VRAAG EN ANTWOORD

In de rubriek Vraag en antwoord is plaats voor
beantwoording van uw praktijkvragen, die ook voor
anderen interessant kunnen zijn. Onze deskundigen
beantwoorden uw vragen graag!

Uw vragen kunt u stellen via: grondzaken@bimmedia.nl.

Een grondtransactie bevat staatssteun:
maakt dat de transactie automatisch enin
zijn geheel nietig?

Op beide vragen antwoordt de rechtbank Noord-Nederland ontken-
nend in haar uitspraak van 4 juni 2014 (ECL:NL:RBNNE:2014:2790).
Projectontwikkelaar Ludinga sloot een koopovereenkomst met de
gemeente Harlingen voor een viertal bouwvlekken om woningen op te
realiseren. Betaling van de koopsom aan de gemeente zou plaatsvinden
al naar gelang eindafnemers hun bouwrijpe grond afnamen van Lu-
dinga en de koopsom voldeden. Ludinga had op haar beurt afgespro-
ken met de woningcorporatie Accolade (althans haar rechtsvoorgan-
ger) dat de onverdeelde helft van die bouwvlekken zou worden gekocht
door Accolade om voor eigen rekening en risico een woonzorgcomplex
te ontwikkelen in het plangebied. Om verschillende redenen komt de
ontwikkeling niet van de grond. Accolade blijkt ook niet meer zo’n zin
te hebben in de ontwikkeling en vordert dan ook bij de rechtbank een
verklaring voor recht dat de verkoop en levering van de bouwvlekken
door de gemeente aan Ludinga nietig moeten worden verklaard op
grond van artikel 3:40 BW, omdat deze koop en levering onrechtmatige
staatssteun in de zin van artikel 107 1id 1 juncto 108 lid 3 VWEU zouden
bevatten. Daaruit volgt volgens Accolade ook dat de levering en ver-
koop van de gronden door Ludinga aan Accolade nietig zijn en daar is
het Accolade natuurlijk uiteindelijk om te doen. Partijen komen met
verschillende taxatierapporten om aan te tonen dat de grondtransactie
tussen de gemeente en Ludinga al dan niet marktconform was.

De rechtbank doet echter vrij weinig met deze rapporten. Zij stelt
voorop dat zij de bevoegdheid, maar niet de verplichting heeft om
rechtshandelingen (integraal) nietig te verklaren die staatssteun bevat-
ten. Die (integrale) nietigheid dient echter alleen te worden uitgespro-
ken voor zover zij eraan bijdraagt dat de onrechtmatige staatssteun

en het voordeel dat de begunstigde daardoor heeft genoten, ongedaan
worden gemaakt. Bij een koopovereenkomst die staatssteun bevat,

zal volgens de rechtbank de overeengekomen verkoopprijs doorgaans
het enige element van de overeenkomst zijn die staatssteun bevat.
Slechts de verkoopprijs is dus nietig en niet, zoals Accolade meent, de
volledige overeenkomst. De titel voor levering van de gronden door de
gemeente aan Ludinga zal dus nooit komen te vervallen, laat staan dat
de aanwezigheid van staatssteun gevolgen zou kunnen hebben voor de
rechtshandelingen verricht tussen Ludinga en Accolade. De vorderin-
gen van Accolade worden dan ook afgewezen.

De rechtbank lijkt lering te hebben getrokken uit het verleden aan-
gezien zij (althans haar voorganger de rechtbank Groningen (10-06-
2011, ECLI:NL:RBGRO:2011:BQ8211) een aantal jaren geleden nog wel

de nietigheid vaststelde van een grondtransactie die staatssteun zou
bevatten, maar die nietigheid werd in hoger beroep teruggedraaid door
het Hof Leeuwarden (15-05-2012, ECLI:NL:GHLEE:2012:BW6167, zie ook
mijn bijdrage met M. Fokkema ‘Aanbestedingsrecht en staatssteun:
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escape(s) voor een (on)gewenste gebiedsontwikkeling?’ in Grondzaken
in de praktijk, nr. 4, 2012).

