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Edelgrootachtbaar Colleggg

Inleiding

1. By exploit van 9 juli 2012 zijn appellanten (hierna gemakshalve samen verder aan te duiden
als: in hoger beroep gekomen van het vonnis van de rechtbank Rotterdatgg sector
civiel recht d.d. 13 juni 201§ waarbi) — samengevat — in conventie de vorderingen van
zijn afgewez<EaIE] in de proceskosten is veroordeeld enin
reconventie is veroordeeld tot opheffing van het gelegde beslag en tot betaling van de

proceskosten.

2. In het hierna volgende zullen de grieven van il worden geformuleerd. In de
g g g
procedure in eerste instantie is een uitgebreid overzicht gegeven van de relevante feiten.
B verzock het Hof al hetgeen gesteld is in eerste instantie als in hoger beroep

herhaald en ingelast te beschouwdgg, tenzij daarvan in hoger beroep wordt afgeweken.

% Het procesdossier in eerste instantie bestaat uit de volgende stukken:
- Dagvaarding d.d. 29 juni 2009
- Beslagrequest d.d. 28 september 2009
- Beslagexploit d.d. 29 september 2009
- Betekeningsexploit d.d. 29 september 2009
- Verzoek tot verlenging termijn tnstellen eis d.d. 9 oktober 2009
- Incidentele conclusie tot tussenkomst d.d. 18 november 2009
- Incidentele conclusie van antwoord tot referte d.d. 2 december 2009
- Conclusie van antwoord in het incident d.d. 16 december 2009
- Vonnis d.d. 19 mei 2010
- Conclusie van eis d.d. 28 juli 2010
- Conclusie van antwoord in conventie-tevens-eis in reconventie d.d. 3.november 2010 =
- Vonnis d.d. 15 december 2010
- Toelichtende aantekeningen ter comparitifg houdende akte in het geding brengen
producties d.d. 9 jun1 2011

- Conclusie van antwoord in reconventie d.d. 9 juni 2011
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- Conclusie van antwoord d.d. 9 juni 2011

- Incidentele conclusie tot vrijwaring d.d. 9 juni 2011

- Proces-verbaal comparitie van partijen d.d. 9 juni 2011

- Incidentele antwoordakte d.d. 29 juni 2011

- Conclusie van antwoord in reconventie d.d. 29 juni 2011

- Akte houdende producties d.d. 21 juli 2011

- Antwoordakte uitlating toelichtende aantekeningen en producties d.d. 7 juli 2011
- Proces-verbaal comparitie van partijen d.d. 21 juli 2011

- Vonnis d.d. 13 juni 2012.

heeft bemerkt dat bij de conclusie van eis in eerste instantie d.d. 3 november 2010
(verder cve) ztjdens een cruciale brief onvolledig is overgelegd (dus tevens met het
aanreiken van de stukken ten behoeve van de comparitie van partijen). Het betreft de brief
die als producte 22 byj de conclusie van eis (hierna CVLE) 1s overgelegd: de brief van 22 juli
2009 van de gemeente Albrandswaard aan (die overigens wel als productie 81 bij
de conclusie van antwoord in conventie tevens van eis in reconventie d.d. 3 november
20¢#, verder cva 1s opgenomen). Deze brief wordt thans in complete vorm

volledigheidshalve als productie 1 overgelegd.

Voorts legt als productie 2 over de toelichting ter compartie die voorafgaand aan
de comparitie d.d. 21 juli 2011 is ingediend maar door het gerechtshof wegens bezwaren
van de gemeente en Bonbon is geweigerl met het verzoek alsnog alles wat in dit stuk staat
als hier herhaald en ingelast te beschouwdgg, inclusief de bijlagen. In dat kader merkt

op dat na de comparitie een mediation is aangevangen en dat zeet
teleurgesteld was dat die na de eerste sessie door de gemeente en Bonbon werd afgebroken.
heeft uw hof vervolgens gevraagd om een voortzetting van de comparitie van
partijen te gelasten. Ook daar hadden de gemeente en Bonbon bezwaar tegen.

