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1. Inleiding

Recent is gevierd dat de Onteigeningswet uit 1851 de respectabele leeftijd van 175 jaar heeft bereikt.[2]

Er zullen echter weinig nieuwe verjaardagen meer volgen. De huidige Onteigeningswet (hierna: OW)
zal namelijk – naar het zich thans laat aanzien[3] – in het voorjaar van 2019 worden vervangen door de
Aanvullingswet grondeigendom Omgevingswet (hierna: de Aanvullingswet). Deze Aanvullingswet
brengt – zo volgt uit een brief van de Minister aan de Voorzitter van de Tweede Kamer van 25
november 2015[4] – grote veranderingen teweeg.

Zo hoeft een bestuursorgaan dat in het algemeen belang tot onteigening wil overgaan niet langer een
verzoek in te dienen bij de Kroon om een bepaald perceel ter onteigening aan te wijzen, maar kan het
zelf een onteigeningsbeschikking nemen. Daartegen is vervolgens rechtsbescherming mogelijk bij de
bestuursrechter en wel in twee instanties, te weten beroep bij de rechtbank en hoger beroep bij de
Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State (hierna: Afdeling). De rol van de civiele rechter
blijft in het nieuwe stelsel beperkt tot het vaststellen van de schadeloosstelling.

Ondanks de hierboven geschetste toekomstige stelselwijziging – waarop overigens veel terechte
kritiek is geuit[5] – verwachten wij dat er nog steeds behoefte zal bestaan aan een overzicht van de
belangrijkste jurisprudentie die in 2015 is verschenen.[6] Als was het maar omdat het oogmerk van de
wetgever is om de toetsingscriteria van de Kroon in de Aanvullingswet te codificeren[7] en de regeling
omtrent schadeloosstelling nauwelijks wijziging ondergaat.

2. Administratieve onteigeningsprocedure
2.1 Bevoegdheid en grondslag

Verzoeker tot aanwijzing ter onteigening

Wat in ieder geval niet zal veranderen met de Aanvullingswet, is dat er verschillende (rechts)personen
zijn die de onteigeningsprocedure in gang kunnen zetten.[8] Ook in de afgelopen kroniekperiode[9] is er
wederom diverse malen ter discussie gesteld of het onteigeningsverzoek wel door de juiste
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rechtspersoon was ingediend.

Zo stond in het KB van 23 september 2015 de vraag centraal of het waterschap Rivierenland wel een
onteigeningsverzoek kon indienen dat zag op gronden waarop natuurcompensatie was
geprojecteerd.[10] Het aanleggen van de bewuste natuurcompensatie was namelijk – zo betoogde
reclamant – geen taak van het waterschap, maar van de gemeente Molenwaard. De Kroon ging daar
echter niet in mee. In het voornoemde KB werd namelijk overwogen dat de natuurcompensatie een
onlosmakelijk onderdeel vormde van het door het waterschap vastgestelde projectplan Dijkversterking
Kinderdijk-Schoonhovenseveer. Tegen die achtergrond was het waterschap volgens de Kroon wel
degelijk tevens ‘de meest gerede partij’ om een onteigeningsverzoek in te dienen voor de gronden die
benodigd waren voor natuurcompensatie.

In het KB van 4 juni 2015 – dat betrekking had op de onteigening voor de aanleg en reconstructie van
knooppunt Joure – kwam eveneens aan de orde wie de meest gerede partij was om het
onteigeningsverzoek in te dienen.[11] Reclamant meende namelijk dat niet de Staat, maar het bevoegd
gezag van de provincie Fryslân degene was die de onteigeningsprocedure had moeten starten. Dit
leidde de reclamant af uit het feit dat de Staat aan hem een aanbod had gedaan onder voorbehoud van
goedkeuring door gedeputeerde staten van Fryslân. De Kroon gaf aan dat deze omstandigheid – die
verband hield met het feit dat de provincie Fryslân de grootste financier van het project was – onverlet
liet dat de Staat de meest gerede partij was om het onteigeningsverzoek in te dienen. De Staat zou
namelijk het werk gaan realiseren en beheren. Bovendien was de Staat degene die – op basis van een
contractuele afspraak met de provincie Fryslân – zorg zou dragen voor een eventuele
onteigeningsprocedure.

Gekozen onteigeningstitel

Er zijn in de kroniekperiode ook enkele KB’s verschenen waarin niet ter discussie stond of het
onteigeningsverzoek wel was ingediend door de juiste rechtspersoon (zie hiervoor), maar of die
rechtspersoon zijn verzoek wel had gebaseerd op de correcte onteigeningstitel.

Een en ander was bijvoorbeeld onderwerp van debat in het KB van 7 april 2015.[12] Een reclamant had
aangevoerd dat provinciale staten van Overijssel hadden moeten kiezen voor titel IIa (lees:
infrastructuuronteigeningen) in plaats van titel IV (lees: bestemmingsplan-onteigeningen). Er was
immers – zo benadrukte deze reclamant – sprake van onteigening ten behoeve van de aanleg van een
weg op basis van een provinciaal inpassingsplan. De Kroon overwoog echter dat het niet zo is dat er bij
onteigening ten behoeve van een verkeersbestemming per se gekozen moet worden voor titel IIa, maar
dat er tevens – zoals provinciale staten van Overijssel hadden gedaan – kan worden geopteerd voor titel
IV.

Voor wat betreft het onderscheid tussen titel IV en titel IIa wijzen wij erop dat titel IIa relevante voordelen
biedt ten opzichte van titel IV.

Zo kan men bij titel IIa al een onteigeningsverzoek indienen op het moment dat er een ontwerp van de
planologische grondslag ter inzage heeft gelegen en belanghebbenden daartegen zienswijzen
hebben kunnen indienen. Bij titel IV moet daarentegen worden gewacht tot het planologische besluit
ook daadwerkelijk is vastgesteld.[13]

De omstandigheid dat het bij titel IIa voldoende is dat er een ontwerp van de planologische grondslag
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ter inzage heeft gelegen, heeft als bijkomend voordeel dat indien het uiteindelijke planologische
besluit – hangende de procedure bij de Kroon – wordt vernietigd door de Afdeling zonder
instandlating van de rechtsgevolgen, dit niet leidt tot een reden om de zaak opnieuw te entameren. In
voorkomend geval hoeft er namelijk bij titel IIa in beginsel[14] geen nieuw onteigeningsverzoek te
worden ingediend.[15] Dit heeft te maken met het feit dat de vernietiging van het planologische besluit
nog niet betekent dat ook het ontwerp van dat besluit – dat bij titel IIa voldoende is als planologische
grondslag – ‘verdwijnt’.

Een ander voordeel van titel IIA – bezien vanuit het perspectief van de verzoeker tot onteigening – is
dat er geen besluit hoeft te worden genomen door het algemeen bestuur (denk aan: gemeenteraad,
provinciale staten of het algemeen bestuur van een waterschap). In plaats daarvan kan er – zo volgt
bijvoorbeeld uit een KB van 4 juni 2015[16] – worden volstaan met het indienen van een verzoek[17]

door het dagelijks bestuur (denk aan: college van burgemeester en wethouders, college van
gedeputeerde staten of het college van dijkgraaf en heemraden).[18]

Tegen voormelde achtergrond kunnen wij ons voorstellen dat het voor infrastructurele onteigeningen
een nadeel vormt dat titel IIa niet terugkeert in de Aanvullingwet Grondeigendom.[19]

De planologische grondslag

Hiervoor werd al even de situatie aangestipt dat een planologische grondslag – hangende de
administratieve onteigeningsprocedure – wordt vernietigd. Ook in de onderhavige kroniekperiode
gebeurde dit een aantal keren.

In het (krachtens titel IV geslagen) KB van 2 juli 2015 (onteigeningsplan Rotterdamsebaan) bleef dit
echter zonder gevolgen.[20] Dit had te maken met het feit dat de Afdeling het besluit tot vaststelling
van het bestemmingsplan weliswaar deels had vernietigd, maar tevens een voorlopige voorziening
had getroffen als bedoeld in artikel 8:72 lid 5 Awb. Die voorziening hield – voor zover thans relevant –
onder meer in dat de aanduiding ‘tunnel’ ter plaatse van de Maanweg 20, 22 en 24 gehandhaafd zou
blijven totdat er een nieuwe planregeling zou worden vastgesteld.[21] Dit betekent aldus de Kroon ‘dat de
tunnel met bijbehorende voorzieningen kan worden gerealiseerd’. Doorslaggevend is dus dat de
planologie ondanks de vernietiging, de mogelijkheid tot realisatie toelaat.

Tot een enigszins vergelijkbaar oordeel kwam de Kroon (zij het impliciet) in het KB van 21 november
2015 (onteigeningsplan Omleiding Rucphen-Sprundel-St. Willebrord).[22] Uit dit KB volgt namelijk dat
de Afdeling in een tussenuitspraak had geoordeeld dat de besluiten tot het vaststellen van een
tweetal bestemmingsplannen in strijd waren genomen met artikel 3:2 Awb. Er werd vervolgens –
ondanks de gebrekkige planologische grondslag – echter wel een KB tot onteigening geslagen. Dit
zal te maken hebben gehad met het feit dat de bestemmingsplannen niet waren vernietigd door de
Afdeling, maar dat er een bestuurlijke lus was toegepast.[23] Nu het lot van het bestemmingsplan destijds
nog onduidelijk was, verbond de Kroon aan het KB tot onteigening de voorwaarde dat deze zou
vervallen ‘indien het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan in beroep zal worden vernietigd’.
Wij menen dat het gezien het voorgaande goed zou zijn indien de Kroon – om misverstanden te
voorkomen – expliciet tot uitdrukking zou brengen dat het KB (uiteraard) niet vervalt indien het besluit tot
vaststelling van het planologische besluit wordt vernietigd met instandlating van de rechtsgevolgen
daarvan.

In de hiervoor omschreven gevallen werd er – voorafgaand aan het indienen van het
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onteigeningsverzoek – steeds eerst een planologisch besluit genomen. Dit is echter – zo volgt uit een
KB van 30 oktober 2015[24] – bij titel IIa echter niet in alle gevallen nodig. Bepalend voor de toepassing
van titel IIa is namelijk dat het werk waarvoor wordt onteigend planologisch uitvoerbaar is. Daarvan is
volgens de Kroon (ook) sprake indien het bestaande bestemmingsplan niet in de weg staat aan de
uitvoering van het werk. In voorkomend geval hoeft er dan ook naar het oordeel van de Kroon geen
afzonderlijke planologische procedure te worden doorlopen.

2.2 Noodzaak tot onteigening: toetsing van het minnelijk overleg

De Kroon toetst – naast de vraag of er een planologische grondslag bestaat – ook of de voorgestane
onteigening wel noodzakelijk is. In dat kader is er in de afgelopen kroniekperiode regelmatig ter
discussie gesteld of het minnelijk overleg, voorafgaand aan de start van de administratieve
onteigeningsprocedure, wel op de juiste wijze was gevoerd.

2.2.1 Geadresseerde van het aanbod

Het ‘op de juiste wijze voeren van het minnelijk overleg’ ziet allereerst op de persoon met wie moet
worden onderhandeld. Verzoekers tot onteigening moeten in eerste instantie onderhandelen met de
(kadastrale) eigenaar van een perceel. Aan deze persoon moeten – voorafgaand aan de start van de
administratieve onteigeningsprocedure – enkele aanbiedingen worden gedaan.[25]

In het KB van 21 november 2013 was zulks niet gebeurd.[26] Dit had te maken met het feit dat de oude
eigenaar (met wie de verzoeker lange tijd had onderhandeld) – vlak voor het nemen van het
verzoekbesluit – het betrokken perceel had doorgeleverd aan zijn dochter en schoonzoon. De Kroon
heeft in het ontbreken van een aanbod aan de nieuwe eigenaren geen aanleiding gezien om het
betrokken perceel niet ter onteigening aan te wijzen. In dit kader wees de Kroon op het feit dat de
dochter en schoonzoon van de voormalig eigenaar wel al in een vroeg stadium betrokken waren
geweest bij de onderhandelingen tussen verzoeker en hun (schoon)vader.

