


MASTERCLASS VASTGOEDRECHT

27 maart 2025

2



Agenda

1. Participatie bij vergunningen Omgevingswet 

2. Stikstofdepositie en (intern) salderen

3. Privaatrechtelijke aandachtspunten stikstofdepositie

4. Onderbouwing afwijkingsvergunning

5. Spoedeisend belang in bestemmingsplanzaken

6. Beginselplicht tot handhaving & evenredigheidsbeginsel

7. Didam – II (voorlopige conclusies)

8. Collectieve warmte levering

9. Openbaar water
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Omgevingswet over participatie

• Voor alle aanvragen om omgevingsvergunning (van bouwen tot kap) geldt:

Artikel 7.4 Omgevingsregeling (Participatie)

Lid 1: Bij de aanvraag wordt aangegeven of burgers, bedrijven, 
maatschappelijke organisaties en bestuursorganen bij de voorbereiding van de 
aanvraag zijn betrokken.

Lid 2: Als burgers, bedrijven, maatschappelijke organisaties en 
bestuursorganen bij de voorbereiding van de aanvraag zijn betrokken, 
verstrekt de aanvrager bij de aanvraag gegevens over hoe zij zijn betrokken 
en wat de resultaten daarvan zijn.

• Dit is alleen een verantwoordingsplicht; nee is ook een antwoord !
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Let op: bij BOPA soms verplicht

• Maar let op: Bij omgevingsvergunning voor een BOPA kan participatie in 
sommige gevallen wel verplicht zijn:

Artikel 16.55 Omgevingswet (aanvraagvereisten)

Lid 7: De gemeenteraad kan gevallen van activiteiten aanwijzen waarin 
participatie van en overleg met derden verplicht is voordat een aanvraag om 
een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit 
waarvoor het college van burgemeester en wethouders bevoegd gezag is, kan 
worden ingediend.
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Dus: check per gemeente !

Bijvoorbeeld Amsterdam:

De gemeenteraad wijst alle aanvragen om een omgevingsvergunning voor een 
buitenplanse omgevingsplanactiviteit aan als gevallen waarin participatie van 
en overleg met derden verplicht is voordat een aanvraag om een 
omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit kan 
worden ingediend.

Bijvoorbeeld Diemen:

Een activiteit die niet past binnen de doelen van het omgevingsplan.

Het bouwen van meer dan één woning.

Etc.
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Hoe toetst de bestuursrechter?

• Nog vooral uitspraken van voorzieningenrechters van rechtbanken (in 
schorsingsprocedures).

• Voorzieningenrechters rechtbanken Gelderland en Amsterdam:

➢ Uitgangspunt: participatie door initiatiefnemer is vrijwillig.

➢ Voor de gevallen waarin participatie door gemeenteraad verplicht is 
voorgeschreven, heeft wetgever niet bepaald wanneer sprake is van 
(on)voldoende participatie.

➢ In die gevallen moet participatie wel enige betekenis hebben.

• Bereiken draagvlak = niet vereist.
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Uitleg bij verplichte participatie

• Omgevingsvergunning COA opvanglocatie 276 asielzoekers.

• Brief aan omwonenden en andere betrokkenen + informatieavond.

• Vz. rechtbank Gelderland 11-4-2024, ECLI:NL:RBGEL:2024:2126.

• Omgevingsvergunning festival Amsterdam.

• Contact met verschillende bedrijven, ondernemers en bewoners.

• Vz. rechtbank Amsterdam 25-7-2024, ECLI:NL:RBAMS:2024:4679.

• Omgevingsvergunning tijdelijke woonruimte statushouders.

• Gesprek met direct omwonende + e-mail contact met omwonenden.

• Vz. rechtbank Gelderland 29-8-2024, ECLI:NL:RBGEL:2024:5928.
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Uitleg bij vrijwillige participatie

• Omgevingsvergunning Carolinafestival in Dieren.

• Informatiebrief aan omwonenden.

• Vz. rechtbank Gelderland 23-8-2024, ECLI:NL:RBGEL:2024:5749.

• Omgevingsvergunning vervangen dak en verhogen nok (dakopbouw).

• Informeel rondje langs aantal buren.

• Vz. rechtbank Rotterdam 31-12-2024, ECLI:NL:RBROT:2024:13160.

• Omgevingsvergunning oprichten sportschool.

• Informatiebrief aan omliggende bedrijven met verzoek contact op te nemen bij 
vragen.