- merkt op het nog steeds een goedidee te vinden als-alsnog een comparitie: van-partijen zou
worden gelast dan wel voortgezet. Ter besparing van kosten voor de gemeente en Bonbon
zou zulks — indien de gemeente en Bonbon dir ook een goede benadering vinden — kunnen
voordat die partijen van antwoord gediend hebben. is er nog steeds van overtuigd

dat een oplossing bereikt kan worden en hi) 1s bereid water in de wijn te doen.
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heeft er nog steeds veel belang bi) om op de meest korte termtjn over de
onroerende zaak te kunnen beschikken en moet elke dag met lede ogen aanzien dat het
pand in steeds verder verpauperde staat komt te verkeren. Zeer recent is er nog brand in
het dak van de boerderij geweest. begrijpt de weigerachtigheid van de gemeente
om aan een oplossing mee te werken en de onroerende zaak te leveren niet.
begrijpt de weigerachtigheid van de gemeente om in overleg te gaan evenmin en vraagt zich
af wat hij moet begrijpen uit de feestvreugde die is ontstaan in het gemeentehuis nadat de
rechtbank Rotterdam het vonnis had gewezdgg ondermeer blijkende uit het gegeven dat het

ambtelijk apparaat op taart werd getrakteerd.

hoopt dat zijdens de gemeente ten aanzien van los kan worden gekoppeld
van eventuele sentimenten en dat alsnog tot een oplossing kan worden gekomegg thargg
5 jaat nadat de gemeente de onroerende zaak waarover geprocedeerd wordt (verder: de

onroerende zaak) ten verkoop heeft aangeboden. Zulks temeer nu uit een mededeling van

.de gemeente in de Jaarrekening 2008 waarin “bef gevoerde beleid en bestuur in 2009” wordt

verantwoord en aan de raad wordt gepresenteefgg, blijkt dat de verkoop destijds alleen niet
door is gegaan vanwege de gelegde beslagen. Gezien de omvang van het document zal deze

: ; . al
niet worden overgelegfg behalve de pagina waarnaar wordt verwezepg als productie 3'):

<

“Vastgoed }

De inventarisatie van de panden is gedaan via: het opstellen van het gebouwenplan. Zoals
bekend is het pand in de verkoop gebracht.
Lopende het traject hebben twee partijen een conservatoir beslag gelegd op dit onroerend
goed. De rechter zal nu een uitspraak moeten doen in deze beslaglegging. Hierdoor is de

feiteljke verkoop in 2009 niet mogelijk geweest.”

Deze mededeling in het jaarverslag aan de raad 1s van belang omdat eruit blijkt dat de reden
voor het afbreken van de onderhandeling en het niet doorzetten van de verkoop het beslag
was. Nu het bévoégde gezedhl het college van burgemeester-en wethouder (verder: het-

college) hier spreefy mogen de mededelingen aan de gemeente worden toegerekend.

1.

Her jaarverslag is te vinden op internet via:" Inhoudsopgave programmarckening 2009 - laarverslag.com

www.jaarverslag.com/.../JaarverslagCOM_Albrandswaard_Jaarverslag_2..):



LAWTON

Los van het gegeven dat het er dan op lijkt dat de destijds gebruikte argumenten
zou het aanbod niet hebben geaccepteerd) “pour besoin de lu canse” waregg kan in 1eder geval
worden vastgesteld dat de geconstateerde obstakels zijn weggenomen: de beslagen zijn

opgeheven. De onroerende zaak is daarentegen nog steeds beschikbaar.

Dat om niet op de argumentatie aansluitende gronden destijds de levering is afgeketgg
klemt temeer nu recent opnieuw brand heeft gewoed in de boerdert). Overburen van de
familie die waren geintetesseerd in de onroerende zagig zich vervolgens hadden
neergelegd by) de aankoop door en vervolgens de huidige woning van had
willen kopen (die niet kon leveren omdat hij de onroerende zaak niet van de gemeente
geleverd kreeghg berichtte de gemeente direct. Gewezen wordt op de onhoudbare toestangy

die met verkoop aan direct zou worden opgelost (productie 4):

“Geachte leden van de gemeenteraad en geacht college,

Wyj sturen u deze ematl om onze grole orgen le uilen over tboerdery

Zoals u misschien nog bekend waren wij aanvankelijk geinteresseerd het pand le kopen, ggaar hebben wij
inmiddels het pand direct legenover de boerdersj aangekocht.

Reeds in oktober 2012 hebben wij u dringend vergocht 30 snel mogelijk met een oplossing te komen voor dit
swaar vervallen pand waar wij nu direct op uitkyken. Hedenggyli 2013 is er helemaal niets ondernomen.
Vandaag gebeurde dan waar wij altijd bang voor waren: wederom is de boerdersj, ggor de vierde maal, fggle
brand gestoken.

