daarbij van belang?

« Vraag 1B

Moet een dergelijke beding dan in zijn geheel worden vernietigd?
NB - deze ktr vindt van wel: het moet een afschrikkende werking hebben.
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 Vraag 2

Indien er sprake is van een oneerlijk beding en dat beding moet worden
vernietigd, betekent dit dat dit beding geacht moet worden nooit te hebben
bestaan?

Ktr: Consument moet in de positie worden gesteld waarin hij zonder beding
Zou zijn geweest.

 Vraag 3
Wat meer procesrechtelijke aspecten — laat ik voor nu buiten beschouwing.
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« Vraag 4

Heeft de verhuurder de mogelijkheid om zich op verjaring te beroepen (indien
de vragen 1 & 2 positief worden beantwoord) en zo ja wanneer vangt die
termijn dan aan?

Ktr: Uit uitspr Hv] EU 10 juni 2021, ECLI:EU:C:2021:470 blijkt dat er geen
verjaringstermijn mag gelden voor de vordering tot vernietiging van het
oneerlijke beding, maar dit kan wel voor de vordering tot terugbetaling.

Verjaringstermijn van 5 jaar zou kunnen (3:309 BW), echter wanneer gaat
het in? Nu hoogstwaarschijnlijk nog niet .... Desastreuze gevolgen voor
verhuurders. Eén escape:
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« Vraag 5

Indien verhuurder zich niet op verjaring kan beroepen, is er dan sprake van
een zeer uitzonderlijk geval als bedoeld in r.o. 59 van de uitspraak van Hv] EU
21 maart 2013, ECLI:C:EU:2013:180 (RWE Vertrieb), dat aanleiding geeft om
op grond van de rechtszekerheid de periode waarover terugbetaling
gevorderd kan worden te beperken, ofwel is toewijzing van een
terugvordering over de gehele huurperiode als een onevenredige sanctie aan
te merken?

Opvallend wat mist in de vragen: is het een kernbeding? Ktr gaat er vanuit
dat een huurprijsverhogingsbeding geen kernbeding is, dat kun je je
afvragen.
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Burenrecht (1) AIM

Boek 5 BW:

> Titel 3 (artikel 5:20 t/m 5:36 BW): eigendom van onroerende zaken

> Titel 4 (artikel 5:37 t/m 5:59 BW): bevoegdheden en verplichtingen van
eigenaars van naburige erven



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Burenrecht (2) AIM

Rechtbank Amsterdam d.d. 17-08-2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:5443:

Is voor het aanbrengen van balkons boven de grond van een ander
toestemming nodig?
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Burenrecht (3) AIM

Rechtbank Amsterdam d.d. 17-08-2023, ECLI:NL:RBAMS:2023:5443:

« Ja, op grond van artikel 5:21 lid 1 BW in beginsel wel;

« Tenzij (lid 2) de eigenaar geen belang heeft om zich tegen een dergelijk
gebruik van zijn grond te verzetten. Het eigendomsrecht op de ruimte
boven een oppervlakte is niet absoluut;

« Bovendien, wegneming is op grond van artikel 5:54 lid 1 BW niet aan de
orde als de eigenaar van de balkons door wegneming van het uitstekende
deel onevenredig veel zwaarder wordt benadeeld dan de eigenaar van het
erf door handhaving daarvan;

« Let wel: indien de balkons uitzicht bieden en zich binnen twee meter van
de erfgrens bevinden, geldt het verbod van artikel 5:50 BW.
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Burenrecht (4) AIM

Hof Amsterdam d.d. 18-10-2022, ECLI:NL:GHAM:2022:2965:

« QOprichting van een nieuw bedrijfspand van 8 meter hoog op 1 meter
afstand van een bestaand bedrijfspand, veroorzaakt een sterke reductie
van de lichtinval. Is er sprake van onrechtmatige hinder?