Naast de grondeigenaar, moet er in beginsel ook worden onderhandeld met eventuele beperkt
gerechtigden. In de afgelopen kroniekperiode is er echter een aantal KB’s verschenen waarin niet met
een huurder was onderhandeld, maar de Kroon de betrokken percelen desalniettemin ter onteigening
aanwees. Dit had te maken met het feit dat de omstandigheid dat er geen aanbod was gedaan aan de
huurder redelijkerwijs niet aan de verzoeker tot onteigening kon worden tegengeworpen.

Zo was er in het KB van 21 augustus 2015 sprake van een situatie waarin de grondeigenaar zelf had
aangegeven dat eraan hem een aanbod kon worden uitgebracht dat vervolgens ‘door hem intern met
de huurder zou worden verrekend’.[27] Dit is vervolgens ook controleerbaar door de verzoeker tot
onteigening vastgelegd in een latere brief. Het had volgens de Kroon op de weg van de huurder gelegen
om – indien zij dit nodig achtte – voor haar belangen op te komen. In dit verband was relevant dat de
directeur van de eigenaar – welke aanwezig was bij de meeste gesprekken – ook de directeur was van
de huurder. Tegen die achtergrond stond het ontbreken van een aanbod aan de huurder volgens de
Kroon niet in de weg aan het ter onteigening aanwijzen van het betrokken perceel.

Een andere situatie waarin het niet doen van een aanbod aan de huurder zonder gevolgen bleef voor
de verzoeker tot onteigening was aan de orde in het KB inzake het onteigeningsplan
Uiterwaardmaatregel Zalkerbosch.[28] Ook hier deden zich weer bijzondere omstandigheden voor. Zo
was er – om te beginnen – aanvankelijk niet gereageerd op de vraag om nadere informatie te geven
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over eventuele afspraken tussen de eigenaar van een woning en zijn inwonende broer. Dit betekende
dat de verzoeker tot onteigening niet kon vaststellen of er een zelfstandig recht op een
schadeloosstelling bestond voor de inwonende broer. Daarbij kwam dat de inwonende broer – die wel
zijdelings betrokken was bij de onderhandelingen en ook een adviseur had – niet uit eigen beweging
had gewezen op een eventueel zelfstandig recht op schadeloosstelling. Verder moet het er volgens de
Kroon voor worden gehouden dat de eigenaar tijdens de onderhandelingen – nu er kennelijk zou zijn
opgetreden vanuit een gemeenschappelijk familiebelang – ook de belangen van zijn broer heeft
meegenomen.

De hiervoor behandelde twee KB’s vormen – voor de goede orde – uitzonderingen op de hoofdregel
dat de verzoeker tot onteigening vóór de start van de administratieve onteigeningsprocedure een
aanbod moet hebben gedaan aan de huurder.[29]

2.2.2 Onderbouwing van het aanbod

Wat verder opvalt in de kroniekperiode, is dat de Kroon lage eisen lijkt te stellen aan de
onderbouwing van het minnelijk aanbod. Zo wordt er in het KB van 2 juli 2015 (onteigeningsplan
Rotterdamsebaan II) overwogen dat de verzoeker tot onteigening kan volstaan met het aanbieden
van één niet in schadecomponenten onderverdeeld bedrag. In dat kader is de verzoeker tot
onteigening volgens de Kroon niet gehouden om zich te conformeren aan hetgeen in de
civielrechtelijke onteigeningsprocedure gebruikelijk is.[30]

Dit uitgangspunt stond (kennelijk) niet in de weg aan het feit dat de Kroon in een ander KB wel toetste
of de wijze waarop de verzoeker tot onteigening omging met de vergoeding van deskundigenkosten
in overeenstemming was met artikel 50 OW.[31] Meer specifiek ging het om de vraag of verzoeker bij
haar aanbod aansluiting mocht zoeken bij het ‘Besluit Vergoeding van kosten deskundige bijstand bij
minnelijke grondverwerving (...) ter voorkoming van gerechtelijke onteigening’ (hierna: het besluit). Dit is
een door Rijkswaterstaat vastgesteld besluit waarbij de vergoeding voor de deskundigenkosten forfaitair
wordt bepaald aan de hand van de hoogte van de aangeboden schadeloosstelling. De Kroon meende
dat dit besluit niet zou afwijken van artikel 50 OW, omdat er een mogelijkheid is om bij gegronde
redenen van het forfaitaire tarief af te wijken en de dubbele redelijkheidstoets wordt toegepast. De
stelling van de onteigende dat de regeling er aldus in de weg stond om akkoord te gaan met een
aanbod, wordt daarom door de Kroon niet gevolgd.

Verder hoeft er – en dit volgt uit een KB van 2 juli 2015 (onteigeningsplan Rotterdamsebaan I) – aan
het minnelijk aanbod geen aankooptekening te worden gehecht. Een dergelijke tekening is volgens
de Kroon weliswaar nuttig, maar niet noodzakelijk, zeker als het een geheel perceel betreft.[32] In een
ander KB werd nog benadrukt dat de OW niet voorschrijft dat een aanbod tevens een
aankooptekening moet bevatten.[33] Dat er geen aankooptekening nodig is indien het aanbod (ter
voorkoming van onteigening) ziet op een volledig kadastraal perceel is naar ons oordeel begrijpelijk.
Voor wat betreft de situatie dat er slechts een deel van een kadastraal perceel wordt onteigend, lijkt het
ons echter juist wel noodzakelijk dat er een aankooptekening bij de aanbiedingsbrief wordt gevoegd. De
rechtszekerheid eist immers dat voor de onteigende duidelijk is waar de op handen zijnde onteigening
op ziet. Bovendien kan de ligging van het perceelsgedeelte binnen het totale kadastrale perceel van
invloed zijn op de waarde daarvan (denk aan voorstroken) en derhalve om het kunnen beoordelen van
het aanbod.

Voorts is in de onderhavige kroniekperiode vast komen te staan dat de verzoeker tot onteigening niet
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verplicht is om – desgevraagd – het aan het aanbod ten grondslag liggende taxatierapport toe te
zenden aan de grondeigenaar. Een en ander kwam aan de orde in het KB van 20 februari 2015
inzake het onteigeningsplan Rijnboog-Paradijs.[34] Tot slot is het – zo wordt onder meer in een KB van
4 juni 2015 bevestigd – toegestaan om een aanbod te doen onder het voorbehoud van goedkeuring
door het bevoegd gezag.[35] Het opnemen van een dergelijk voorbehoud was namelijk – zo benadrukte
de Kroon – gebruikelijk indien een overheidspartij onderhandelt en leidt niet tot een onvoldoende
concreet aanbod.

2.2.3 Actualiteit van het aanbod

De Corporate Dienst van Rijkswaterstaat (hierna: de CD) meent dat het laatste aanbod – voorafgaand
aan de start van de administratieve onteigeningsprocedure – voldoende actueel moet zijn. Indien er
sprake is van een tamelijk ‘oud aanbod’ dan verdient het volgens de CD de voorkeur om ten minste 4
weken voor het nemen van het verzoekbesluit / het indienen van het onteigeningsverzoek een nieuw
aanbod te doen.[36]

In de onderhavige kroniekperiode is gebleken dat het laatste aanbod in ieder geval niet heel erg
actueel hoefde te zijn. Zo was in het KB van 4 juni 2015 (inzake dijkverbetering Kern Eemdijk-Zuid)
sprake van een periode van acht maanden tussen de laatste bieding en het verzoek om onteigening.[37]

Dit liet echter onverlet dat de Kroon uiteindelijk de betrokken percelen wel ter onteigening aanwees.
In dit kader lijkt relevant te zijn geweest dat partijen in de voornoemde periode van acht maanden nog
wel op verschillende momenten overleg hadden gevoerd.[38]

2.2.4 Te gunnen reactietermijn met betrekking tot het aanbod

De grondeigenaar moet uiteraard voldoende tijd hebben om over een minnelijk aanbod na te denken
alvorens er wordt gestart met de administratieve onteigeningsprocedure.[39] Uit het KB van 10 februari
2015 kan worden gedestilleerd dat het voldoende is om eerst een aanbod te doen met een
reactietermijn van vier weken en dat aanbod vervolgens nog een keer te herhalen met een termijn
van twee weken.[40]

2.2.5 Anticiperen op een beroep op artikel 38 OW

In de onderhavige kroniekperiode heeft de Kroon nogmaals bevestigd dat het minnelijk overleg niet
kan worden getoetst in het licht van de omstandigheid dat de grondeigenaar bij conclusie van
antwoord zal vorderen dat de onteigenaar ex artikel 38 OW wordt verplicht het overblijvende
perceelsgedeelte tevens over te nemen.[41] In dit kader heeft de Kroon benadrukt dat zulks te maken
heeft met het feit dat uitsluitend de civiele rechter een uitspraak kan doen over de toepasbaarheid
van het voormelde artikel. Concreet betekent dit dat een onteigenaar voorafgaand aan de
administratieve onteigeningsprocedure dus geen aanbod hoeft te hebben gedaan op het gehele
perceel. Dit lijkt – en hier is in de literatuur in het verleden kritiek op geuit[42] – zelfs het geval te zijn
indien niet ter discussie staat dat er wordt voldaan aan de voorwaarden uit artikel 38 OW en de
grondeigenaar heeft aangekondigd daar een beroep op te gaan doen.

Het is overigens de vraag of het voorgaande tevens zal gelden onder de vigeur van de
Aanvullingswet. Uit artikel 11.8 lid 2 concept Aanvullingswet volgt namelijk dat het bevoegd gezag dat
de onteigeningsbeschikking neemt – en derhalve toetst of er voldoende serieus is onderhandeld –
tevens degene is die het overblijvende gedeelte ter onteigening kan aanwijzen, mits er is voldaan aan
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de voorwaarden die thans zijn opgenomen in artikel 38 Ow.[43] Het huidige argument van de Kroon om
artikel 38 OW niet bij de toetsing van het minnelijk overleg te betrekken, te weten dat de Kroon niet
bevoegd is om een uitspraak te doen over de toepasbaarheid van dat artikel, gaat dan in ieder geval
dus niet meer op. Wij menen – tegen die achtergrond – dat het waarschijnlijk is dat onder de vigeur van
de Aanvullingswet het minnelijk overleg wel zal worden beoordeeld in het licht van een beroep op artikel
38 OW.

2.2.6 Noodzaak tot onteigening bij overeenstemming

In diverse KB’s kwam aan de orde dat er inmiddels met de reclamant overeenstemming was bereikt.[44]

Dit liet echter volgens de Kroon echter onverlet dat – zelfs indien de koopovereenkomst al was
getekend[45] – er nog wel een noodzaak bestond om de bewuste percelen ter onteigening aan te
wijzen.[46] Uit de onteigeningspraktijk volgt namelijk dat het bereiken van overeenstemming niet in alle
gevallen automatisch leidt tot spoedige ondertekening van een koopovereenkomst en een probleemloze
eigendomsoverdracht. Mede gelet op het feit dat de urgentie van de uitvoering van het werk geen
vertraging toelaat, wijst de Kroon in voorkomend geval – ondanks het feit dat er al een
koopovereenkomst is getekend – het bewuste perceel ter onteigening aan.