De brandweer is uren bezig geweest bet pand te blussen. In gesprekken met brandweer merklen we op dat
ook de brandweer enorm lelenrgesteld is in het feit dat er maar geen actie vanuit de gemeente komt. De
brandweer heefl bet dak op meerdere plaatsen met kellingzagen moelen inagen, Egkpannen verwijderd,
deuren en kozijnen gestoopt. [nmuddels ligt er dus een voor de vierde maal in de brand gestoken, ggpaar
verwaarlposdggeapotite boerderij pal voor ons raam en midden in een woonwijk. Bovendien heeft de
brandweer aangegeven dat ons pand ook gevaar loopt bij een brand in boerderiy. Dat beangstigt ons enorn.
Wij willen dan nuw ook-echt dat er-eens een doorbraak:komit-in deze langlopende aak van rechtszaken, - -
haoger beroepen en seer afwachlend beleid van de gemeente. Het is onacceplabel dat dat in onge gemeente
Lebeurt.

Dan spreek ik nog niet eens over de kosten die gemeente al heefl gestoken in onderbond en advocaatkosten.
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Wif magen toch hopen dat er nu niet weer voor duizenden enro's aan afzichtelijk reparatiewerk word!
versprld. Eon de kosten die het voor de gemeenschap mel Jich meebrengt: al die uren politie en

brandweerkosten. Ons inziens niel acceplabelggeker niet gezien de huidige economische lijden waarin we

. verkeren.

Graag horen wif van u lerugg’

In dat kader wijst op de taxatierapporten en de foto’s die hij met het hiervoor
genoemde als productie 2 overgelegde stuk indient. Ten tijde van de comparitie was de
toestand van de onroerende zaak al abominabel. Die situatie is dus verder verslechterd.
Aanvullend geldt ten aanzien van de taxatjgg indien de rapporten als uitgangspunt worden
genomen die met productie 2 zijn overgelegd dat op basis van de indexcijfers de waarde nu
volgt doort toepassing van de CBS indexcijfeig als volgg waarbij het gemiddelde van de
twee taxaties dan neerkomt op hetgeen in de eis 2al worden aangepast.

Taxateur Juli 2011 CBS index 983 | juni 2013 CBS index 8g4

J
L .

In het kader van de inspanningen die heeft gedaan om ook na het vonnis waarvan
hoger beroep (verder: het vonnis) tot een oplossing te komen wordt bijgevoegd een
document dat de heer heeft opgesteld en waarin hij daarvan verslag doet
(productie 5). biedt aan de genoemde bijlagen in het verslag ook over te leggdrgy

maar meent dat de illustratieve waarde ook zonder de bijlagen aanwezig is.

De e-mail die als productie 4 wordt overgelegd is door de afzenders doorgestuurd aan
heeft daarop geantwoord en gevraagd of er bereidheid is te verklaren dat
z1) destijds de woning van hadden willen kopen en voor welk bedrag. De familie

antwoorcit erxrligeerf-t aan dat 21] een bearag van -ge&acflten hadden

(productie 6).
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FEITELIJKE GRIEVEN

Algemeen

12.

13.

14.

De rechtbank is erg summier met haar weergave van de feiten. Naar mening van
zou een meer juiste en complete weergave van de feiten tot een andere beoordeling moeten
leiden. Zulks vooral omdat uit de jurisprudentie volgt dat zowel ten aanzien van de vraag of
sprake is van een koopovereenkompgg als de vraag of sprake is van een rompovereenkomig
als voor de vraag of sprake is van een eventuele dooronderhandelingspliclgg de feiten en
omstandigheden zeer belangrijk zijn. De benadering in de jurisprudentie is zeer casuistisch.
Temeer verzoekt het Hof al hetgeen gesteld 1s in de procedure in eerste instantie
als hier herhaald en ingelast te beschouwen. Aanvullend formuleert de navolgende

feitelijke grieven.