« Op grond van artikel 5:37 BW is hinder onrechtmatig wanneer sprake is
van het verspreiden van trillingen, rumoer, rook, stank of gassen, het
wegnemen van licht of lucht ten opzichte van andere erven.
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Burenrecht (5) AIM

Hof Amsterdam d.d. 18-10-2022, ECLI:NL:GHAM:2022:2965:

Hof: of de hinder die wordt ondervonden door de dichte nabijheid van het
nieuwe pand onrechtmatig is op grond van artikel 5:37 BW en derhalve
afbraak en/of schadevergoeding rechtvaardigt, is afhankelijk van de aard,
ernst en duur van de hinder en de daardoor veroorzaakte schade, met
inachtneming van de (plaatselijke) omstandigheden van het geval.
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Burenrecht (6) AIM

Rechtbank Zeeland-West-Brabant d.d. 16-08-2023,
ECLI:NL:RBZWB:2023:5713:

- Eiser ondervindt geluidsoverlast van een onder zijn appartement gelegen
Aldi supermarkt; de maximale geluidsniveaus uit het Activiteitenbesluit en
het Bouwbesluit worden overschreden. Dat geldt ook voor de
geluidsniveau uit de zogenaamde “Vercammen-curve” .

« Toen eiser zijn appartement kocht was de Aldi supermarkt al aanwezig.
« Geluidsoverlast onrechtmatig?
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Rechtbank Zeeland-West-Brabant d.d. 16-08-2023,
ECLI:NL:RBZWB:2023:5713:

« Er is sprake van objectieve geluidsoverlast, nu verschillende normen
worden overschreden;

« De ernst van de hinder is dusdanig dat eiser deze hinder niet hoefde te
verwachten;

 De rechtbank wijst zowel materiéle schade (verminderd woongenot) als
immateriéle schade vanwege de persoon van eiser (omdat er sprake is van
jarenlange geluidsoverlast) toe.
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Burenrecht (8) AIM

Hof Arnhem-Leeuwarden d.d. 17-10-2023, ECLI:NL:GHARL:2023:8729:

« Appellanten wensen een aanbouw te realiseren aan hun keuken, die
doorloopt tot aan de buitenmuur van de woning van geintimeerde en
daaraan ook is bevestigd. De aanbouw beschikt gedeeltelijk niet over een
eigen zelfstandige buitengevel; de buitenmuur van geintimeerde
functioneert (gedeeltelijk) als zodanig;

« Geintimeerde maakt zich zorgen over (geluid)overlast;

« In het bestemmingsplan is opgenomen dat de afstand van aan- en
uitbouwen en bijgebouwen tot aan de perceelgrenzen 0 of ten minste 1
meter bedraagt.

« Is de aanbouw onrechtmatig?
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Hof Arnhem-Leeuwarden d.d. 17-10-2023, ECLI:NL:GHARL:2023:8729:

« De voorzieningenrechter vindt van wel in verband met de bepalingen uit het
bestemmingsplan en het zogenaamde “ladderrecht”.

« Hof: de regels uit het bestemmingsplan zijn voor deze civielrechtelijke
rocedure niet zozeer relevant en het ladderrecht dat volgt uit artikel 5:56 BW
oudt - anders dan de voorzieningenrechter oordeelde - geen

erfdienstbaarheid in om een strook grond naast de zijgevel van het pand
onbebouwd te laten;

 De wijze waarop de aanbouw is gerealiseerd, waardoor de zijgevel van

geintimeerde mandelig is geworden en het feit dat er zonder toestemming in de
zijgevel van geintimeerde is geboord, is wel onrechtmatig. Appellanten dienen
de aanbouw zo aan te passen dat de aanbouw beschikt over een volwaardige
eigen zijgevel met voldoende waarborgen tegen geluidsoverlast en
vochtproblemen.
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Vertrouwensbeginsel/ toezegging (1) AIM

Hof ‘s-Hertogenbosch d.d. 01-08-2023, ECLI:NL:GHSHE:2023:2515:

« Campinghouder is in overleg getreden met de gemeente over de
huisvesting van arbeidsmigranten;

« In een gespreksverslag van een bijeenkomst tussen de campinghouder,
twee wethouders en twee ambtenaren is onder ‘afspraken’ opgenomen dat
de chalets gebruikt mogen worden voor de huisvesting van
arbeidsmigranten, zonder dat hieraan een maximum is verbonden. De
huisvesting van 352 tot 375 arbeidsmigranten is mogelijk;

 In het bestemmingsplan wordt (na protest van de buurt) vervolgens wel
een maximum aan het aantal arbeidsmigranten verbonden (namelijk in
eerste instantie max. 225 en daarna max. 300).
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Vertrouwensbeginsel/ toezegging (2) AIM

Hof ‘s-Hertogenbosch d.d. 01-08-2023, ECLI:NL:GHSHE:2023:2515:

Hof: voor de vraag of er sprake is van een toezegging, sluit het hof aan bij de
door de bestuursrechter ontwikkelde maatstaf (ABRvS 29 mei 2019,
ECLI:NL:RVS:2019:1694).



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Vertrouwensbeginsel/ toezegging (3) AIM

Hof ‘s-Hertogenbosch d.d. 01-08-2023, ECLI:NL:GHSHE:2023:2515:

Van een toezegging is sprake als ambtenaren of derden, uitlatingen en/of
gedragingen hebben gedaan die bij de betrokkene redelijkerwijs de indruk
hebben kunnen wekken van een welbewuste standpuntbepaling van het
bestuur over de manier waarop een bevoegdheid al dan niet zal worden
uitgeoefend. Daarnaast is een vereiste dat de uitlating en/of gedraging op een
concrete situatie ziet.

Voor de beoordeling van de vraag of er sprake is van een toezegging komt het
minder aan op wat het bestuursorgaan bedoelde en is meer van belang hoe
de uitlating of gedraging bij een redelijk denkende burger overkomt. E€n van
de relevante aspecten daarbij is de deskundigheid van de betrokkene.
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Vertrouwensbeginsel/ toezegging (4) AIM

Hof ‘s-Hertogenbosch d.d. 01-08-2023, ECLI:NL:GHSHE:2023:2515:

Voor de vervolgvraag: “Is het overheidslichaam gehouden de toezegging na
te komen?”, sluit het Hof aan bij de maatstaf die de Hoge Raad daarvoor in
zijn arrest van 24 december 2021 (ECLI:NL:HR:2021:1957) heeft
geformuleerd.
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Vertrouwensbeginsel/ toezegging (5) AIM

HR 24 december 2021 (ECLI:NL:HR:2021:1957):

Uitgangspunt is dat:

het overheidslichaam gehouden is de toezegging na te komen;

II. het belang van degene die aanspraak maakt op nakoming zwaar
weegt, maar dat zwaarder wegende andere belangen, waaronder
belangen van derden of algemene belangen, aan nakoming in de
weg kunnen staan;

ITI. Hoe deze afweging uitvalt, is telkens afhankelijk van de
omstandigheden van het geval.
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Vertrouwensbeginsel/ toezegging (6) AIM

HR 24 december 2021 (ECLI:NL:HR:2021:1957):

Elementen die een rol spelen:

» Heeft het overheidsorgaan een alternatief en/of compensatie aangeboden?

» Heeft het overheidsorgaan slechts een financieel belang? Dan in beginsel
nakoming van de toezegging;

> Maar, het algemene belang bij een doelmatige besteding van publieke middelen
kan onder omstandigheden evenwel zo zwaarwegend zijn dat dit aan nakoming
van de toezegging in de weg staat. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn indien het
belang dat met de toezegging werd gediend door een wijziging van
omstandigheden zodanig is verminderd, dat de met de nakoming gemoeide
kosten in een onredelijke verhouding tot dat belang zijn komen te staan.
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