In de toekomst zullen dergelijke percelen wellicht niet meer kunnen worden onteigend. Uit artikel 11.6,
eerste lid, van de conceptversie van de Aanvullingswet volgt namelijk dat de noodzaak tot onteigening
ontbreekt ‘als aannemelijk is dat op afzienbare termijn alsnog overeenstemming kan worden bereikt’.
Indien partijen er al op hoofdlijnen uit zijn, althans er een koopovereenkomst is gesloten, dan zal het
bewuste perceel – indachtig het voormelde artikel – dus niet meer kunnen worden onteigend. Dit zou
echter een risico kunnen opleveren voor de voortgang van toekomstige projecten. Er kan immers niet
geheel worden uitgesloten dat grondeigenaren eerst (met succes) als verweer voeren dat partijen er
bijna uit zijn om vervolgens – indien de onteigening is afgewend – hun hakken toch in het zand te
steken.

2.3 Noodzaak tot onteigening: zelfrealisatieverweer

In de afgelopen kroniekperiode is ook regelmatig het verweer gevoerd dat de noodzaak tot
onteigening ontbrak, omdat de grondeigenaar bereid en in staat was om de in het bestemmingsplan
opgenomen ontwikkeling zelf te realiseren. Deze zelfrealisatieverweren werden echter telkens
afgewezen, bijvoorbeeld omdat deze onvoldoende onderbouwd waren[47], het ging om een
infrastructureel werk[48], reclamant een andere wijze van uitvoering dan de verzoeker voorstond[49]

dan wel niet beschikte over alle benodigde gronden om het werk volledig te kunnen uitvoeren.[50]

In het KB van 23 april 2015 inzake onteigeningsplan Centrum Susteren[51] (trof het
zelfrealisatieverweer daarentegen wel doel.[52] Reclamant beschikte over voldoende gronden om de
bestemming ‘Centrum I’ op een doelmatige wijze zelf te realiseren en was daar ook toe in staat. Dit
stond ook niet ter discussie. Onderwerp van debat was echter of reclamant zich wel wilde
conformeren aan de wijze waarop verzoeker wilde dat het plan zou worden uitgevoerd. Reclamant
had namelijk kennelijk – vlak voordat het verzoekbesluit werd genomen – raadsleden proberen te
overtuigen dat zijn plan beter was dan het plan dat stond beschreven in het bestemmingsplan. Ook
had reclamant beroep ingesteld tegen dit bestemmingsplan. De Kroon meende echter dat zulks niet
aan reclamant kon worden tegengeworpen.[53] Het feit dat de onteigende het eigen plan beter vond
stond aldus de Kroon niet in de weg aan de bereidheid het bestemmingsplan te realiseren, zulks omdat
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deze had verklaard dat mocht de bestemming onherroepelijk worden hij deze zou realiseren. Wij
hebben hieruit afgeleid dat het feit dat men beroep instelt tegen het bestemmingsplan, nog niet betekent
dat men daarmee de eigen zelfrealisatie glazen ingooit. Waar het op aankomt is of de onteigende
desalniettemin bereid is en blijft om de bestemming zoals de onteigenaar die voorstaat, zij het wellicht
met enige tegenzin, te realiseren.

3. Gerechtelijke onteigeningsprocedure

Wij zullen eerst ingaan op de in de kroniekperiode verschenen jurisprudentie die ziet op
procesrechtelijke thema’s. Dit zal thematisch gebeuren.

3.1 Procesrechtelijke jurisprudentie

De inhoud van de onteigeningsstukken en het toezenden daarvan aan belanghebbenden

Te beginnen met de jurisprudentie die betrekking heeft op de inhoud van de onteigeningsstukken. In
de zaak die uiteindelijk leidde tot het arrest van de Hoge Raad van 6 maart 2015 was in deze stukken
per abuis opgenomen dat het verzoek tot onteigening betrekking zou hebben op een oppervlakte van
00.31.93 ha.[54] Vervolgens had de onteigenaar – na de ter visie legging van de onteigeningsstukken
– bij e-mail verzocht om de te onteigenen oppervlakte terug te brengen tot 00.29.70. Dit was ook in
lijn met de oppervlakte die stond vermeld in een aanbiedingsbrief en de daarbij behorende
aankooptekening.[55] De Kroon heeft de voornoemde oppervlakte vervolgens ter onteigening
aangewezen. De Hoge Raad meende dat deze gang van zaken niet de conclusie kon dragen dat het KB
in strijd met artikel 78 en 79 OW en Afdeling 3.4. Awb tot stand was gekomen.

Van belang is nog dat de Advocaat-Generaal (hierna: A-G) er in zijn conclusie terecht op wijst dat het in
een onteigening niet ‘alles of niets is’ in die zin dat de Kroon niet bevoegd zou zijn een gedeelte van een
met een grondplannummer aangeduid perceel ter onteigening aan te wijzen, maar het verzoek met
betrekking tot dat grondplannummer integraal zou moeten afwijzen als zij tot het oordeel komt dat de
noodzaak tot onteigening slechts bestaat voor een gedeelte van de met het betreffende
grondplannummer aangeduide grondstuk. Het is, zoals de A-G overweegt, uiteraard, wenselijk dat
belanghebbenden uit de stukken die (op de voet van artikel 23 onder 2o jo. artikel 80 OW, artikel 78 lid 2
OW en artikel 3:11 Awb) ter inzage zijn gelegd hebben kunnen opmaken van welke onroerende zaak of
zaken de onteigening wordt voorbereid, zodat deze op basis daarvan kunnen beslissen of zij
zienswijzen zullen indienen, en zo ja welke. Als de onteigende vervolgens aanvoert dat er teveel wordt
onteigend of de Kroon dit ambtshalve of na aanwijzing van de onteigenaar constateert, moet de
onteigende vervolgens ‘niet klagen’ dat er minder ter onteigening wordt aangewezen, mits maar duidelijk
is wat er ter onteigening wordt aangewezen.

Op basis van de onteigeningsstukken wordt een ontwerp KB opgesteld. In het arrest van 27
november 2015 overwoog de Hoge Raad dat een hypotheekhouder in beginsel[56] geen persoon is
die – voorafgaand aan de terinzagelegging – een kennisgeving van het ontwerp van het KB moet
ontvangen.[57] Dit is slecht nieuws voor de hypotheekhouders die – zeker als het bewuste object ‘onder
water staat’ – belang kunnen hebben om zich te verzetten tegen een voorgestane onteigening.

Procedure bij de rechtbank
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Beoordeling door rechtbank van verzoeken tot vervanging van deskundigen

Er is tevens jurisprudentie verschenen over het al dan niet vervangen van deskundigen in verband
met een vermeend gebrek aan onafhankelijkheid. In dit kader wijzen wij allereerst op een arrest van
de Hoge Raad van 6 maart 2015.[58] Dit arrest is interessant omdat daaruit argumenten kunnen worden
gedestilleerd die een rechtbank ten grondslag kan leggen aan de afwijzing van een verzoek tot
vervanging. Zo kan er bijvoorbeeld waarde worden gehecht aan de omstandigheid dat een deskundige
al jarenlang door de rechtbank wordt benoemd en nimmer aanleiding heeft gegeven om aan zijn
onafhankelijkheid te twijfelen. Verder mag er volgens de Hoge Raad ook rekening worden gehouden
met het feit dat de onteigenden de latere reden voor vervanging al in het verleden aan de orde hadden
gesteld, maar zich ter zake zouden hebben gerefereerd aan het oordeel van de rechtbank. In het
bewuste arrest overwoog de Hoge Raad dat de rechtbank – mede op basis van de voornoemde twee
omstandigheden – tot het oordeel kon komen dat er naar objectieve maatstaven geen gerechtvaardigde
schijn was gewekt dat de deskundige partijdig/niet onafhankelijk zou zijn.

Van een dergelijke naar objectieve maatstaven gerechtvaardigde schijn was – zo volgt uit een
uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant[59] – evenmin sprake indien een kantoorgenoot van een
rechtbankdeskundige in het verleden is opgetreden als belangenbehartiger van de onteigenaar. Een
klacht over een vermeend gebrek aan onafhankelijk moet uiterlijk worden gedaan in het eerste
gedingstuk na het deponeren van het deskundigenrapport. Dit zal veelal tijdens het pleidooi zijn
omdat dit in de meeste gevallen de eerste proceshandeling is na depot.[60]

Pleidooi bij de rechtbank

Een dergelijk pleidooi moet – zo volgt uit een arrest van de Hoge Raad van 11 december 2015[61] –
overigens altijd worden gehouden indien een der partijen in de onteigeningsprocedure dit wenst. Het is
dus niet toegestaan om – zoals de Rechtbank Gelderland had gedaan – zonder acht te slaan op een
verzoek tot pleidooi vonnis te wijzen.

Peildatum á la carte?

In een vonnis kan – blijkens een uitspraak van de rechtbank Noord-Nederland[62] – niet worden
opgenomen dat de onteigening niet eerder mag plaatsvinden dan een bepaalde datum. Dit ‘verweer’
van de grondeigenaar werd verworpen. De gevolgen van de vervroegde onteigening voor het bedrijf van
de onteigende kunnen volgens de voornoemde rechtbank enkel worden betrokken in de bepaling van de
schadeloosstelling. Anders gezegd: een peildatum à la carte zit er voor de onteigende niet in.

Toetsing van het minnelijk overleg door de rechtbank

Niet alleen de Kroon (zie paragraaf 2.3. van deze kroniek), maar ook de civiele rechter heeft zich in de
afgelopen kroniekperiode diverse malen gebogen over de vraag of er voldoende serieus was
onderhandeld.

Uit een uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant van 13 mei 2015 volgt in dit kader dat de
onteigenaar in die kwestie niet had kunnen volstaan met het doen van een (herhaalde) bieding tussen
het Koninklijk Besluit en de dagvaarding.[63] Volgens de rechtbank had de onteigenaar overleg moeten
plegen met de onteigende omdat partijen in 2013 nagenoeg overeenstemming hadden bereikt die zelfs
was vastgelegd in een conceptovereenkomst. De rechtbank sloot niet uit dat het feit dat deze niet
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ondertekend was, een gevolg was van miscommunicatie. Weliswaar was na het stuklopen van dat deel
van de onderhandelingen het overleg weer opgestart, maar dat overleg kon de rechtbank niet bekoren.
De rechtbank achtte daarbij van belang dat het minnelijk overleg na het mislopen van de
onderhandelingen over het contract moeilijk te typeren waren als behoorlijk minnelijk overleg.
Redengevend daarvoor was voor de rechtbank dat de onteigenaar haar aanbod steeds hadt
aangemerkt als “laatste aanbod”, het aanbod steeds verder had verlaagd en dat het overleg van
september 2014 na ontvangst van het KB abrupt was afgebroken. Tegen voormelde achtergrond stond
volgens de rechtbank niet voldoende vast dat onteigening in wezen onontkoombaar was, zodat de
onteigenaar in de relevante periode niet kon volstaan met een laatste aanbod zonder nader te
onderzoeken of er mogelijkheden waren voor minnelijke verwerving van de te onteigenen zaak. Dit liep
dus goed af voor de onteigende.

Minder succes had de onteigende in de zaak die leidde tot het vonnis van Rechtbank Zeeland-West-
Brabant van 4 maart 2015.[64] In die zaak stelde de rechtbank voorop dat er aanvankelijk was
onderhandeld over een integrale regeling. Dat viel volgens de rechtbank echter ‘buiten de reikwijdte van
artikel 17 van de Onteigeningswet’. Dit artikel bepaalt immers dat de onteigende partij moet trachten
‘datgene wat onteigend moet worden’ bij minnelijke overeenkomst te verkrijgen. Vervolgens had de
onteigenaar echter ook nog een formeel bod uitgebracht op het te onteigenen perceelsgedeelte en zulks
herhaald in het verzoekschrift tot vervroegde descente. Tegen die achtergrond werd het verweer dat
was gehandeld in strijd met artikel 17 OW gepasseerd. Wij hechten er nog aan om te benadrukken dat
het opmerkelijk is dat het verzoekschrift tot een vervroegde descente wordt aangemerkt als de herhaling
van het aanbod. Dit verzoekschrift is immers gericht aan de rechtbank (de grondeigenaar ontvangt
slechts een afschrift daarvan ex artikel 54b Ow). Bovendien vermoeden wij dat er in het verzoekschrift
slechts was aangegeven welk bedrag bij dagvaarding aan de grondeigenaar zal worden aangeboden.
Dit laatste vereist artikel 54a lid 3 OW namelijk.