‘Als inleidende opmerking te dien aanzien kan gelden dat de rechtbank rot de slotsom komt

dat geen sprake is van een overeenkomst en de rechtbank daar ook geen onderscheid
maakt tussen een koopovereenkomst of — conform de subsidiaire stelling van -
een rompovereenkomst (zijnde overdrachtelijke begrippen die een geheel van onderwerpen
weergeven waarover overeenstemming bestaat) en al helemaal niet het verschil met een
koopakte (een schriftelijk document waaruit precies blijkt wat partijen bedoelen te zijn
overeengekomenz). zal dit onderscheid in deze memorie van grieven wel
aanbrengen. Waar gesproken wordt over het begrip dat de overeenstemming van partijen
duidt zal de term (koop- of romp-)overeenkomst worden gebruikt. Waar gesproken wordt
over het schriftelijk document dat de gemeente — naar mening van —na het tot
stand komen van de overeenkomst (of in 1eder geval ter vastlegging van hetgeen is dan wel

beoogd was te worden overeengekomen) aan heeft voorgeleghh zal worden

gesproken over “koopakte”.

Naar mening van wijzigde steeds de eisen die de gemeente stelde aan de koopakg

maar deed dit niet af aan de verkregen overeenstemming.

? Zie artikel 156 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvorderingglid I: Akten zijn ondertekende geschriftegg bestemd
om tot bewijs te dienen.
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Dit is een essentieel verschil met de benadering van de rechtbank (die daarin impliciet en
ongemotiveerd de gemeente volggg nu in de visie het totstandkomen van een koopakte een
implementatie van de verkregen overeenstemming behelst. Dit heeft bijvoorbeeld

belangrijke gevolgen voor de bewijsrechtelijke positie van partijen.

15.  Een andere rode draad in het vonnis is het gebruik van de term “essentiéle voorwaarden”.
Het betreft een kwalificatie van de rechtbank van onderwerpdgg die niet nader wordt
gemotiveerd en waarmee de rechtbank impliciet en ongemotiveerd de gemeente volgt. Dit
heeft voor het oordeel van de rechtbank nogal wat implicatiggg nu de rechtbank de term
gebruikt zowel om met de 3 4 4 door haar onderscheiden essentiéle voorwaarden het
ontbreken van overeenstemmirfg als het alsnog gaan ontbreken van overeenstemmurfg als
het vervolgens in verband met dezelfde “essenuéle voorwaarden” (impliciet) te
concluderen dat geen rompovereenkomfg en zelfs dat eveneens geen
dooronderhandelingsplicht zou bestaan. De feiten en omstandigheden spelen cen
belangrijke rol om te kunnen concluderen of wel of geen sprake is van essentiéle
voorwaarden. Bijvoorbeeld in het atrest van de Hoge Raad arrest Regiopolitie Gelderland-
Zuid / Hovax® (waarop verdetop dieper wordt ingegaan) blijkt dit. Er bestond in de
betreffende casus geen duidelijkheid over de contractuele boefg de situatie dat een
eventueel hogere dan normale brandverzekeringspremie noodzakeljk zou kunnen zijn en
de vraag wanneer het pand beschikbaar zou zijn. Zeker het laatste punt kan in voorkomend
geval grote gevolgen hebben. Volgens de Hoge Raad zijn dit punten die — in dat geval - niet

- - . . . 4
dienen te worden gekwalificeerd als zijnde de essentialia van een overeenkomst.

16.  Voorst wijst et ter inleiding ten aanzien van de feiten op dat de kern van de
problematiek is dat de rechtbank van oordeel is verwijst naar r.o. 5.2) dat er

verschil van mening tussen en de gemeente zou bestaan over de volgende zaken

3 HR 26 seprember 200N/ 20060 (Gelderland-Zuid / Hovax).
* Een relevante overweging luidt: “(a) of een contractuele boete diende te worden gesteld op een eventueel te late betaling
van de verschuldigde hulE} (b) voor wiens rekening een eventueel hogere dan normale brandverzekeringspremie zou kom{g
zulks in verband met het door de Regiopolitie beoogde gebruik van het pand en (¢} voor wiens risico de mogelijkheid zou
komen dat het pand niet tijdig beschikbaar zou zijn. In aanmerking genomen dat de inhoud van de overeenkomst op al deze
puntE} die naar de kennelijke en niet onbegrijpelijke vaststelling van de rechtbank niet tot de essentialia daarvan behorlEg
zo nodig aan de hand van de wet en de eisen van redelijkheid en billijkheid kon worden vasigesteld — waarbij mede diende
te worden gelet op de inmiddels door partijen gemaakte afSpraken — is het door het onderdeel bestreden oordeel niet
onbegrijpel B} terwijl het in cassatie niet op juistheid kan worden getoetst. et onderdeel kan dus ook in zoverre niet tot
cassatie leiden.(r.0. 3.4)"
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(dan wel *“ essentiéle voorwaarden™):

a. de wijze waarop wordt omgegaan met eventuele bodemverontreiniging;
b. het bestaan en de reikwijdte van de verplichting tot behoud of restauratie van de
gebouwen op het perceel;

c. de omvang van het te leveren goed (de oppervlakte) en in relatie daarmee de pris.