Verbintenisrechtelijk valt er het een en ander af te dingen op de con-
clusie van de rechtbank dat alleen de prijs nietig is en de overeenkomst
voor het overige in stand kan blijven. De wet staat gedeeltelijke nietig-
heid van een rechtshandeling namelijk alleen toe voor zover de rest van
de rechtshandeling niet in ‘onverbrekelijk verband’ met het nietige deel
staat. Bij een koopovereenkomst lijkt het moeilijk vol te houden dat de
koopprijs niet in een dergelijk verband staat met de rest van de over-
eenkomst. Zouden partijen bij nietigheid van de prijs dan opnieuw om
de onderhandelingstafel gaan zitten om die prijs alsnog marktconform
te maken of moet de prijs worden vastgesteld door een onafhankelijke
taxateur? Uit de verschillende taxatierapporten die de partijen in deze
zaak overlegden blijkt al: de ene taxateur is de andere niet.

De benadering van de rechtbank valt vanuit staatssteunrechtelijk per-
spectief echter wel te begrijpen. Het uitgangspunt in de Europese en
Nederlandse rechtspraak is dat een nationale rechter niet verder moet
gaan dan noodzakelijk om verleende staatssteun ongedaan te maken.
De rechtbank kiest dus voor een praktische aanpak om een gelegen-
heidsargument van Accolade terzijde te schuiven en dat valt eigenlijk
alleen maar te prijzen. Partijen die bij hun volle verstand afspraken
maken en vervolgens onder die gemaakte afspraken proberen uit te
komen op basis van staatssteunargumenten, blijken eens te meer op
weinig sympathie te kunnen rekenen van de Nederlandse rechter.

Bram Nijhof, advocaat bij Deterink advocaten en notarissen

Wat zijn de mogelijkheden tot onteigening
bij krimp?

Hoewel bevolkings- en huishoudensdaling voor Nederland als geheel
nog niet aan de orde is, worden er toch al steeds meer gemeenten,
vooral in de randgebieden van Nederland, geconfronteerd met krimp.
Ook ontwikkelingen in de bevolkingssamenstelling, zoals vergrijzing,
leiden tot andere behoeften. Gemeenten zullen hierop inspelen door
bijvoorbeeld het aanpassen van de woningvoorraad of het vinden van
nieuwe bestemmingen voor leegkomende gebouwen etc.

Hierbij kan ook het toepassen van het onteigeningsinstrument in beeld
komen als eigenaren niet willen meewerken aan minnelijke oplossin-
gen. Wat zijn dan de onteigeningsmogelijkheden?

In veel gevallen zal bij krimp de gemeentelijke strategie gericht zijn

op het realiseren van een andere bestemming dan de huidige. Hetzij
door sloop/nieuwbouw; hetzij door bestaande gebouwen en gronden
anders te gaan gebruiken. Hiertoe zal het bestemmingsplan eerst
moeten worden gewijzigd dan wel van het geldende bestemmingsplan
moeten worden afgeweken door middel van een omgevingsvergunning
met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder 3e van de

Wet algemene bepalingen omgevingswet (WABO). De onteigening kan
plaatsvinden (op de meest gebruikelijke wijze) ter uitvoering van het
bestemmingsplan dan wel ter uitvoering van de betreffende omge-
vingsvergunning.

Bij krimp kan zich echter ook de situatie voordoen, dat de gemeente op
zich geen behoefte heeft de vigerende bestemming te wijzigen maar
wel behoefte heeft aan modernisering of vervanging van bestaande
bouwwerken. Bijvoorbeeld: oude grondgebonden woningen vervan-
gen door nieuwe grondgebonden en levensloopbestendige wonin-

gen. De nieuwe woningen passen dan op zich binnen de vigerende
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woonbestemming. En er is dan geen sprake van afwijkend gebruik.
Onteigening ter uitvoering van die bestemming is dan in beginsel niet
mogelijk.

De vraag kan worden gesteld of dan artikel 3.5 Wro kan worden toege-
past. Op grond van dit artikel kunnen bij een bestemmingsplan gebie-
den worden aangewezen, waarbinnen bestaande bouwwerken moeten
worden gemoderniseerd of vervangen door gelijksoortige bebouwing
van gelijke of nagenoeg gelijke bouwmassa. Zolang de verbetering niet
is gerealiseerd, wordt het gebruik aangemerkt als afwijkend van het
plan en kan er worden onteigend.

In aflevering 2014/2 van dit tijdschrift heb ik aangegeven, dat toe-
passing van artikel 3.5 Wro voor een onteigening ten behoeve van
modernisering van glastuinbouwgebieden zeer riskant is, gezien de
grote onduidelijkheid van toepassing voor agrarisch gebruik. Anders
ligt dit naar mijn mening bij het hierboven omschreven voorbeeld

van grondgebonden woningen bij krimp. Dit voorbeeld is onder de
omschrijving en toelichting van artikel 3.5 Wro te brengen en sluit
ook aan bij de ‘oorsprong’ van dit artikel: artikel 32 Wet op de stads- en
dorpsvernieuwing.