• Voorzieningenrechter: beter om actiever informatie en meningen op te halen; maar 
geen aanleiding voor schorsing want te herstellen in bezwaar.

• Vz. rechtbank Oost-Brabant 29-10-2024, ECLI:NL:RBOBT:2024:5114.

10



In praktijk: invullen op aanvraagformulier
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In praktijk: gemeente beoordeelt

• Gemeente toetst of aanvraag compleet is óók wat betreft participatie.

• Zo niet; kan gemeente om aanvulling aanvraag verzoeken (= schorsing 
beslistermijn).

• Verzoekt de gemeente géén aanvulling, dan is feit dat niet aan 
indieningsvereisten is voldaan géén reden voor vernietiging vergunning.

• Aldus Rechtbank Den Haag 11-3-2025, ECLI:NL:RBDHA:2025:3705.

• Indien beschikbaar, toetst gemeente aan eigen participatiebeleid.
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‘Stikstof’ in Omgevingswet - 1

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.

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.
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‘Stikstof’ in Omgevingswet - 2

• Géén zekerheid over uitblijven aantasting? 

• Wijziging omgevingsplan / project-vergunning toch mogelijk, indien succesvolle 
ADC-toets:

• Geen alternatieven.

• Nodig voor een dwingende reden van groot openbaar belang.

• Compenserende maatregelen.
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Het juridische moeras
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Raad van State 29-5-2019 
(ECLI:NL:RVS:2019:1603 en 1604)

Programmatische Aanpak Stikstof van tafel (PAS-
uitspraken)

Raad van State 20-1-2021 
(ECLI:NL:RVS:2021:71)

Géén vergunningplicht meer per 1-1-2020 voor 
intern salderen.

Raad van State 2-11-2022 
(ECLI:NL:RVS:2022:2022)

Bouwvrijstelling van tafel (Porthos-uitspraak).

Raad van State 14-2-2024 
(ECLI:NL:RVS:2024:625) 

Additionaliteitsvereiste bij extern salderen (GOL-
uitspraak).

Raad van State 2-10-2024 
(ECLI:NL:RVS:2024:3949) 

Stikstofregistratiesysteem van tafel.

Raad van State 18-12-2024 
(ECLI:NL:RVS:2024:4923 en 4924) 

Vergunningplicht voor intern salderen, inclusief 
additionaliteitsvereiste (Rendac-uitspraak)



Rendac-uitspraak (intern salderen)

• Wijziging rechtspraak: voor intern salderen is met terugwerkende kracht tot 1-
1-2020 natuurvergunning verplicht.

• Intern salderen niet meer in voortoets, maar in passende beoordeling.

• Daarbij geldt additionaliteitsvereiste: motiveren dat maatregel niet nodig is voor 
natuurverbetering.

• Overgangssituatie: Géén handhaving tot 1-1-2030 voor activiteiten:

o Die tussen 1-1-2020 en 1-1-2025 fysiek zijn gestart; 

o Die na 1-1-2025 nog in uitvoering zijn of nog worden geëxploiteerd; én 

o Waarvan op grond van de voorheen geldende rechtspraak over intern 
salderen mocht worden aangenomen dat geen natuurvergunning nodig 
was.
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Rendac-uitspraak (in- en extern salderen)

• Raad van State beperkt ruimte voor intern én extern salderen.

• Bij salderen wordt gekeken naar stikstofdepositie in referentiesituatie.

• Referentiesituatie wordt ontleend aan natuurvergunning of – vaak – aan 
milieutoestemming.

• RvS: 

o Bij milieutoestemming alleen salderen met stikstofdepositie van 
activiteiten die vergund én feitelijk aanwezig zijn.

o Salderen met niet-gebruikte (latente) ruimte in milieuvergunningen dus 
niet langer toegestaan.
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Gevolgen voor de praktijk

• Groot aantal partijen met terugwerkende kracht illegaal (want zonder vereiste 
vergunning).

• Ter illustratie: Noord-Brabant, waar volgens persbericht d.d. 27-2-2025:

o Afgelopen 5 jaar ruim 800 vergunningaanvragen afgehandeld die nu 
allemaal opnieuw vergunning moeten aanvragen.

o Daarnaast liggen er ruim 1.100 vergunningaanvragen waarop nog geen 
besluit was genomen.

o Daar bovenop nog 326 legalisatieverzoeken van PAS-melders

• Verschillende provincie (Gelderland, Overijssel) hebben loket voor 
vergunningverlening tijdelijk gesloten.
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Wat te doen?