De derde ex artikel 20 OW en de (on)mogelijkheid om het geding over te nemen

In de onderhavige kroniekperiode heeft de Hoge Raad in een tweetal arresten van 30 januari 2015[65]

en 15 augustus 2015[66] tevens duidelijkheid verschaft over de mogelijkheden voor erfgenamen om een
derde ex artikel 20 OW te vervangen en/of naast de derde op te komen als tussenkomende partij.

Erven kunnen volgens de Hoge Raad het geding – totdat onherroepelijk is beslist over de vordering tot
vervroegde onteigening – alleen op de eerste dienende dag overnemen van een derde overnemen en
wel gezamenlijk. Indien er onherroepelijk is beslist op de vordering tot vervroegde onteigening kunnen
de gezamenlijke erfgenamen (of hun procesvertegenwoordiger) het geding in de ‘tweede fase’ van het
onteigeningsgeding (waarin de hoogte van de aan de onteigende te betalen schadeloosstelling wordt
bepaald) weer van de door de rechtbank benoemde derde overnemen. De derde tegen wie het
onteigeningsgeding wordt gevoerd, heeft naar het oordeel van de Hoge Raad te gelden als
vertegenwoordiger en belangenbehartiger van – in dit geval – de erfgenamen. Die omstandigheid staat
eraan in de weg om de erven als tussenkomende partij – dus ‘naast’ de derde – in het geding toe te
laten. Als dit wel zou kunnen, dan nemen de erven immers als het ware twee keer deel aan het geding.

Procedure na verwijzing

Horen van deskundigen door het Gerechtshof na verwijzing

Hiervoor werd al stilgestaan bij de beoordeling door de rechter van verzoeken tot vervanging van
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deskundigen wegens een vermeend gebrek aan onafhankelijkheid. Wij zien in de praktijk steeds
vaker dat dergelijke verzoeken worden ingediend. Een reden daarvoor zou kunnen zijn dat de invloed
van deskundigen op de uiteindelijk door de rechter vast te stellen schadeloosstelling redelijk groot is.
Tegen die achtergrond verbaast het niet dat de Hoge Raad in zijn arrest van 27 november 2015
overwoog dat – gezien de centrale positie van het deskundigenadvies inneemt bij het bepalen van de
schadeloosstelling – artikel 54 t (jo. artikel 37 lid 1) OW ook van toepassing is na verwijzing van de
zaak door de Hoge Raad naar een Gerechtshof.[67] Dit betekent dat – indien er een pleitzitting
plaatsvindt en er geen andere deskundigen zijn benoemd – de deskundigen die in eerste aanleg zijn
aangesteld in beginsel (hoofdregel) daarvoor opgeroepen moeten worden zodat zij desgevraagd een
(nadere) mondelinge toelichting op het in eerste instantie uitgebrachte advies kunnen verstrekken. De
Hoge Raad merkt daarbij op dat de interactie met deskundigen ter zitting van wezenlijke invloed kan zijn
op de oordeelsvorming van de rechter. Dat is de hoofregel. Daarop zijn echter uitzonderingen zoals blijkt
uit het arrest. Een verwijzingsrechter behoeft ingevolge het arrest deskundigen niet op te roepen om te
verschijnen bij een pleidooi indien (cumulatief):

a. er in eerste instantie al gelegenheid is geweest voor een discussie met deskundigen ten
overstaan van de rechter, én

b. de verwijzingsrechter zich voldoende voorgelicht acht zonder nadere voorlichting door of debat
met deskundigen, én

c. geen der partijen het verwijzingshof heeft gevraagd deskundigen op te roepen, én
d. het verwijzingshof uitgaat van dezelfde feiten en omstandigheden als deskundigen.

Inbrengen van stukken bij rechtbank na terugverwijzing

In de onderhavige kroniekperiode is ook de vraag aan de orde gekomen of het toelaatbaar is om – na
terugverwijzing door de Hoge Raad – nieuwe stukken in het geding te brengen. De Rechtbank Oost-
Brabant beantwoordde die vraag bevestigend.[68] Daartoe overwoog de rechtbank in de kern genomen
dat als de rechtbank zou hebben gehandeld zoals zij volgens de Hoge Raad had moeten handelen
(namelijk partijen in de gelegenheid stellen opnieuw gehoord te worden), het indienen van nieuwe
stukken ten behoeve van de nadere mondelinge behandeling beoordeeld zou zijn aan de hand van (de
termijnen van) het Landelijk Procesreglement en de regels van de goede procesorde. Daarbij zou de
rechtbank het beginsel van hoor en wederhoor van belang hebben geacht. Tegen die achtergrond
bezien zouden de stukken ook zonder tussenkomst van de Hoge Raad toegelaten zijn en nu dus ook,
aldus de redenering van de rechtbank.

Diversen

Onteigening en formele rechtskracht

Reeds enige tijd is bekend dat de civiele rechter die oordeelt over de schadeloosstelling, niet is
gebonden aan het oordeel van de Kroon. Zo oordeelde de Hoge Raad reeds dat het feit dat de Kroon
een beroep op zelfrealisatie had afgewezen, niet met zich bracht dat de onteigende geen aanspraak kon
maken om gemiste exploitatievoordelen.
Uit een recent arrest omtrent een enigszins atypische onteigening in de SNS-kwestie komt tot uiting
dat het aannemelijk is te achten dat deze lijn van denken onder de Aanvullingwet Grondeigendom zal
worden voortgezet. De Hoge Raad stelt in dat arrest voorop dat aan het (appellabele)
onteigeningsbesluit formele rechtskracht toekomt.[69] Dit betekent echter louter – naar vaste rechtspraak
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van de Hoge Raad – dat de rechter ervan dient uit te gaan dat het onteigeningsbesluit zowel wat betreft
zijn inhoud als wat betreft de wijze van totstandkoming met de desbetreffende wettelijke voorschriften en
algemene rechtsbeginselen in overeenstemming is. Het betekent dus niet dat de burgerlijke rechter bij
de beoordeling van een kwestie die niet de geldigheid van het besluit betreffen, is gebonden aan de
inhoudelijke overwegingen die ten grondslag liggen aan het oordeel van de bestuursrechter over dat
besluit.

Onteigening van bijkomende voorzieningen

Artikel 62 OW brengt mee dat een onteigening ten behoeve van de aanleg van onder meer een
waterkering, tevens betrekking kan hebben op bijkomende werken zoals voorzien in daar genoemde
ruimtelijke besluiten ingevolge de (nieuwe) Wet ruimtelijke ordening. Een besluit ex artikel 19
WRO(oud) staat in genoemd artikel niet vermeld. De onteigening in het betreffende geval vond daarin
echter wel planologische grondslag. De onteigende klaagde er daarom in cassatie over dat er geen
basis was voor de betreffende onteigening. De Hoge Raad honoreerde deze klacht in zijn arrest van
30 januari 2015, maar dat baatte de onteigende niet.[70] De Hoge Raad overwoog daartoe dat de
grondslag voor de onteigening niet wordt geboden door artikel 62 lid 2 OW maar door artikel 14 Gw in
samenhang met artikel 1 OW. Artikel 62 lid 2 OW dient slechts om de onteigening ten behoeve van
bijkomende voorzieningen onder de procedure van Titel II of IIa OW te brengen. Daarom vormt, aldus
de Hoge Raad, de omstandigheid dat de onderhavige onteigening plaatsvindt onder het huidige artikel
62 OW, geen grond om te eisen dat de planologische basis voortvloeit uit een maatregel genoemd in
het tweede lid van dat artikel, mede ook om deze eis (ook) niet volgt uit het eveneens destijds
toepasselijke artikel 28 Wet op de waterkering. Daarbij slaat de Hoge Raad er acht op dat uit de
wetsgeschiedenis voorts ook niet blijkt van enig inhoudelijk argument voor een beperking. De klacht leidt
aldus bij gebrek aan belang niet tot cassatie.

Onteigening van een appartementsrecht

In de onderhavige kroniekperiode heeft de Hoge Raad herhaald dat een appartementsrecht niet
zelfstandig onteigend kan worden.[71] Deze rechtsregel moet de civiele rechter bovendien ex artikel 25
Rv ambtshalve toepassen, mits de voor de toepassing van deze regel relevante feiten door partijen aan
hun vordering of verweer ten grondslag zijn gelegd.

Hoor en wederhoor

Krachtens artikel 2 Ow, gelezen in samenhang met artikel 19 Rv, stelt de rechter partijen over en
weer in de gelegenheid hun standpunten naar voren te brengen en toe te lichten en zich uit te laten
over elkaars standpunten en over alle bescheiden en andere gegevens die in de procedure ter kennis
van de rechter zijn gebracht. De rechter mag zijn of haar oordeel niet ten nadele van een der partijen
baseren op bescheiden of andere gegevens waarover die partij zich niet voldoende heeft kunnen
uitlaten. Op deze regel had de Rechtbank Noord-Holland in de ogen van de Hoge Raad te weinig
acht geslagen door vonnis te wijzen zonder de onteigende, ondanks diens verzoek om te mogen
reageren, niet in de gelegenheid te stellen om zich uit te laten over hetgeen de onteigenaar had
gesteld bij akte en bijhorende producties.[72] Van belang daarbij was dat de rechtbank een verweer van
de onteigende had gepasseerd op grond van hetgeen de onteigenaar in de akte had aangevoerd alsook
op grond van de bij die akte behorende producties. Het vonnis werd dan ook vernietigd. Daarbij
overweegt de Hoge Raad dat het feit dat de onteigende het verzoek tot het nemen van een akte niet
vergezeld had doen gaan van een verzoek tot het houden van pleidooi voor het geval het verzoek tot
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het nemen van akte werd afgewezen en ook na afwijzing van het verzoek om akte te nemen geen
pleidooi had gevraagd, niet aan de onteigende kon worden tegengeworpen. Uit het achterwege laten
van een verzoek tot het houden van pleidooi na weigering van een akte houdende uitlating producties
kan volgens de Hoge Raad namelijk niet worden afgeleid dat de betrokken partij afziet van haar recht
zich uit te laten omtrent de in het geding gebrachte producties.

3.2 Materieel recht (schadeloosstelling)

Eliminatie en het onteigende

Het jaar 2015 was een jaar waarin onduidelijkheid heerste over de reikwijdte van artikel 40c OW (de
eliminatieregel) en dan met name over de vraag of en zo ja welke bestemmingen per peildatum bij het
bepalen van de waarde geëlimineerd moesten worden. Vele onteigenaars zagen hun kans schoon en
stelden zich op het standpunt dat gezien met name het arrest Ballast Nedam/Staat lucratieve
bestemmingen weggedacht moesten worden.[73]

Zo werd in een zaak waarin door de Rechtbank Oost-Brabant op 21 oktober 2015 vonnis werd
gewezen door de onteigenaar bepleit dat een globaal bestemmingsplan en het daarop gebaseerde
uitwerkingsplan waarin werd voorzien in woningbouw, plannen voor het werk waren en dus, gezien
het bepaalde in artikel 40 c OW, geëlimineerd moesten worden bij het bepalen van de waarde per
peildatum.[74]

De rechtbank volgt de onteigenaar echter niet in dit standpunt. Deskundigen stelden dat dit bouwrijp
maken was geschied ter realisering van het plan waarvoor onteigend was. Daarom diende het bouwrijp
maken op grond van artikel 40c OW bij het bepalen van de waarde van het onteigende te worden
weggedacht aldus deskundigen. Daarna resteerde volgens de deskundigen als te waarderen een
perceel bouwgrond met een onherroepelijke woonbestemming dat nog volledig bouwrijp gemaakt
diende te worden. De rechtbank achtte dit standpunt van de deskundigen juist.