17.  Inr.o. 5.4.2 herhaalt de rechtbank de onderwerpen en voegt daaraan toe:
d. de termijn van levering.

18.  Deze onderwerpen vormen aldus naar mening van de rechtbank de bron van haar oordeel
dat de gemeente niet aan gebonden was en zich mocht terugtrekken ten opzichte
van De onderwerpen zullen aldus veelvuldig in deze memotie van grieven (mvg)
worden besproken. Binnen deze context formuleert IR de navolgende grieven.

Grief1

19.  Rechtsoverweging 2.1 is ten onrechte onvolledig waar is overwogen: “Medio maart 2008 bood
Albrandswaard de onroerende aak e koop aan.”

Toelichting:

20.  Weliswaar is het ook de stelling van dat sprake was van cen aanbod. In het verloop

van het vonnis blijkt cci’tter dat de rechtbank de aanbieding niet als een aanbod ex artikel
6:217 BW ziggg dat door een aanvaarding — in dat geval aldus de inschrijving van -
tot een petfecte koopovereenkomst zou leiden. Zulks overigens impliciet en dus
ongemotiveerd. Het betreft wel een kwalificatie van de wijze van aanbieding door de
gemeente. Het pastin een-feitenoverzicht omprecies te zijn ten aanzien van-de weergave.
En die is — hetgeen tussen partjen ook niet in dispuut is — dat sprake is van een openbare
verkoop bij inschrijving (althans zoals de gemeente dit aangeeft in het memo aan de
gemeenteraad d.d. 25 maart 2008 “Verkoop op basis van inschrijvingih hetgeen het openbare

element impliceert).
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De aard van deze wijze van verkoop (te zien als een veiling door middel van een
schriftelijke inschrijvingg danwel een aanbesteding) is van belang voor de latere juridische
kwalificatie en de betekenis die te dien aanzien aldus mocht toeckennen aan de
handelingen van partjen over en weer en de juridische kwalificatic van de betreffende

rechtshandelingen.

Grief2

21.

Ten onrechte worden de feiten in onderdeel 2.1 van het vonnis ten aanzien van de periode

tot 11 april 2008 beperkt tot de aldaar gedane weergave.

Toelichting:

22.

25,

24.

De rechtbank beperkt zich tot het geven van drie citaten uit de verkoopdocumentatie. De

rechtbank gaat ten onrechte voorbij aan het besluit van het college van butgeméester en

wethouders van de gemeente (verder: het college) d.d. 31 januari 2008 ten aanzien van het
voornemen tot verkoop van het pand aan de (de
onroerende zaak) op basis van het gelijkluidende ambtelijk advies heeft genomen dat als

productie 1 cve is overgelegd.

Het collegebesluit is relevant om verschillende redenen. Ten eerste bljkt uit de navolgende
zin duidelijk dat het bestemmingsplan de mogelijkhetd biedt om een (extra) woning op het
perceel te realiserefg zi) het dat niet vermeld wordt het bestemmingsplan een
vrijstellingsbesluit van het college vereifgg waarmee impliciet wordt gelaten dat die
vrijstelling na aankoop wel zal worden afgegevegg hetgeen aldus een essentieel element van

het aanbod vormt;

“Daarnaast is er binnen hel bestemmingsplan de mogelijkbeid om een woning aan de lem -

»

bonwen.’

Voorts blijkt uit de navolgende zin dat de begeleiding van de verkoop in handen van een

makelaar wordt gelegfg hetgeen aldus impliceert dat die makelaar terzake van de verkoop
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25.

26.

LAWTON

van de onroerende zaak namens het college kan handelen. Zulks temeer nu te dien aanzien
geen beperkingen worden gesteld en in het collegebesluit het besluit om tot verkoop over
te gaan (aan een op dat moment nog onbekende persoon) al compleet is. Hierna zal nog
worden aangegeven dat de bevoegdheid van de makelaar behalve uit voornoemd fefgg ook

uit andere feiten volgt en bovendien volgt uit de geldende jurisprudentie.