1. Voortoets: kunnen significante negatieve effecten op voorhand op grond van 
objectieve gegevens worden uitgesloten?

• Berekening stikstofdepositie met AERIUS-calculator (bouw- én 
gebruiksfase).

• Eventueel aanpassen project.

2. Zo niet; passende beoordeling: zekerheid dat natuurlijke kenmerken niet 
worden aangetast?

• Bij inzet mitigerende maatregelen, zoals extern & intern salderen, 
gelden enkele voorwaarden, waaronder het additionaliteitsvereiste.

• Let ook op: provinciale beleidsregels.

3. Zo niet; ADC-toets.
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Privaatrechtelijke aandachtspunten - stikstof

“Wijziging rechtspraak: voor intern salderen is met terugwerkende kracht tot 1-1-
2020 een natuurvergunning verplicht”.

➢ Aandachtspunt 1: vergeet de omgevingsvergunning voor een Natura 2000 – 
activiteit niet te benoemen in vastgoedcontracten!

➢ Aandachtspunt 2: denk na over de timing/ planning. Wanneer is er – ook gelet op 
de capaciteitstekorten bij Provincies – duidelijkheid te verwachten over het al dan niet 
(onherroepelijk) verkrijgen van de vereiste omgevingsvergunning voor een Natura 
2000- activiteit?

➢ Aandachtspunt 3: er is een reëel risico dat de omgevingsvergunning voor een 
Natura 2000 – activiteit uiteindelijk niet wordt verkregen. Wat spreken partijen voor 
die situatie af? Ontbindingsrecht/ vergoeden van kosten/ terugvalscenario’s?
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Privaatrechtelijke aandachtspunten - stikstof

“Groot aantal bouwprojecten met terugwerkende kracht illegaal (want zonder vereiste 
vergunning)”.

Vragen: 

➢ Wat betekent dit voor reeds gesloten contracten, als daarin geen rekening is 
gehouden met het al dan niet (onherroepelijk) verkrijgen van de vereiste 
omgevingsvergunning Natura 2000- activiteit?

➢ Schending garantie/ (toerekenbare) tekortkoming? Rol van het overgangsrecht. Er 
wordt wellicht niet gehandhaafd op grond van het overgangsrecht, maar er blijft 
sprake van een illegale situatie. Is dat voor (institutionele) beleggers/ eindgebruikers 
acceptabel?

➢ Onvoorziene omstandigheid? Overmacht?
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Casus

Raad van State 5 februari 2025, ECLI:NL:RVS:2025:414:

• Bouwplan voorziet in gebouw met 10 appartementen waar nu 3 grondgebonden 
woningen staan. 

• B&W van Kampen verlenen op 15-2-2022 omgevingsvergunning voor de 
volgende afwijkingen bestemmingsplan:

o Overschrijding goothoogte (bouwhoogte wordt niet overschreden).

o Overschrijden bouwvlak/bestemming (m.n. op ‘kop’ van gebouw).

o Toestaan niet-grondgebonden woningen.

• Omwonenden strijden tot in hoger beroep tegen vergunning wegens vrees voor 
aantasting woon- en leefklimaat.
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Omvang toetsing bij afwijkingsvergunning 

• Bouwplan is grotendeels in overeenstemming met bestemmingsplan.

• Raad van State:

De afweging of de bouw in zoverre ruimtelijke aanvaardbaar is en het 
woon- en leefklimaat ter plaatse onaanvaardbaar zou aantasten is al 
gemaakt bij het vaststellen van het bestemmingsplan en kan nu niet meer 
ter toets staan. Het college moest dus alleen afwegen of het 
appartementengebouw in strijd is met de goede ruimtelijke ordening en het 
woon- en leefklimaat ter plaatse onaanvaardbaar aantast voor zover het 
afwijkt van het bestemmingsplan.
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Voor de praktijk 

• De omvang van de toets bij een afwijkingsvergunning is dus beperkt tot de 
afwijkingen.

• Bij BOPA’s zal dit niet anders zijn.
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Casus

Raad van State 12-11-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:4551):

• Gemeenteraad Echt-Susteren stelt bestemmingsplan “Swaantjes- en Zandweg 
vast”.

• Bestemmingsplan maakt een ‘Livar Experience Centre’ mogelijk, een 
totaalconcept rondom het Limburgse kloostervarken.