In dit kader overwoog de rechtbank dat bestemmingsplannen bij de waardebepaling alleen buiten
beschouwing gelaten moeten worden als in die plannen een duidelijke relatie is gelegd met het werk
waarvoor onteigend wordt. Daarvan was volgens de rechtbank bij het moederplan geen sprake, ‘al was
het maar omdat er met de vaststelling van dat plan nog geen zekerheid was dat het onteigende ook
daadwerkelijk ontwikkeld zou worden’.

Met betrekking tot het uitwerkingsplan volgt de rechtbank een andere redenering. Dat plan leidt volgens
de rechtbank niet tot voor- of nadelen en daarom zou er niet ‘gekozen moeten worden voor eliminatie’.
Met de deskundigen is de rechtbank van oordeel dat op grond van artikel 40c OW bij het bepalen van
de waarde van het onteigende wel het al bouwrijp zijn moet worden weggedacht, aangezien dat is
geschied ter realisering van het plan waarvoor onteigend is.

De Rechtbank Zeeland West-Brabant oordeelde op 24 juni 2015 over de na eliminatie van diverse
aan de onteigening voorafgaande (bestemmings-)plannen, resterende verwachtingswaarde.[75] Na
eliminatie van het Tracébesluit A4 gingen deskundigen uit van de op het onteigende rustende
bestemming ‘Agrarisch gebied met landschappelijke waarde’ met de nadere aanduiding ‘openheid’.
Vervolgens werd er ook onderzocht of er, de plannen voor A4 weggedacht, sprake was van
verwachtingswaarde.

In dit kader werd er een gedachtenexperiment uitgevoerd. Eerst werd teruggegaan naar het jaar 2001
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toen er nog geen plannen waren voor de aanleg van de A4 westelijk langs Steenbergen. Vervolgens
werd bezien of er destijds een verwachting had kunnen bestaan dat een bepaalde lucratieve
ontwikkeling (lees: uitbreiding van een bedrijventerrein) op het onteigende had kunnen komen. Die
vraag beantwoordde de rechtbank – in navolging van deskundigen – ontkennend. Aldus doende
elimineert de rechtbank niet alleen het plan voor het werk, maar ook allerlei daaraan voorafgaande
plannen waarin ‘rekening werd gehouden met de komst van de A4.’[76] Gezien de recente
jurisprudentie van de Hoge Raad, kan en moet wellicht zelfs de vraag gesteld worden of dit een
terecht uitgangspunt is geweest.[77]

Eliminatie en het overblijvende

Vaste jurisprudentie is dat bij het bepalen van de waardevermindering van het overblijvende op grond
van artikel 41 OW, er – anders dan voor het onteigende – wel rekening wordt gehouden met het werk
en de plannen daarvoor; artikel 40 c OW wordt dus niet toegepast. Dit komt tot uiting in het vonnis
van de Rechtbank Zeeland-West-Brabant van 24 juni 2015.[78] De rechtbank constateert met
deskundigen dat de plannen voor de A4 meebrengen dat er op het overblijvende een
bedrijfsbestemming is te verwachten. Met deze waardevermeerdering moest naar deskundigen aldus de
rechtbank terecht constateerden rekening gehouden worden.

Verrekening van voordeel

Als ten gevolge van de onteigening voordelen worden genoten, dan komen deze voor verrekening in
aanmerking. Daarom moest volgens deskundigen in de zaak die tot een vonnis van 24 juni 2015 leidde,
de waardevermeerdering die een gevolg was van de plannen voor de A4 op het overblijvende,
verrekend te worden met de waardevermindering van andere overblijvende gronden en/of overige
schadeposten.

Of dat terecht is, hangt naar wij menen af van het antwoord op de vraag of de plannen zijn te duiden
als ‘plannen voor het werk waarvoor onteigend is’ (hetgeen wij menen te mogen betwijfelen)[79]. Als dat
niet zo is, is immers geen sprake van een voordeel dat een direct en noodzakelijk gevolg is van de
onteigening, zodat dan ook geen reden bestaat voor verrekening; er is dan gewoonweg geen
waardevermindering.

Deskundigen meenden voorts dat een redelijk handelende agrariër het overblijvende zou verkopen en
aldus na aftrek van de waardevermindering van het overblijvende dat niet in waarde steeg maar daalde,
een voordeel zou kunnen verzilveren van € 163.000,- hetgeen deskundigen integraal in aftrek brachten
op de schadeloosstelling. De rechtbank volgde hen daarin, met dien verstande dat de rechtbank
onderkende dat vermogensvoordelen, niet met inkomensnadelen en andersom verrekend kunnen
worden en oordeelde dat het te verrekenen voordeel ontstond door de verkoop van het overblijvende
vrijkomende vermogensbestanddelen. Dat in acht genomen, stelde de rechtbank dat er geen
inkomensschade optrad. Ook trad er geen vermogensschade op omdat het vrijkomend kapitaal uit het
overblijvende aangewend kon worden voor de aankoop van vervangende grond. Vanwege de aanname
dat een redelijk handelend onteigende het overblijvende zou verkopen en op geringere afstand grond
zou terugkopen werd de onteigende omrijschade onthouden en werd een besparing op transportkosten
in mindering gebracht.

De vraag kan gesteld worden hoe dit laatste oordeel zich verhoudt tot de gedachte dat een
[80]
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onteigende niet gestraft mag worden als deze het overblijvende aan zich houdt.[80] Hierbij wijzen wij
erop dat het uitgaan van verkoop van het overblijvende met als straf onthouding van
schadeloosstelling, naar het ons voorkomt fundamenteel van andere orde is dan dat men van een
onteigende mag verwachten dat deze (fictief) de vrijkomende schadeloosstelling op een bepaalde
wijze investeert. In ieder geval menen wij dat er bij de redelijkheidstoets – indien deze toegepast moet
worden – (ook) steeds gekeken zal moeten worden of gezien de persoonlijke omstandigheden van de
onteigende, afstoting gevraagd kan worden.[81]

Methode van waarderen

Met enige regelmaat is in de rechtspraak te zien dat een der partijen moeite heeft met een gekozen
waarderingsmethode. Zo is in de uitspraak van de rechtbank Oost-Brabant van 21 oktober 2015 te
lezen dat de onteigende meende dat de deskundigen zich ten onrechte louter hadden gebaseerd op
vergelijkingstransacties.[82] Ook de top down methode had moeten worden toegepast. De onteigende
vond de rechtbank niet aan zijn zijde. De rechtbank oordeelde namelijk met deskundigen dat de top
down methode in de betreffende zaak ‘minder geschikt was’.[83] Zulks omdat de uitkomst daarvan in het
concrete geval geenszins de marktwaarde van het onteigende behoefde op te leveren. De rechtbank
overwoog daarbij nog wel dat aan de onteigende moest worden toegegeven dat het ontbrak aan goed
vergelijkbare grondtransacties (alleen betrekking hebbend op ruwe bouwgrond), maar dat achtte de
rechtbank niet redengevend om toch de top down methode toe te passen. Maatgevend daarvoor was
aldus de rechtbank dat de onderbouwing van deskundigen van de via de vergelijkingsmethode
vastgestelde grondprijs voldoende overtuigend was. Naar wij menen kan bij de redenering van de
rechtbank in zijn algemeenheid gezien (dus zonder een oordeel te hebben over de specifieke merites in
de betreffende zaak) een kanttekening geplaatst worden. De meeste taxateurs menen namelijk – zo
hebben wij vernomen – dat het aangewezen is om een uitkomst van de ene methode te valideren met
de uitkomst van een andere methode.

Schaduwschade

Vaak werpt een onteigening en de plannen daarvoor zijn schaduw vooruit. Dergelijke schade komt in
een onteigening niet voor vergoeding in aanmerking, tenzij de schade is toe te schrijven aan
activiteiten van de onteigenaar in verband met de onteigening en zonder die onteigening niet zou zijn
opgetreden of een ander ‘bijzonder geval’.[84] In een vonnis van de Rechtbank Overijssel van 13 mei
2015 beziet de rechtbank – als wij het goed zien – of er reden is om aan te nemen dat er sprake is
van een dergelijk bijzonder geval.[85]

De rechtbank zag zich voor de vraag gesteld of gebrekkig onderhoud een gevolg was van de naderende
onteigening of niet, en zo ja of het waardedrukkende effecten daarvan dan buiten beschouwing moesten
blijven of niet. Eerst stelt de rechtbank vast dat artikel 39 OW er niet aan in de weg staat om rekening te
houden met het gebrekkig onderhoud bij de waardering. De rechtbank overweegt daartoe dat het
verrichten van normaal onderhoud en het daarmee op peil houden van (de waarde van) een pand niet
kan worden aangemerkt als een verandering die kennelijk tot stand is gebracht om de
schadeloosstelling te verhogen, zeker niet over een tijdsbestek van twaalf jaar. Verder overweegt de
rechtbank – logischerwijs zouden wij zeggen – dat het achterwege laten van onderhoud bezwaarlijk als
een verandering met het kennelijk oogmerk de schade te verhogen, kan worden aangemerkt.
Vervolgens gaat de rechtbank in op de stelling van de onteigende dat dat normaal onderhoud zinledig
zou zijn geweest omdat van de onteigening een langdurige schaduwwerking (van twaalf jaren) zou zijn
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uitgegaan. De rechtbank oordeelt daarover ten eerste dat het achterwege laten van normaal onderhoud
gedurende zodanig lange tijd geen omstandigheid is die bij de waardebepaling niet in aanmerking zou
moeten worden genomen. Vervolgens oordeelt de rechtbank dat de onteigende er – daar waar het
betreft de vermogensschade – niet in is geslaagd zodanig bijzondere omstandigheden (als bedoeld in
artikel 40 b lid 3) aan te voeren, dat geoordeeld zou moeten worden dat de werkelijke waarde van het
object naar een andere maatstaf moet worden bepaald dan die van artikel 40b lid 2 OW.

Ook voor inkomensschade bestaande in lagere huur en huuropzegging door plannen die vooraf gingen
aan de onteigening ziet de rechtbank geen ruimte. De rechtbank overweegt daartoe onder meer: “dat de
onteigeningswet met het zeer restrictieve criterium van artikel 40 (auteurs: rechtstreeks en noodzakelijk
gevolg) in beginsel geen ruimte biedt voor vergoeding van schaduwschade. Slechts in het uitzonderlijke
geval dat maatstaven van redelijkheid en billijkheid nopen tot afwijking van dit criterium zou [gedaagde
2] in aanmerking kunnen komen voor vergoeding van schaduwschade. In de omstandigheden van dit
geval, die volgens [gedaagde 2] zouden moeten zijn gelegen in de lange duur van de
onteigeningsdreiging, waarop gezien het vorenstaande valt af te dingen, acht de rechtbank onvoldoende
grond gelegen om [gedaagde 2] daartoe gerechtigd te achten. Hierbij heeft de rechtbank in aanmerking
genomen dat de winkel in het pand volgens het bestemmingsplan kon blijven bestaan en dat (gevolgen
van) herontwikkeling een zeker ondernemersrisico inhoudt.” Ook het feit dat de gemeente eventueel de
hand zou hebben gehad in het vertrek van een huurder acht de rechtbank geen reden om te oordelen
dat sprake is van schade die een direct en rechtstreeks gevolg is van de onteigening. Daartoe
overweegt de rechtbank dat ook hier de Onteigeningswet met het zeer restrictieve criterium van artikel
40 (direct en noodzakelijk gevolg) in beginsel geen ruimte biedt voor vergoeding van schade als
betoogd. Slechts in het uitzonderlijke geval dat maatstaven van redelijkheid en billijkheid nopen tot
afwijking zou een belanghebbende in aanmerking kunnen komen voor vergoeding van schaduwschade,
aldus de rechtbank. Eventuele ‘dreiging’ van de overheid met onteigening, acht – als wij het goed zien –
de rechtbank niet een dergelijke omstandigheid. Interessant aan voormeld vonnis is dat de rechtbank
vergoeding van schaduwschade mogelijk acht en wel in een uitzonderlijk geval waarin naar de
maatstaven van redelijkheid en billijkheid een dergelijke vergoeding niet achterwege kan blijven.