Reeds hier wordt gewezen op die relevantie uitspraak van de Hoge Raad uit 2002°. Het
ging het om een opdracht tot bemiddeling aan een makelaar. Verkopers waren ieder voor
de onverdeelde helft mede-eigenaar van het huis. Een koper had interesse getoond en had
een bod gedaan. De makelaar had namens de verkopers medegedeeld dat ze akkoord
gingen met het bod. De verkopers betwisten dat nu zij niet hadden toegestemd met het
bod en de makelaar ook geen toestemming hadden gegeven. Uit het arrest volgt dat een
opdracht aan ecen makelaar tot bemiddeling geen volmacht inhoudt tot het sluiten van een

koopovereenkomst en met zo’n opdracht wordt ook niet de schijn van de bevoegdheid van

.de makelaar gewekt. Echter gelet op de elkaar volgende biedingen die namens de makelaar

waren gedaan mocht de koper begrijpen dat de makelaar gerechtigd was namens beide
mede-eigenaren te onderhandelen en dus was het aanbod aanvaard. In het onderhavige
geval 1s sprake van een situatic waarin temeer op de vertegenwoordigingsbevoegdheid van

de makelaar mocht worden vertrouwd.

Zulks zeker in het kader van de nog hierna nader te bespreken uitspraak van de Hoge Raad
uit 2012°. Daarin oordeelde de Hoge Raad dat er een overeenkomst met een gemeente tot
stand kan komen zonder besluitvorming van het College. In de in het arrest behandelde
zaak kreeg de Hoge Raad onder meer de vraag te beantwoorden of er uberhaupt een
overeenkomst door onderhandelingen met louter ambtenaren tot stand gekomen kon zijn.
Daarnaast ging hij in op de situatie dat de Gemeente zonder nadere uiteenzetting en zonder

dit ujdig te melden een voorbehoud maakte en vervolgens niet tot ondertekening van een

ékfeoi?ei‘gﬂlg.r - a - T

 FIR 9 augustus 20028FIN: ALZ2380 (r.0. 3.7.2)
O HR 1T juni 201 2JE§N: BV1748.

7«

De bepaling van artikel 160 lid Eaanhef en onder EfGemeentewfkent het college van b&w dc bevoegdheid toe tot het

aangaan van privaatrechtelijke rechtshandelingen. Deze bevoegdheid sluit niet uit dat — gelijk in dit geval naar het hof
kennelijk en alleszins begrijpelijk tot uitgangspunt heeft genomen — onderhandelingen over een voorgenomen
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27.  Wat betreft de bedoeling van het college met de wijze van ten verkoop aanbiedqgg, blijkt uit
de tekst dat met het besluit tevoren al is bepaald wanneer het moment van verkoop zal zijn
(“in principe op basis van inschrijving’g hetgeen temeer een tijdsduiding lijkt nu de
juridische chronologie van verkoop en daarna levering (overdracht) door her college
gevolgd wordeg nu in het eveneens hierna weer te geven citaat wordt aangegeven dat de
overdracht zal plaatsvinden op basis van een te sluiten koopovereenkomst. Hetzij zou de
gemeente hiermee kunnen bedoelen dat genoemde koopovereenkomst de notariéle akte
hetzij zou de gemeente kunnen bedoelen dat er na “de verkoop op basis van inschrijving”
nog een koopakte wordt voorgelegfl maar dan kennelijk nadat over de verkoop als zodanig
reeds overeenstemming is bereikt “op basis van de inschrijving”. Het college besluit niet
bij de aanbieding ten verkoop de voorwaarde te stellen dat nog overeenstemming over een
tekst van een koopakte moet worden verkregdil hetgeen dan ook niet in de
verkoopdocumentatie is opgenomen. Uit het feit dat in de verkoopbrochure de eis van het
aanvaarden van de tekst van een aan te reiken koopakte niet als voorwaarde wordt gestelEl
kan al worden afgeleid dat kennelijk bedoeld is daadwerkelijk al met de aanvaarding van het

aanbod 1n de verkoopbrochure “de verkoop op basis van de inschrijving” te realiseren.