• Een varkenshouderij op ca. 290 meter afstand vreest negatieve gevolgen, 
waaronder risico op verspreiding Afrikaanse varkenspest.

• Varkenshouderij stelt beroep in en verzoekt gelijk om schorsing.

• Volgens varkenshouderij is er kans dat op korte termijn een aanvraag om 
omgevingsvergunning wordt ingediend.
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Inwerkingtreding bestemmingsplan

• In principe binnen 2 weken ná vaststelling wordt bestemmingsplan 
bekendgemaakt door kennisgeving in gemeenteblad.

• Beroepstermijn = 6 weken vanaf kennisgeving.

• Bestemmingsplan treedt in werking de dag ná afloop beroepstermijn.

• Indiening schorsingsverzoek gedurende de beroepstermijn -> opschortende 
werking inwerkingtreding BP.
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Tegelen-rechtspraak

• Vanaf inwerkingtreding kunnen op basis van het nieuwe (nog niet 
onherroepelijke) bestemmingsplan bouw-omgevingsvergunningen worden 
verleend.

• Nieuwe (nog niet onherroepelijke) bestemmingsplan is toetsingskader voor 
besluit op aanvraag én besluit op bezwaar. 

• Wanneer nádien nieuwe bestemmingsplan in beroep wordt vernietigd, blijft 
vergunning in stand.

• Om deze situatie te voorkomen, is schorsing bestemmingsplan nodig uiterlijk 
vóór besluit op bezwaar.
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Schorsing vereist spoedeisend belang

Artikel 8:81, lid 1  Algemene wet bestuursrecht:

Indien tegen een besluit bij de bestuursrechter beroep is ingesteld dan wel, 
voorafgaand aan een mogelijk beroep bij de bestuursrechter, bezwaar is 
gemaakt of administratief beroep is ingesteld, kan de voorzieningenrechter 
van de bestuursrechter die bevoegd is of kan worden in de hoofdzaak, op 
verzoek een voorlopige voorziening treffen indien onverwijlde spoed, gelet 
op de betrokken belangen, dat vereist.
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Toetsing spoedeisendheid tot 12-11-2024

Tot 12-11-2024: 

• Stelling dat initiatiefnemer naar verwachting op korte termijn een bouw-
omgevingsvergunning indient, was meestal voldoende om spoedeisend belang 
aan te nemen.

Bijvoorbeeld Raad van State 26-6-2024, ECLI:NL:RVS:2024:2529:

• BP “Poortgebied Bergsche heide 2022” Bergen op Zoom.

• Geen aanvraag bouw-omgevingsvergunning, maar ontwikkelaar zegt niet te 
willen wachten tot uitspraak in beroep.

• Voorzieningenrechter: spoedeisend belang want schorsing voorkomt situatie 
Tegelen-rechtspraak.
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Toetsing vanaf 12-11-2024

Raad van State:

Anders dan de voorzieningenrechter in het verleden heeft geoordeeld, is de 
enkele stelling dat het voornemen bestaat om te gaan bouwen of een 
vergunningaanvraag in te dienen voor bouwen, onvoldoende om 
spoedeisendheid aan te nemen bij een verzoek om schorsing van een 
bestemmingsplan. De praktijk leert immers dat het uitzonderlijk is dat er 
vooruitlopend op de onherroepelijkheid van een bestemmingsplan 
daadwerkelijk een aanvraag wordt ingediend en uitvoering wordt gegeven 
aan een bouwplan.
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Gevolgen voor de praktijk

• Vermindering werklast Raad van State (sneller afwijzing schorsingsverzoek).

• Nadeel voor tegenstanders:

• Blijven checken wanneer schorsingsverzoek nodig is (bijv. indienen 
vergunningaanvraag of start bouwrijp maken).

• Nadelen voor initiatiefnemers: 

• Minder kans vroegtijdig rechtmatigheidsoordeel.

• Minder kans op ‘kortsluiting’.

• Nadeel vanwege overgangsrecht: 

• Ná vernietiging BP niet meer terugvallen op oude Wro procedure.
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Hoe zit het onder Omgevingswet

• In principe na 2 weken ná vaststelling wordt wijziging omgevingsplan 
bekendgemaakt door kennisgeving in gemeenteblad.

• Beroepstermijn = 6 weken vanaf kennisgeving.

• Wijziging omgevingsplan treedt in werking 4 weken ná kennisgeving.