Liquidatie of reconstructie

Bij bedrijfsmatig gebruikt onroerend goed kan de vraag rijzen of een onteigende in staat gesteld moet
worden om te reconstrueren of niet, in welk laatste geval de onteigening leidt tot een gehele of
gedeeltelijke liquidatie van een bedrijfsactiviteit. Maatstaf voor de ‘keuze’ tussen reconstructie of
liquidatie is welke van de twee mogelijkheden het meest in de rede ligt, ongeacht de persoonlijke
wensen van de onteigende op dit punt. Daartoe dient de rechter te onderzoeken wat iemand in de
omstandigheden van de onteigende als redelijk handelend persoon zou doen indien hij zijn bedrijf niet
meer op het onteigende kan voortzetten, in welk onderzoek de rechter, indien de omstandigheden
van het geval daartoe aanleiding geven, tevens dient te betrekken of de billijkheid een
schadeloosstelling op de ene of de andere basis meebrengt.[86] Indien feitelijke vervanging door
aankoop niet mogelijk is, vormt dit grondslag voor liquidatie.[87] In een door de Rechtbank Noord-
Nederland behandelde zaak rees tegen voormelde achtergrond de vraag of een melkveehouder in
staat gesteld moest worden om onteigende grond terug te kopen of niet.[88] Deskundigen meenden dat
daarvoor geen aanleiding was omdat een redelijk handelend ondernemer/ melkveehouder er niet voor
zou opteren om grond met een oppervlakte van 2.803 m² op afstand terug te kopen ‘en de optie om in
de toekomst grond bij te kopen te onzeker was om die als basis te hanteren voor het advies’. Met deze
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laatste overweging lijken deskundigen invulling te willen geven aan de regel dat de rechter de
schadeloosstelling op andere basis dan reconstructie dient vast te stellen indien aankoop van een
vervangend object feitelijk niet mogelijk is. De rechtbank achtte het oordeel van deskundigen juist maar
laat daarbij de (on)mogelijkheid om een beschikbaar object te verwerven buiten beschouwing althans
betrekt dit gegeven niet zichtbaar in de motivering. De rechtbank volstaat met de overweging dat een
redelijk handelend ondernemer in gelijke omstandigheden er niet voor zou opteren om 2.803 m² op
afstand te reconstrueren. Waarom deze dat niet zou doen (het enkele feit dat het gaat om een beperkte
oppervlakte op afstand lijkt ons op zichzelf genomen niet doorslaggevend), blijkt niet uit het vonnis maar
ligt wellicht besloten in het deskundigenbericht.

Verwachtingswaarde

In onteigeningszaken speelt vaak de vraag of per de peildatum sprake is van een
verwachtingswaarde of niet. De Rechtbank Den Haag laat in een vonnis van 22 april 2015 mooi zien
hoe een dergelijke vraag moet worden benaderd door daartoe diverse van belang zijnde factoren op
te sommen.[89] De rechtbank overweegt dat het aannemen van verwachtingswaarde afhankelijk is van
de omstandigheden van het concrete geval. Daarbij kan aldus de rechtbank gedacht worden aan de
ligging van het onteigende, de demografische ontwikkeling in het betrokken gebied,
bestemmingsplannen en ruimtelijke (beleids)documenten. Verder overweegt de rechtbank dat over
de toekomstige ontwikkeling waar verwachtingswaarde aan ontleend zou kunnen worden geen
zekerheid behoeft te bestaan. Immers ook een min of meer speculatieve koper kan worden
aangemerkt als redelijk handelend koper. Dit kent echter grenzen. Op de peildatum dienen er
voldoende aanknopingspunten te zijn om verwachtingswaarde aan te kunnen nemen. Bij het
ontbreken van voldoende reële verwachting zou anders sprake zijn van speculatie die niet past bij
een redelijk handelend koper, aldus de rechtbank onder verwijzing naar de conclusie van Advocaat-
Generaal Van Oven een arrest van 14 februari 2014.[90]

Illegaal gebruik

Illegaal gebruik kan leiden tot een beperking van de vermogensschade of inkomensschade, maar
dat hoeft niet. Daarvoor zal geen of in mindere mate aanleiding zijn naar de mate het minder
aannemelijk is dat tegen dat gebruik, de onteigening weggedacht, zal worden opgetreden.[91]De
rechtbank Den Haag oordeelde in een vonnis van 22 april 2015 over een dergelijk illegaal gebruik.[92] In
de betreffende zaak hadden deskundigen bij het begroten van de schadeloosstelling tot uitgangspunt
genomen dat de onteigende als gevolg van de onteigening elders vervangende grond zou moeten
aankopen ten behoeve van de bietenteelt. De onteigenaar verweerde zich tegen dit standpunt en stelde
dat bietenteelt op het onteigende ten tijde van de peildatum niet was toegestaan. De rechtbank volgde
de onteigenaar in dit standpunt en oordeelde dat de teelt anders dan de onteigende stelde niet onder
het overgangsrecht viel en daarmee ten tijde van de peildatum niet was toegestaan. Dit bracht mee dat
de rechtbank bij het begroten van de schadeloosstelling zowel bij de vermogensschade als
inkomensschade geen rekening hield met vergoedingen die voortvloeien uit het gebruik van de gronden
ten behoeve van bietenteelt. Voor wat betreft de vraag of en zo ja welke vervangende grond gekocht
moet worden lijkt dat logisch. Bij het begroten van de inkomensschade is het minder logisch. Immers
daarbij geldt dat de teelt plaatsvond en men zich de vraag moet stellen of, de onteigening weggedacht,
deze teelt voortgezet had kunnen worden of niet. Daarbij is op te merken dat enige overweging over de
vraag of, de onteigening weggedacht, het aannemelijk zou zijn dat tegen het gebruik zou zijn
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opgetreden, in het vonnis ontbreekt.

Bijzondere geschiktheid voor het werk

Het leerstuk van de bijzondere geschiktheid voor het werk brengt mee dat een specifieke eigenschap
van een onteigende zaak zelf, die door de onteigening of het doel waarvoor de onteigening plaatsvindt
van waarde wordt, in de onteigeningsschadeloosstelling tot uiting kan komen. In 2015 kwam aan de
orde de vraag of onder dit leerstuk ook valt de situatie dat het onteigende wordt gebruikt om
baggerspecie van elders te storten in een zandwinplas.

In zijn arrest van Hoge Raad, 25 september 2015 beantwoordt de Hoge Raad deze vraag positief.[93] De
Hoge Raad overweegt dat het feit dat het voordeel niet op het onteigende wordt gerealiseerd, er niet
aan in de weg staat om het voordeel (deels) aan de onteigende ten goede te laten komen. Ook als de
besparing wordt gerealiseerd in het werk waarvoor onteigend wordt én waarvan het onteigende
onderdeel vormt, dient dit voordeel naar het oordeel van de Hoge Raad voor vergoeding in aanmerking
te komen. In de behandelde zaak had het hof een 50/50 deling toegepast. Volgens de onteigenaar had
de onteigende zodoende te veel gekregen en was het te genieten voordeel ten onrechte niet
gemaximeerd op de nihil te stellen marktwaarde. De reden voor deze lage waardering is volgens de
onteigenaar dat de onteigende zonder de onteigening nooit een vergunning had kunnen krijgen voor het
storten van gronden.

De Hoge Raad volgt de onteigenaar echter niet. Het ‘plafond’ van de marktwaarde is volgens hem
ontwikkeld voor gevallen waarin de bijzondere geschiktheid bestaat uit zogenoemde ‘winbare
bodembestanddelen’. Voor dergelijke gevallen is het gerechtvaardigd een plafond te hanteren, omdat de
eigenaar zelf geen hogere opbrengst dan de marktwaarde had kunnen genereren. Bij het voordeel,
bestaande uit het storten van vrijkomend materiaal, is van een dergelijke marktwaarde naar het oordeel
van de Hoge Raad evenwel geen sprake. In het arrest onderstreept de Hoge Raad in dit verband dat
rekening moet worden gehouden met eventuele nadelen die kleven aan de bijzondere geschiktheid,
zoals de kosten voor het vervoeren van vrijkomende grond naar de zandwinplas. In beginsel is er dus
plaats voor verrekening van voor- en nadelen. In het behandelde geval was er echter om twee redenen
geen grond voor verrekening.

Ten eerste was in de zaak het gemis aan opbrengst geen nadeel dat samenhing met de bijzondere
geschiktheid. Het gemis aan opbrengst hing immers samen met de keuze van de onteigenaar om
vrijkomende bodembestanddelen niet te verkopen en om deze — in plaats daarvan — in de
zandwinplas te storten. Daarnaast wijst de Hoge Raad erop dat de verondieping van de plas een
onderdeel is van het werk als bedoeld in artikel 40c OW. Deze bepaling brengt met zich dat het nadeel
dat kleeft aan de verondieping van de plas buiten beschouwing moet worden gelaten bij het bepalen van
de schadeloosstelling. Het voordeel dat verbonden is aan de zandwinplas mag dus niet worden
geëlimineerd, het nadeel wel. De achterliggende gedachte is dat het niet billijk is om de (nadelige)
gevolgen van het (plan) voor het werk voor rekening te laten van de onteigende, terwijl het evenmin
billijk is om een voordeel dat aan het onteigende zelf kleeft, geheel ten goede te laten komen aan de
onteigenaar.

Waardevermindering overblijvende ‘en verrekening waardeverhoging bijzondere geschiktheid’

Krachtens artikel 41 OW heeft de onteigende aanspraak op de waardedaling die de
eigendomsontneming tot gevolg heeft voor het overblijvende. Deze waardevermindering wordt als
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volgt berekend: waarde geheel voor onteigening minus waarde onteigende + waarde overblijvende.
Als de uitkomst negatief is, is dat de waardevermindering van het overblijvende. In zijn arrest van
deze zaak 25 september 2015 behandelt de Hoge Raad de vraag of bij de berekening van die
waardevermindering rekening gehouden mag worden met het voordeel van een bijzondere
geschiktheid.[94] De rechtbank had in de betreffende zaak in navolging van deskundigen het voordeel
wegens bijzondere geschiktheid meegenomen in de waarde van het onteigende. Daarmee had dit
voordeel een negatief effect op de vergoeding voor de waardevermindering van het overblijvende. De
Hoge Raad was het hier niet mee eens. In zijn arrest overwoog de Hoge Raad dat de
waardevermindering van het overblijvende volledig tot uitkering moest komen en dat het uit te keren
voordeel daarop niet in mindering mag strekken, ook al leidt dit ertoe dat de onteigende in een betere
vermogenspositie komt te verkeren dan voor de onteigening. Dit laatste wordt gerechtvaardigd door de
ratio die ten grondslag ligt aan de vergoeding bij bijzondere geschiktheid, inhoudende dat het
onteigende zich onderscheidt van andere gronden en de onteigende daarom naar maatstaven van
billijkheid een vergoeding kan bedingen.