28.  Dit heeft ook een juridische consequentie nu daarmee het eens worden over een tekst voor
een koopakte moet worden bezien binnen het kader van de reeds verkregen
overeenstemming. Deze MEormaﬁe 1s ook relevant voor een van de stellingen van
dic met deze memorie van grieven nader zal worden uitgewerlgg te weten dat ook blijkens
de jurisprudentie (waarop hierna wordt ingegaan) onder omstandigheden de te koop
aanbieding bij openbare inschrijving als een aanbod kan worden geziggg vooral indien geen

onzekerheid bestaat ten aanzien van de gegadigden.

29.  In het kader van het vorenstaande zijn in ieder geval de navolgende zinnen uit het

collegebesluit van 3 januari 2008 relevant.

privaatrechtelijke rechtshandeling namens de gemeente door ambtenaren kunnen worden gevoerd en dat als resultaat van die
onderhandelingen een rechtshandeling tot stand komt onder de voorwaarde van goedkeuring van b&w. In een dergelijk geval
kan — zoals het hof terecht heeft aangenomen - een zodanige voorwaarde (door partijen of de rechter) worden aangemerkt als
opschortende voorwaarde in de zin van artikel 6:21 BW, zodaj de in voorkomend geval ook artikel 6:23 lid | BW
loepassing kan vinden. Daartoe is niet nodig dat de onderhandelaars van de zijde van de gemeente een mandaat (van b&w)
hecft om de gemeente te binden, dat vanwege de opschortende voorwaarde de overcenkomst de gemeente pas bindt nadat
de voorwaarde in vervulling is gegaan (of op grond van artikel 6:23 geacht wordt in vervulling te zijn gegaan).

(ro 3.102)"
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31.
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“Voorgesteld wordt om de taxerende makelaar de verkoop van het onroerend goed te laten begelerden legen

een door hem opgegevern courlage van 1%.”

“Verkoop vindt in principe plaats op basis van inschrijving na publicatie in de plaatselijke pers en hel AD
i 2008.”

“De overdracht van de panden 7al plaatsvinden op basis van een te sluiten koopovereenkomst.”

Uit deze laatste zin volgt duidelijk dat de koopakte hetzij een implementatickwestie betrefy
hetzij dat met “de koopovereenkomst” die de bedoelde overdracht zal bewerkstelligegg de

notari€le akte wordt bedoeld waarmee het transport wordt bewerkstelligd waardoor temeer

sprake is van een implementatiekwestie. In het laatste geval zou de levering namelijk

geschieden op basis van de koopovereenkomst die zonder de koopakte wordt aangenomen.

De rechtbank laat voorts na te vermelden dat op de voorpagina van de
verkoopdocumentatie is opgenomen: “I'e &oop bif inschryving”. Uit dit opschrift blyjkt de

bedoeling van de gemeente zoals ook uit het collegebesluit van 3 januari 2008 te meer.

Eveneens laat de rechtbank na uit de tekst van de verkoopdocumentatie de derde alinea te
citeregg waaruit blyjkt hoeveel vierkante meter grond de kaveloppervlakte precies bedraagt.
Door gebruik van een precies getal — niet een afgerond getal — blijkt daarmee ondanks het
voorvoegsel “cagl dat daarmee slechts een beperkte betekenis kan worden toegedacjgg, dat
beoogd is een precieze omschrijving te gevde waarmee het vertrouwen wordt gewekt dat

ook een precieze beschrijving mogelijk was en door de gemeente was beoogd. Voorts blijkt

- ~dat-daarbij geen-clausule-is opgenomen dat mindere vierkante meters niet worden - -

verrekend:

“De totale kavelopperviakte bedraagt ca. 2.846 m2 ezgen grond.”

13



33.

34.

33
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Voor zover dit onderdeel aldus een essentiéle voorwaarde betrqgl was het er een die de
gemeente na aanvaarding door diende na te komen en niet een die de basis zou
kunnen vormen — waarvan de rechtbank kennelijk uitgaat — voor het af breken van de

gesprekken als gebleken is dat 105 m2 minder zou krijgen.

Voorts laat de rechtbank na de vierde alinea te citeren waaruit blijkt dat de koper
desgewenst de kavel kan splitsen in twee kavejgg en dat byj splitsing feitelijk dan dus een
tweede woning kan worden gerealiseerd. Hiermee maakt dit onderdeel deel uit van hetgeen
ondetdeel zou zijn van de contractuele relatie tussen partijegg althans dit vertrouwen 1s
gewelgg zodat bij de wens van de gemeente een volledige weergave van het
overeengekomen het vertrouwen is gewekt dat dit onderdeel ook geformuleerd zou worden
(byj gebreke waarvan de vertraging en verwarring die te dien aanzien zou ontstaan zulks

voor rekening en risico van de gemeente zou zin):

Indien de koper dat wenst kan de koper de kavel splitsen in 2 kavels. Bij splitsing word( dan utigegaan

van een minimale kavelgrootte voor de vrijstaande woning van 400mZ2.”