• Indienen schorsingsverzoek gedurende de beroepstermijn géén opschortende 
werking inwerkingtreding.

36



Praktijkvoorbeeld: casus Maashorst

Rechtbank Oost-Brabant 19-2-2025, ECLI:NL:RBOBR:2025:954:

• 13-12-2023 - Ontwerpbestemmingsplan ter inzage.

• 4-4-2024 - Bestemmingsplan vastgesteld. Eigenaar naastgelegen perceel in 
beroep bij Raad van State

• 5-11-2024 - Aanvraag omgevingsvergunning technische bouwactiviteit en 
omgevingsplanactiviteit m.b.t. bouwwerken voor tennis- en padelbanen.

• Eigenaar dient schorsingsverzoek in bij Raad van State.

• 13-12-2024 – B&W verlenen omgevingsvergunning vóór uitspraak RvS.

• Eigenaar maakt bezwaar en dient ook schorsingsverzoek tegen vergunning in.

• Rechtbank wijst schorsing vergunning af.
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Casus

Raad van State 5-3-2025 (ECLI:NL:RVS:2025:678):

• Op perceel in Bergen op Zoom staat een groot aantal bouwwerken, die 
worden gebruikt voor houden van dieren (rennen, hondenverblijf, 
paardenbak, etc.).

• Perceel heeft agrarische bestemming; het hobbymatig houden van dieren 
is daarmee in strijd.

• B&W leggen last onder dwangsom op voor het verwijderen van 
bouwwerken en staken van gebruik.
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Beginselplicht tot handhaving

Raad van State:

De Afdeling roept in herinnering dat als uitgangspunt geldt dat een 
bestuursorgaan in de regel gebruik moet maken van een bevoegdheid om 
handhavend op te treden, ook wel aangeduid als de beginselplicht tot 
handhaving. De Afdeling benadrukt daarbij dat de beginselplicht tot 
handhaving geldt voor bevoegdheden om een last onder bestuursdwang en 
een last onder dwangsom op te leggen, de herstelsancties uit de Algemene 
wet bestuursrecht. De reden voor deze beginselplicht is dat de rechtszekerheid 
vergt dat de feitelijke situatie in beginsel niet afwijkt van de juridisch 
toegestane situatie. Door middel van handhavend optreden wordt dit bereikt. 
Hieruit volgt het algemeen belang dat is gediend met handhaving
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Verhouding met evenredigheidsbeginsel

• Bij vraag of van handhavend optreden mocht worden afgezien, moet worden 
beoordeeld of handhaving onevenredig is.

• Bij toets aan evenredigheidsbeginsel geldt Harderwijk-maatstaf: is besluit 
geschikt en noodzakelijk, en daarna is besluit in gegeven omstandigheden 
evenwichtig? 

• Gelet op algemene belang, blijft handhaving voorop staan. Een bijzonder geval 
waarin van handhaving kan worden afgezien: concreet zicht op legalisatie.

• Andere redenen om van handhaving af te zien:

o Schending gelijkheidsbeginsel.

o Schending vertrouwensbeginsel.
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In casus

• Handhavend optreden tegen hobbymatig houden van dieren was niet 
onevenredig.
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Didam II – voorlopige conclusies

Bij verkoop van een onroerende 
zaak:

• gelijkheidsbeginsel in acht nemen.

• mededingingsruimte bieden 
(selectieprocedure).

• passende mate van openbaarheid 
over de selectieprocedure.

• beleidsruimte overheidslichaam.

• selectiecriteria moeten objectief, 
toetsbaar en redelijk zijn.

Selectieprocedure, tenzij:

• op voorhand, op basis van 
objectieve, toetsbare en redelijke 
criteria, vaststaat dat er slechts 
één serieuze gegadigde is.

• maar ook dan, gemotiveerde 
bekendmaking.
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Didam II – voorlopige conclusies

Reikwijdte Didam– I (lagere rechtspraak):

• Ook van toepassing op (bijv.) verhuur en uitgifte in erfpacht.

• Niet alleen voor gemeenten: geldt voor alle overheidslichamen die aan de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur zijn gebonden.
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Didam II – voorlopige conclusies

Conclusie AG Snijders van 24 mei 2024:

• Als er een redelijke en objectieve rechtvaardiging (“goede reden”) bestaat voor een 
verschil in behandeling, is er geen sprake van strijd met het gelijkheidsbeginsel.