Schadeloosstelling voor het ‘vervallen van’ een erfdienstbaarheid

Bij het bepalen van de schadeloosstelling voor het vervallen van een erfdienstbaarheid door de
titelzuiverende werking van de onteigening, dient op grond van artikel 44 OW rekening gehouden te
worden met hetgeen te verwachten is omtrent de wijziging of opheffing krachtens artikel 5:79 BW. Dit
brengt mee dat de rechter op vordering van de eigenaar van het dienende erf een erfdienstbaarheid
kan opheffen indien de uitoefening daarvan onmogelijk is geworden of de eigenaar van het
heersende erf geen redelijk belang bij de uitoefening meer heeft, en het niet aannemelijk is dat de
mogelijkheid van uitoefening of het redelijk belang daarbij zal terugkeren. Het Hof Arnhem-
Leeuwarden diende na verwijzing door de Hoge Raad te beoordelen wat dit betekende voor
bewoners die een erfdienstbaarheid hadden, welk recht verhinderde dat achter hun huis een
bedrijventerrein werd gerealiseerd.[95] Het hof oordeelde na verwijzing dat artikel 40c OW (de
eliminatieregel) niet van toepassing was. Dat bracht mee dat rekening moest worden gehouden met
nadelen verbonden aan het werk waarvoor onteigend werd. In het onderhavige geval betekende dit dat
het hof ervan uit moest gaan dat daadwerkelijk een vordering tot opheffing zou worden ingesteld en
beoordeeld moest worden of die vordering zou worden toegewezen. Bij bevestigende beantwoording
dient de rechter, aldus het hof, te beoordelen of aan de opheffing voorwaarden – zoals betaling van een
schadevergoeding – zouden worden verbonden. Voor deze beoordeling zijn de artikelen 5:79 en 5:81
BW bepalend. Het hof oordeelt dat gelet op de beoordelingsmaatstaf bij de toepassing van artikel 5:79
BW en de aangevoerde belangen van gerechtigden een eventueel door de onteigenaar ingestelde
vordering tot opheffing zou worden afgewezen. Zulks omdat zij een redelijk belang behielden bij de
uitoefening van de erfdienstbaarheid. Dit impliceerde naar het oordeel van het hof dat bij bepaling van
de schadeloosstelling, te weten het bedrag van de waardedaling die de heersende erven ondergaan als
gevolg van het vervallen van de erfdienstbaarheid, die waardedaling niet, zoals de rechtbank had
gemeend, vanwege de verwachting omtrent opheffing krachtens artikel 5:79 BW op nihil gesteld kon
worden.

Hoe dan wel de waarde te beoordelen? Het hof oordeelde dat aan een eigenaar van een heersend
erf wegens verlies van een erfdienstbaarheid te vergoeden onteigeningsschade behoort te worden
bepaald op het bedrag van de waardedaling die het heersende erf ondergaat als gevolg van het
vervallen van de erfdienstbaarheid.[96] In zijn arrest overwoog het hof dienaangaande dat de vestiging
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van het bedrijfsterrein, ondanks de (geplande) groene, duurzame uitstraling en de voorgestelde
(voorzorgs)maatregelen, voor de rechthebbenden een hogere verkeersintensiteit met zich bracht en een
intensiever gebruik van het terrein dan voorheen. Aannemelijk is dat dit zorgt voor enige toename van
de geluidsbelasting en het aantal verkeersbewegingen. De enkele aanwezigheid van een bedrijfsterrein
aan de achterzijde van de woning in plaats van een mobilisatiecomplex levert verder, in de
bewoordingen van de Hoge Raad, stigmatisering op. Dit alles was aanleiding om aan de rechthebbende
een schadeloosstelling toe te kennen.

Aankoop vervangend perceel voor de peildatum

Een onteigende die een onteigening ziet aankomen, kan er soms voor kiezen om reeds voor de
peildatum een vervangend perceel te kopen. In een door de Rechtbank Noord-Holland op 15 juli 2015
beslechte kwestie lag de vraag voor in hoeverre met een dergelijke aankoop rekening gehouden
moest worden.[97] De beoogd onteigende had een kavel gekocht voor nieuwbouw. De onteigenaar
stelde echter dat per peildatum uitgegaan moet worden van aankoop van een bestaand pand. De
deskundigen hadden geconstateerd dat de aankoop van het vervangende perceel ruim voorafgaande
aan de onteigening had plaatsgevonden en dat deze aankoop met het oog op de aankomende
onteigening was geschied. Volgens de deskundigen moest met de dergelijke aankoop rekening worden
gehouden, indien deze in overleg met de onteigenaar was verricht, dan wel de schade daardoor werd
beperkt. Het eerste deed zich niet voor. Daarom hadden deskundigen onderzocht of de door de
onteigende gekozen oplossing de meest redelijke dan wel goedkoper was dan de meeste redelijke van
de vervangingsopties die per peildatum in aanmerking kwamen. Daarbij merkten deskundigen op dat
daarmee niet werd beoordeeld welke vervangingsoptie moest worden gekozen, maar dat slechts werd
gezegd dat de kosten die waren gemaakt voor de werkelijke vervanging behoren te worden vergoed,
indien deze niet meer bedragen dan het bedrag dat bij wege van schadeloosstelling zou zijn toegelegd,
indien de feitelijke vervanging niet als uitgangspunt voor taxatie was gekozen. Deskundigen
adviseerden met in achtneming van het voorgaande dat een redelijk handelend onteigende, die in
dezelfde positie verkeerde als de onteigende € 43.750,00 meer zou uitgeven voor vervanging door
nieuwbouw op een bouwperceel dan nodig was om in een vervanging te voorzien door aankoop van
een bestaand pand. De deskundigen namen daarbij in aanmerking dat de onteigende door de aankoop
van de kavel voor een aanvaardbare meerprijs, reeds op de peildatum een redelijke zekerheid had dat
hij een vervanging met een gelijkwaardig woongenot zou kunnen realiseren.

De onteigenaar was het met voorgaande conclusie niet eens. Volgens de onteigenaar was het gekozen
uitgangspunt niet in overeenstemming met de stand van de rechtspraak betreffende schadeloosstelling
bij onteigening van een woning. Het moest naar het oordeel van de onteigenaar voor worden gehouden
dat de onteigende zich een gelijkwaardig woongenot moet kunnen verschaffen, dat steeds de
goedkoopste oplossing prevaleert, zowel bij vervangende aankoop als bij nieuwbouw, en dat
uitzondering daarop is dat de onteigende zondermeer aanspraak kan maken op eigendom en geen
genoegen hoeft te nemen met huur. De rechtbank volgt echter de deskundigen. Daartoe overweegt de
rechtbank dat:

a) De onteigende niet het verwijt kan worden gemaakt dat hij zich op zeker moment op
nieuwbouw – en niet op vervangende bestaande huisvesting – heeft gericht omdat herhaaldelijk
overleg heeft plaatsgevonden over een alternatieve locatie met de onteigenaar.

b) Uit een overeenkomst tussen de gemeente en de provincie volgde dat aan degene wiens
woning moest worden geamoveerd, planologisch bezien medewerking zou worden verleend
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voor het realiseren van nieuwbouw op een nader te bepalen locatie in of nabij de huidige
woonplaats.

c) Van de onteigende niet tegengeworpen kan worden dat deze 1,5 jaar de tijd heeft gehad om
naar vervangende en gelijkwaardige woonruimte te zoeken omdat deze pas vanaf het moment
van onteigening daadwerkelijk gehouden is om vervangende woonruimte te zoeken.

d) Er volgens deskundigen er per peildatum geen vervangende objecten waren die pasten bij de
persoonlijke omstandigheden van onteigende, waaronder de omstandigheid dat deze niet te ver
van zijn woonplaats wil wonen vanwege de hulpbehoevendheid van zijn schoonouders en de
omstandigheid dat de onteigende en zijn echtgenote al jaren in het buitengebied woonden.

e) Er volgens deskundigen ook qua ligging of het achterstallig onderhoud geen geschikte
vervangende objecten waren.

Gezien de vorengenoemde omstandigheden en omdat de onteigenaar onvoldoende gemotiveerd had
dat daadwerkelijk vervangende bestaande woonruimte met een vergelijkbaar woongenot beschikbaar
was, achtte de rechtbank het redelijk dat bij de bepaling van de schadeloosstelling door de deskundigen
is uitgegaan van (duurdere) vervangende nieuwbouw. Naar wij menen kunnen de overweging a en b de
beslissing niet dragen. Het zijn hoogstens bijkomende omstandigheden. Dragend lijkt ons het oordeel
zoals gegeven onder de overwegingen d en e. Met het oordeel van de rechtbank blijft helaas de vraag
onbeantwoord of het tijdig kopen van een kavel om zo op de peildatum over vervanging te kunnen
beschikken een argument kan zijn om de voortijdig gekochte vervanging tot uitgangspunt te nemen, ook
als dit beperkt duurder (en dus achteraf niet schadebeperkend) blijkt te zijn dan een aankoop van een
per peildatum beschikbaar perceel. Het komt ons voor dat, hoe redelijk de onteigende ook handelde en
behoudens bijzondere (persoonlijke) omstandigheden die zouden leiden tot strijdigheid met de
redelijkheid en billijkheid indien met die omstandigheid geen rekening zou worden gehouden per
peildatum, ‘het meerdere’ per peildatum buiten beschouwing gelaten moet worden.

Schade van een niet tot schadeloosstelling gerechtigde

In onteigeningszaken heeft niet iedereen jegens de onteigenende partij een aanspraak op
schadeloosstelling. Alleen de eigenaar en partijen die – kort gezegd – een juridische band hebben
met het onteigende waar men in het commerciële verkeer (ook) niet omheen kan (zoals huurder,
pachters, erfpachters etc.) hebben een aanspraak op schadeloosstelling. Andere partijen (derden)
hebben een dergelijke aanspraak niet. Dit kan onder omstandigheden tot onbillijke uitkomsten leiden
die gecorrigeerd moeten worden.[98] Een dergelijk geval deed zich voor in de kwestie waarin de
Rechtbank Noord-Holland op 15 juli 2015 vonnis wees.[99] De rechtbank oordeelde dat een zoon van de
onteigende weliswaar geen huurder was maar dat dit niet wegnam dat de zoon door de onteigening
gedwongen werd bij de onteigende vader materialen, toebehorend aan zijn bedrijf, elders op te slaan.
Een volledige schadeloosstelling voor de onteigende vader bracht aldus de rechtbank mee dat deze
financieel in staat moest worden gesteld een ruimte te huren waarvan zijn zoon in verband met de
uitoefening van zijn bedrijf gebruik kon maken.