Indien bij dit soort krimpgevallen met gelijkblijvende bestemming|
gebruik onteigening ter uitvoering van het bestemmingsplan geen
optie is, is toepassing van onteigening op basis van artikel 3.5. Wro het
overwegen waard. Daartoe dient dan wel in het bestemmingsplan het
betreffende gebied als moderniseringsgebied te zijn dan wel te worden
aangewezern.

Ernst van Gelder, Vereniging van Grondbedrijven

De huurder van een loods die wij hadden
aangekocht om op termijn te gebruiken
bij een herontwikkeling is failliet gegaan.
De curator heeft de overeenkomst nu met
een opzegtermijn van drie maanden op-
gezegd (in plaats van de overeengekomen
zes maanden) en wil bij ons een fors bedrag
voor de kosten van het leeg en ontruimd
opleveren in rekening brengen, terwijl dat
gewoon een contractuele verplichting is.
Kan dat allemaal zomaar? En hoe krijgen
wij de huur van die laatste drie maanden
binnen?

Op grond van artikel 39 Faillissementswet kunnen beide partijen de
huurovereenkomst met een opzegtermijn van drie maanden beéindi-
gen. De curator volgt dus de wettelijke regeling en staat daarmee in
zijn recht. Meestal zal er een waarborgsom of een bankgarantie zijn
bedongen ter hoogte van drie maanden huur. Deze kan worden aange-
sproken om de huur over de drie maanden vanaf datum faillissement
te innen. Mocht er een hogere waarborgsom c.q. bankgarantie zijn
afgesproken, dan kan deze ook benut worden om eventuele huurach-
terstanden nog binnen te krijgen. De waarborgsom of bankgarantie
kan echter niet ingezet worden voor eventuele leegstandsschade, dat
wil zeggen voor huurderving die verhuurder lijdt als gevolg van het
voortijdig beéindigen van de huur door huurder.
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Indien de huur vanaf de datum vanaf het faillissement niet middels
een waarborgsom of bankgarantie geind kan worden, dan wordt deze
gezien als een boedelschuld, terwijl eventuele daarvédr ontstane huur-
achterstanden als concurrente vordering worden beschouwd.
Concurrente vorderingen moet u indienen bij de curator (‘ter verifi-
catie’, zoals dat heet) en u staat daarmee achterin de rij met de andere
concurrente crediteuren, zodat u waarschijnlijk weinig tot niets van
uw vordering terugziet. Boedelschulden staan hoger in de ranglijst dan
concurrente vorderingen. Ze hoeven niet bij de curator ingediend te
worden en komen als eerste aan de beurt om voldaan te worden bij het
einde van het faillissement. Er moeten dan wel voldoende activa in de
boedel aanwezig zijn, wat niet altijd het geval is.

De door de curator te maken kosten voor het leeg en ontruimd ople-
veren worden gezien als een boedelschuld, en komen dus als één van
de eerste aan de beurt om voldaan te worden. Omdat er lang niet altijd
voldoende activa in de boedel zijn, kan het voordeliger zijn om het leeg
halen maar zelf te doen, als u daar een goedkoop adresje voor heeft.
Als er v6or het faillissement door de huurder beschadigingen aan het
pand zijn toegebracht, zijn de kosten van herstel geen boedelschulden
maar concurrente vorderingen. Wel kunnen deze kosten eventueel in
mindering worden gebracht op de waarborgsom c.q. bankgarantie, als
die daar nog financiéle ruimte voor biedt en als die zo is geformuleerd
dat dergelijke schulden daar ook onder vallen.

De conclusie is, dat een waarborgsom of bankgarantie ter hoogte van
minimaal drie maanden huur geen overbodige luxe is. Let er daarbij op
dat ze aangesproken kunnen worden voor alle verplichtingen van de
huurder uit de huurovereenkomst. Tot slot: zorg er voor dat huur-
achterstanden niet oplopen en dat eventuele schade meteen door de
huurder hersteld wordt.

Anna van Gelderen, gemeente Groningen

De redactie van Grondzaken in de praktijk kan niet aansprakelijk
worden gesteld voor de antwoorden op de vragen. leder antwoord is

slechts de persoonlijke mening van de deskundige die de desbetref-
fende vraag beantwoordt.
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