• In dat geval gelden de Didam-regels niet en is ook de bekendmaking niet nodig (3e 
Didam scenario).

• Een overeenkomst die in strijd met de Didam-regels tot stand is gekomen is niet 
ongeldig.

• Advies aan Hoge Raad om te verduidelijken op welke handelingen en goederen van de 
overheid de Didam-regels nog meer van toepassing zijn en op welke wijze gelijke 
kansen kunnen worden geboden bij de toepassing van die regels.
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Didam II – voorlopige conclusies

HR 15 november 2024 (Didam – II):

De Hoge raad geeft niet op alle punten de duidelijkheid waar de praktijk om vraagt.

Op welke vragen geeft de Hoge Raad wél antwoord:

1. Zijn de Didam-regels met terugwerkende kracht van toepassing?

2. Wat zijn de gevolgen voor een reeds gesloten overeenkomst, indien er sprake is van 
strijdigheid met de Didam-regels?

3. Moet een voornemen om tot verkoop over te gaan altijd worden gepubliceerd, ook 
als er (op basis van objectieve, toetsbare en redelijke criteria) maar één gegadigde 
is?
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Didam II – voorlopige conclusies

HR 15 november 2024 (Didam – II):

Vraag:

Zijn de Didamregels met terugwerkende kracht van toepassing?

Antwoord: 

Ja, de Didam-regels zijn ook van toepassing op handelen van een overheidslichaam dat 
heeft plaatsgevonden voorafgaand aan het Didam-arrest
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Didam II – voorlopige conclusies

HR 15 november 2024 (Didam – II):

Vraag:

Wat zijn de gevolgen voor een reeds gesloten overeenkomst, indien er sprake is van 
strijdigheid met de Didam-regels?

Antwoord: 

De Didam-regels zijn, met toepassing van art. 3:14 BW, gebaseerd op de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur. Handelen door een overheidslichaam in strijd met die 
regels levert geen strijd op met een dwingende wetsbepaling zoals bedoeld in artikel 
3:40 lid 2 BW. De Didam-regels hebben ook niet de strekking om de geldigheid van 
daarmee strijdige rechtshandelingen met nietigheid of vernietigbaarheid te treffen. Een 
koopovereenkomst die in strijd met de Didam-regels is gesloten, is dan ook niet op die 
grond nietig of vernietigbaar.
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Didam II – voorlopige conclusies

HR 15 november 2024 (Didam – II):

Welke remedies zijn er dan wel?:

▪ Onrechtmatig handelen; schadeplichtigheid overheidslichaam.

▪ Verbod om tot verkoop of levering over te gaan (zolang nog geen overeenkomst is 
gesloten die het overheidslichaam verplicht tot levering). Let wel: bij het botsen van 
het gelijkheidsbeginsel en het vertrouwensbeginsel lijkt het vertrouwensbeginsel te 
prevaleren.

NB: de in de praktijk dikwijls gehanteerde termijn van 20 kalenderdagen lijkt in de 
rechtspraak te worden geaccepteerd. De Hoge Raad heeft zich hier niet over uit gelaten.
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Didam II – voorlopige conclusies

HR 15 november 2024 (Didam – II):

Vraag:

Moet een voornemen om tot verkoop over te gaan altijd worden gepubliceerd, ook als er 
(op basis van objectieve, toetsbare en redelijke criteria) maar één gegadigde is?

Antwoord:

Ja, ook als bij voorbaat vaststaat, of redelijkerwijs mag worden aangenomen dat op 
grond van objectieve, toetsbare en redelijke criteria slechts één serieuze gegadigde in 
aanmerking komt voor de aankoop, zal het overheidslichaam zijn voornemen tot verkoop 
tijdig voorafgaand aan de verkoop, op zodanige wijze bekend moeten maken dat een 
ieder daarvan kennis kan nemen. Daarbij moet het overheidslichaam motiveren waarom 
naar zijn oordeel op grond van de hiervoor genoemde criteria bij voorbaat vaststaat, of 
redelijkerwijs mag worden aangenomen dat er maar één serieuze gegadigde is. 