Wederbeleggingskosten

Een onteigende kan aanspraak maken op wederbeleggingskosten indien de onteigende (a) het
onteigende onroerende goed als duurzame belegging aanhield én (b) wiens redelijke belang
herbelegging in onroerend goed vordert. Dit zijn cumulatieve eisen. Dit criterium kan niet lichtvaardig
genomen worden in die zin dat geen schadeloosstelling wordt toegelegd omdat rechtbank en

Link: http://deeplinking.kluwer.nl/?param=00CCB7EF&cpid=WKNL-LTR-Nav2
Alle (auteurs-)rechten op dit document berusten bij Wolters Kluwer Nederland B.V. of haar licentiegevers en worden
uitdrukkelijk voorbehouden. Dit document is gegenereerd op 25-11-2016. Kijk voor meer informatie over de diensten van
Wolters Kluwer op www.wolterskluwer.nl

Pagina 21/30

http://deeplinking.kluwer.nl/?param=00CCB7EF&cpid=WKNL-LTR-Nav2
http://www.wolterskluwer.nl


deskundigen menen dat ‘een verstandig belegger er voor gekozen zou hebben om de belegging af
te stoten, nu de vergoeding voor de grond veel hoger is dan de agrarische waarde daarvan’. Dit blijkt
uit het arrest van de Hoge Raad van 6 februari 2015.[100] Met voormelde constatering is immers niet
uitgesloten dat het redelijke belang van de onteigende op het tijdstip van de onteigening vergde dat
hij zou herbeleggen in onroerende zaken (in plaats van de percelen afstoten), gelet op de
vooruitzichten van belegging in landbouwgrond – bijvoorbeeld in verband met de te verwachten
prijsontwikkeling van dergelijke grond – of de persoonlijke omstandigheden van de onteigende. De
Rechtbank Noord-Holland, achtte voor een vergoeding van wederbeleggingskosten in voormelde zin
op 18 februari 2015 doorslaggevend dat de onteigende van het ontwikkelen van grond haar core
bussiness had gemaakt.[101] Of de rechtbank daarmee het criterium op een juiste wijze invulling heeft
gegeven, is naar wij menen de vraag.

De redelijk handelend koper/vergelijkingstransacties

Bij onteigening kan de vraag rijzen: wie is nu de redelijk handelend koper en welke transacties zijn er
te vergelijken? Deze vragen worden besproken in een vonnis van de Rechtbank Noord-Holland van
18 februari 2015.[102] De rechtbank overwoog dat in de betreffende kwestie voor de locaties met een
hoge verwachtingswaarde nabij Schiphol Zuidoost (nog) slechts een beperkt aantal professionele
marktpartijen waren aan te merken als ‘redelijk handelend koper’. De rechtbank noemde dit de
‘maatman’. De rechtbank liet daarom een aankoop door een niet professionele partij buiten
beschouwing. Volgens de rechtbank waren de professionele maatmannen allen al actief in het gebied
waarin de vergelijkingstransacties gezocht moesten worden en hadden deze aldus diverse belangen.
Er kan naar het oordeel van de rechtbank echter niet gezegd worden dat deze maatmannen alleen al
vanwege die (overige) belangen niet kwalificeerden als redelijk handelend kopers. Wel diende daardoor
bij de beschouwing van de aangedragen vergelijkingstransacties steeds bekeken te worden in hoeverre
specifieke belangen, die niet gelden voor andere redelijk handelende kopers, een rol hadden gespeeld
bij de totstandkoming van de prijs. Voor de in ogenschouw te nemen vergelijkingstransacties oordeelde
de rechtbank dat kenmerkend voor de vergelijkingsmethode is dat de te vergelijken transacties, gronden
moeten betreffen die daadwerkelijk overeenkomstige eigenschappen bezitten.

De invloed van werken op het overblijvende

Bij onteigening kan de onteigende aanspraak maken op waardevermindering van het overblijvende
ten gevolge van de ontneming van het onteigende (de som der delen is minder waard dan het
geheel). Daarbij kan onder omstandigheden acht geslagen worden op de invloed van het werk
waarvoor onteigend wordt buiten het onteigende. Daarvan kan sprake zijn indien als gevolg van het
gebruik van het werk overeenkomstig het doel waartoe dat werk strekt, waardevermindering optreedt
door hinder en de hinder naar haar aard niet valt te splitsen in hinder die op het onteigende en
hinder die elders veroorzaakt wordt.[103] Een dergelijk geval deed zich in het arrest van 6 maart 2015
niet voor, maar het schurkte er toch dicht tegen aan.[104] Er werden namelijk op het overblijvende
werkzaamheden uitgevoerd door een ander dan de onteigenaar, welke werkzaamheden naar stelling
van de onteigende onlosmakelijk samenhingen met het werk waarvoor onteigend werd. Volgens de
onteigende moest deze schade als onderdeel van de onteigeningsschadeloosstelling worden
uitgekeerd.[105] De Hoge Raad oordeelde daarover dat de enkele omstandigheid dat niet de
onteigenende partij, maar een derde op het overblijvende werkzaamheden zou uitvoeren, niet zonder
meer meebracht dat de werkzaamheden op het overblijvende niet konden gelden als schade die de
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eigenaar rechtstreeks en noodzakelijk door het verlies van zijn zaak lijdt. Ook schade aan het
overblijvende die voortvloeit uit door een derde verrichte werkzaamheden welke onlosmakelijk
samenhangen met het werk met het oog waarop de onteigening plaatsvindt, kan onder omstandigheden
naar het oordeel van de Hoge Raad als zodanige schade worden aangemerkt. De Hoge Raad wijst er
daarbij op dat indien, zoals de onteigenaar had aangevoerd, op de peildatum al bekend was dat de
derde ter plaatse van het overblijvende werkzaamheden zou gaan uitvoeren, en dit een
waardedrukkend effect had op alle gronden in het desbetreffende gebied, waaronder het overblijvende,
zulks mede van belang is voor de hoogte van de prijs die een redelijk handelende koper in het vrije
commerciële verkeer bereid zou zijn geweest te betalen voor het overblijvende, en dus ook voor de
omvang van de aan de onteigende toe te kennen schadeloosstelling.

Proceskosten

Op basis van artikel 50 OW komen de kosten van rechtskundige en deskundige bijstand aan de zijde
van de onteigende, voor rekening van de onteigenaar. Rechtbanken en gerechtshoven hebben een
grote vrijheid bij het vaststellen van de in dat kader voor vergoeding in aanmerking komende kosten
en hebben ter zake een summiere motiveringsplicht.[106] Tegen voormelde achtergrond is het
interessant te bezien welke elementen rechtbanken in 2015 in hun weging betrokken. Te noemen
zijn[107]: 

a) Het financiële belang van de zaak. Van specialisten mag aldus de Rechtbank Noord-Nederland
verwacht worden dat zij dit belang in acht nemen bij het verrichten van hun werkzaamheden.

b) Het aantal uren in relatie tot de mate van ingewikkeldheid van de zaak.
c) Het aantal uren in relatie tot het aantal uren dat de leden van de rechtbankcommissie en

overige betrokkenen aan de zaak hebben besteed.
d) Wat een redelijk handelende opdrachtgever tegen de tijdsbesteding, werkwijze en de daarmee

gepaard gaande facturering bezwaar zou hebben gemaakt.
e) De duur van de procedure en het aantal proceshandelingen.
f) Het aantal (tussenkomende) partijen.
g) De mate van onzekerheid omtrent de hoogte van de schadeloosstelling.
h) Of de kosten voldoende inzichtelijk zijn gemaakt.

Proceskosten en bestuurlijke voorprocedure

Met enige regelmaat werd tot voor kort (helaas) een onteigende geconfronteerd met de stelling van
de onteigenaar dat de kosten die zijn gemaakt in de bestuurlijke voorprocedure niet voor vergoeding
in aanmerking komen. In zijn arrest van 6 februari 2015 oordeelde de Hoge Raad over deze kosten
in de bestuurlijke voorprocedure bij de Kroon.[108] Deze komen volgens de Hoge Raad op voet van
artikel 50 OW voor vergoeding in aanmerking op gelijke wijze als de kosten van de civiele procedure. De
Hoge Raad noemt daarvoor de navolgende redenen:

a) De Algemene wet bestuursrecht biedt echter geen mogelijkheid voor een kostenveroordeling in
een zodanige procedure.

b) Het recht van eigendom is een door het Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens
gewaarborgd grondrecht (artikel 1 Protocol 1 EVRM). Onteigening is een zeer ingrijpend
instrument dat de overheid ten dienste staat, hetgeen tot uitdrukking is gebracht in de
genoemde bepaling van het Eerste Protocol en in artikel 14 Gw. De procedure ter
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voorbereiding van een onteigeningsbesluit kan daarom wat betreft de rechtvaardiging van het
inschakelen van deskundige bijstand niet zonder meer met andere bestuurlijke
voorbereidingsprocedures worden gelijkgesteld.

c) Het verweer in de bestuurlijke fase staat in een onmiskenbaar rechtstreeks verband met het
onteigeningsgeding.

d) De wetsgeschiedenis laat toe dat ook de kosten van bijstand in de bestuurlijke fase worden
aangemerkt als preprocessuele kosten die voor vergoeding in aanmerking komen.

Aldus bezien is er aldus de Hoge Raad geen grond om de onteigende principieel een aanspraak te
ontzeggen op vergoeding van kosten van deskundige bijstand in de bestuurlijke procedure die uitmondt
in het onteigeningsbesluit. De kosten van zodanige bijstand kunnen dus op grond van artikel 50 lid 4
OW voor vergoeding in aanmerking komen.

Proceskosten en BTW

Ook in 2015 verschenen er weer een aantal vonnissen waarin aan de orde kwam of de kosten voor
rechtskundige en deskundige bijstand inclusief of exclusief BTW vergoed moeten worden.[109]

Uitkomst is dat een vergoeding inclusief BTW betaald moet worden omdat uit de artikelen 2 en 15
Wet OB volgt dat alleen belasting op de aan de ondernemer verrichte leveringen van goederen en
diensten door hem in aftrek kan worden gebracht voor zover deze prestaties worden gebezigd ten
behoeve van belaste prestaties van de ondernemer. De levering van het onteigende is vrijgesteld
van omzetbelasting en kan aldus bezien niet in aftrek gebracht worden.[110]
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Zie in het verleden bijvoorbeeld: KB 15 november 2012, nr. 12.002716, Stcrt. 28 november 2012, nr. 24245 (onteigeningsplan
Overdiepse Polder II).
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KB 4 juni 2015, nr. 2015000935, Stcrt. 29 juni 2015, nr. 16937 (onteigening voor de aanleg en reconstructie van het knooppunt Joure,
met bijkomende werken).

[12]
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[24]
KB 30 oktober 2015, nr. 2015001885, Stcrt. 18 november 2015, nr. 40029 (onteigening voor de opheffing en verwijdering van de
particuliere overwegen). Auteurs dezes waren betrokken bij de bewuste administratieve onteigeningsprocedure.

[25]
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Vgl. KB 25 november 2014, nr. 2014002261, Stcrt. 16 januari 2015, nr. 29 (onteigening voor de aanleg en reconstructie van een
gedeelte van de provinciale weg N361); KB 23 april 2015, nr. 2015000737, Stcrt. 27 mei 2015, nr. 13256 (onteigening voor de
verbreding van de provinciale weg N279 Noord ’s-Hertogenbosch-Veghel).

[45]
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[46]
Vgl. KB 19 december 2014, nr. 2014002486, Stcrt. 30 januari 2015, nr. 1168 (onteigeningsplan XL Business Park Twente). Hierin werd
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[47]
Zie bijvoorbeeld: KB 2 juli 2015, nr. 2015001180, Stcrt. 5 augustus 2015, nr. 21490 (onteigeningsplan Braassemerland, deelgebied
Akkers 1ste fase); KB 23 september 2015, nr. 2015001613, Stcrt. 22 oktober 2015, nr. 33519 (onteigening voor de verbetering van het
dijktraject Kinderdijk – Schoonhovenseveer). Zie ook p. 7-9 van de brief van de Minister van 25 november 2015 (Kamerstukken II
2015/16, 27581, 5).

[48]
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[49]
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[50]
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2015, nr. 2015000211, Stcrt. 13 maart 2015, nr. 6051 (onteigeningsplan Rijnboog-Paradijs).

[51]
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[52]
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[53]
Zie H.X. Botter & E.W.J. de Groot.

[54]
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[55]
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[56]
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[57]
HR 27 november 2015, ECLI:NL:HR:2015:3422, m.nt. H.X. Botter.

[58]
HR 6 maart 2015, ECLI:NL:HR:2015:523.

[59]
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