51



Didam II – voorlopige conclusies

Welke uitzonderingen zijn (o.a.) toegestaan (o.b.v. lagere rechtspraak):

“Goede” redenen kunnen zijn: 

➢ Integrale planvorming/ gebiedsontwikkeling

➢ Verplaatsing/ grondruil

➢ Nabijheid toevoegen gronden (reststroken/ groenstroken)

➢ Bouwclaim

➢ Gegadigde is een unieke partij
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Agenda

1. Participatie bij vergunningen Omgevingswet 

2. Stikstofdepositie en (intern) salderen

3. Privaatrechtelijke aandachtspunten stikstofdepositie

4. Onderbouwing afwijkingsvergunning

5. Spoedeisend belang in bestemmingsplanzaken

6. Beginselplicht tot handhaving & evenredigheidsbeginsel

7. Didam – II (voorlopige conclusies)

8. Collectieve warmte levering

9. Openbaar water
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Collectieve warmtelevering

Collectieve WKO; geijkte structuur

➢ Stichting of VvE is gerechtigd tot het (hoofd)opstalrecht m.b.t. de WKO.

➢ Stichting/ VvE verleent een onder-opstalrecht m.b.t. de WKO aan de exploitant van 
de WKO (zoals Eteck of Vaanster).

➢ Stichting/VvE en exploitant sluiten een exploitatieovereenkomst (of 
raamovereenkomst).

➢ De (afzonderlijke) huurders en de exploitant sluiten een leveringsovereenkomst. 

54



Collectieve warmtelevering

Hof Arnhem-Leeuwarden, 10 september 2024, ECLI:NL:GHARL:2024:5745

(Uitleg Acantus-arrest (HR 21 januari 2022, ECLI:NL:HR:2022:61))

Casus:

• Eteck is de exploitant van de collectieve WKO en is eigenaar (via een opstalrecht) van 
de WKO.

• Huurder heeft een leveringsovereenkomst gesloten met Eteck, de exploitant van de 
collectieve WKO

• Eteck brengt op grond van de leveringsovereenkomst naast de gebruikelijke 
verbruikskosten ook een vast bedrag aan kosten verbonden aan de exploitatie van de 
WKO (vastrecht) in rekening.
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Collectieve warmtelevering

Acantus-arrest (HR 21 januari 2022, ECLI:NL:HR:2022:61):

▪ WKO en de aflever-set zijn onroerende aanhorigheden in de zin van artikel 7:233 BW.

▪ De kapitaals- en onderhoudslasten van een WKO-installatie maken onderdeel uit van 
de kale huurprijs en kunnen niet via de servicekosten bij de huurder in rekening 
worden gebracht. 

▪ Daarbij maakt het niet uit of voor de WKO een opstalrecht is gevestigd; de 
bescherming van de huurder ex. artikel 7:237 lid 2 BW prevaleert.

NB: in de Acantus zaak was de verhuurder tevens de leverancier van de warmte en 
koude aan de huurder.
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Collectieve warmtelevering

Standpunt huurder:

▪ Verhuurder dient, in navolging op het Acantus-arrest, het vastrecht voor zijn rekening 
te nemen.

▪ De investerings- en onderhoudskosten van de WKO moeten geacht worden te zijn 
inbegrepen in de (kale) huurprijs van de woning en mogen dus niet door de exploitant 
van de WKO (Eteck) in rekening worden gebracht bij de huurder.
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Collectieve warmtelevering

Oordeel Hof:

• Als de verhuurder zelf geen warmte/ koude levert en daarvoor ook geen kosten in 
rekening brengt bij de huurder (bijv. via de servicekosten), maar de huurder bij 
aanvang van de huurovereenkomst een leveringsovereenkomst heeft moeten sluiten 
met de exploitant van de WKO, die de warmte/ koude levert en de kosten daarvoor 
bij de huurder in rekening brengt, kan er in de verhouding tussen verhuurder en 
huurder geen sprake van zijn dat de investerings- en onderhoudskosten van de WKO 
geacht moeten worden inbegrepen te zijn in de (kale) huurprijs.

• Het hof begrijpt het Acantus-arrest in die zin dat de strekking daarvan is beperkt tot 
gevallen waarin de verhuurder tevens de leverancier is van warmte/ koude óf 
daarmee te vereenzelvigen valt. Voor contracten met derden gelden de 
bijzonderheden en de beperkingen van het huurrecht niet. Als een derde partij de 
warmte levert, biedt de Warmtewet de huurder bescherming tegen maximale 
tarieven. 
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Collectieve warmtelevering

Hof Amsterdam, 30 juli 2024, ECLI:NL:GHAMS:2024:2126

Centrale vragen:

▪ Valt de collectieve warmtelevering door de VvE binnen het toepassingsbereik van de 
Warmtewet?

▪ Welke afrekeningssystematiek is van toepassing op VvE’s (de Warmtewet of de 
splitsingsakte)?
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Collectieve warmtelevering

Hof Amsterdam, 30 juli 2024, ECLI:NL:GHAMS:2024:2126

▪ Op grond van de splitsingsakte zijn de stookkosten gemeenschappelijke kosten en 
dient de afrekening naar rato van het breukdeel plaats te vinden. 

▪ De Warmtewet sluit VvE’s grotendeels uit van het toepassingsbereik van haar regels. 
Verschillende bepalingen ten aanzien van de kostenverdelingssystematiek en de wijze 
van bemetering zijn echter wel op VvE’s van toepassing.

▪ Het Hof overweegt dat deze bepalingen uit de Warmtewet prevaleren boven de 
splitsingsakte/ het splitsingsreglement en het bepaalde in boek 5 van het BW.

▪ Indien de VvE overeenkomstig de splitsingsakte/ het splitsingsreglement tot 
besluitvorming komt, waarvan de inhoud strijdig is met de bepalingen uit de 
Warmtewet, kunnen de appartementseigenaren zich mogelijk op de nietigheid of 
vernietigbaarheid van het betreffende besluit kunnen beroepen. 
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Agenda

1. Participatie bij vergunningen Omgevingswet 

2. Stikstofdepositie en (intern) salderen

3. Privaatrechtelijke aandachtspunten stikstofdepositie

4. Onderbouwing afwijkingsvergunning

5. Spoedeisend belang in bestemmingsplanzaken

6. Beginselplicht tot handhaving & evenredigheidsbeginsel

7. Didam – II (voorlopige conclusies)

8. Collectieve warmte levering

9. Openbaar water
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Openbaar water

HR, 15 november 2024, ECLI:NL:HR:2024:1662

Centrale vragen:

▪ Wanneer is water “openbaar”?

▪ Hoe kan een eigenaar van een niet afgesloten waterperceel, voorkomen dat een 
waterperceel openbaar wordt (artikel 5:22 BW)? 

Artikel 5:22 BW: 

“Wanneer een erf niet is afgesloten, mag een ieder er zich op begeven, tenzij de 
eigenaar schade of hinder hiervan kan ondervinden of op duidelijke wijze kenbaar heeft 
gemaakt, dat het verboden is om zonder zijn toestemming zich op het erf te bevinden, 
een en ander onverminderd hetgeen omtrent openbare wegen is bepaald.”
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Openbaar water

HR, 15 november 2024, ECLI:NL:HR:2024:1662

Casus:

▪ Eisers zijn eigenaar van een recreatiewoning en een daarnaast gelegen strook water van zes 
meter breed, die een onderdeel vormt van een grotere strook grond met water en in een 
open verbinding staat met een kanaal. Ter plaatse is een bord aanwezig met de tekst: “Privé 
terrein – geen vrije doorgang”.

▪ Verweerster heeft op een nabijgelegen perceel 12 recreatiewoningen gebouwd en verkocht 
aan derden. De eigenaren van de nieuwe recreatiewoningen moeten de strook water van 
eisers bevaren om te komen en te gaan naar het kanaal.

▪ Eisers stellen nooit toestemming te hebben gegeven voor dit gebruik en ook niet van plan te 
zijn dit gebruik te gedogen.

Het Hof stelt verweerster in het gelijk.
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Openbaar water

HR, 15 november 2024, ECLI:NL:HR:2024:1662

De Hoge Raad vernietigt het arrest van het Hof.

Overwegingen Hoge Raad:

▪ De wet bevat geen algemene regels aan de hand waarvan kan worden gesteld of een 
waterperceel openbaar is. Voor de beantwoording van die vraag is het feitelijke gebruik van 
het water bepalend. Indien daaruit blijkt dat een ieder van het water gebruik kan maken, is 
het water openbaar.

▪ Een eigenaar van een niet afgesloten waterperceel, die op een duidelijke wijze, bijvoorbeeld 
door middel van daartoe bestemde ter plaatse aangebrachte borden, aan het publiek 
kenbaar maakt dat het niet is toegestaan om zich zonder zijn toestemming op het perceel te 
bevinden, kan op die manier voorkomen dat het water openbaar wordt (artikel 5:22 BW). 
Daarvoor is nodig dat de kennisgeving niet pas wordt aangebracht, nadat het water door 
feitelijk gebruik openbaar is geworden.
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Bij vragen
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