Terzijde: de later gebleken mindere meters vormen dus meer dan een vierde deel van de
tweede kavel. Temeer dus een punt waar voor het recht bestond dit niet zo maat

voorbij te laten gaan.

Ook laat de rechtbank na van de zesde alinea het tweede deel te citerepg uit welk deel blykt
dat een informatieavond zal worden gehouden en waarmee aldus het vertrouwen aan de
potenti€le inschrijvers wordt gegeven dat de daar gegeven informatie mee zal worden
genomen in de procedure (waarvan hierna zal worden aangegeven dat die kan worden
gekwalificeerd als een aanbestedingsprocedugg, dan wel een openbare inschrijving) en met

de dan gegeven informatie een compleet beeld zou bestaan voor de gegadigden van wat

~-wordt-aangebodqgg, zodat het-aldaar besprokene onderdeel-van-het te verkopen object ten- --

de door de gemeente te stellen eisen deel zal uitmaken:

“Er zal een informatieavond worden gehouden op dinsdag 15 april van 17.00 tot 19.00 wur len kantore

van Ruseler Fleidereig Makelaagg waar inzage zal worden gegeven in bestemmingsplanvoorschriften,
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37.
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y

voorwaardefggete.’

Tot slot wordt nagelaten weer te geven dat bij de verkoopdocumentatie een relevant
onderdeel uit het geldende bestemmingsplan is opgenomen waaruit ondermeer blyjkt dat
voor het perceel wordt gestreefd naar het behoud van het waardevol geachte
cultuurhistorische karakter van de en dat daartoe de mogelijkheid
bestaat van vervangende nieuwbouw (artikel II1.3 lid a sub 2 onderdeel jg
stedenbouwkundige aspecten) — relevant gezien de stellingen van de gemeente ten aanzien
van de restauratie van de onroerende zaak - en dat vrijstelling mogelijk is voor een
enigszins andere situering van de woning en/of veranderen van de bebouwingsprofielen
van de woning (zelfde onderdeel) alsmede voor de maatvoering (onderdecl g overige
aspecten sub 1) en dat bovendien door burgemeester en wethouders vrijstelling kan
worden verleend voor het oprichten van bouwwerken (onderdeel IT sub a). Met dit alles

gekoppeld aan de tweede alinea van de tekst van de verkoopdocumentatie waarin de

-mogelijkheden worden aangegeven maar dan blijkens het bestemmingsplan kennelijk de

goedkeuring van burgemeester en wethouders benodigd & wordt het vertrouwen gewekt
dat te dien aanzien een (tenminste) inspanningsverplichting van de gemeente in de
koopakte wordt opgenomen en voorts dat de mogelijkheden voor de aanpak van de
restauratie in ieder geval gezien het bestemmingsplan ruimer zijn dan de gemeente thans

lijkt te suggereren (hoewel ook thans onduidelijk is wat precies de stelling is).

Voorts laat de rechtbank ten onrechte na weer te geven dat reeds op 25 maart 2008
(productie 73 bij de conclusie van antwoord van de gemeente in conventie tevens eis in
reconventfg verder: cva) de gegadigden bekend zijn en ook per afzonderlijk schrijven zijn
geinformeerd en dat de gegadigden (waaronder nogmaals is aangegeven: “Zoals u
uil de verkoopinformatie kunt opmaken wordt het pand verkocht op basis van inschrijving.”, waarmee
onmiskenbaar de bedoeling bestaat dat met de inschrijving de verkoop een (hoogstens nog

uit te werken) feit is.
Voorts is dit memo relevant omdat daarmee — hierna zal op de jurisprudentie

dienaangaande verder worden ingegaan — vaststaat dat geen sprake 1s van een openbare

inschrijving ten aanzien van een onbepaalde groep aan potentiéle kandidatefg maar dat
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inmiddels sprake was van een beperkte groep gegadigden waarmee de gemeente verder is

gegaan.
Grief 3

39.  Ten onrechte bevat het vonnis ten aanzien van de vragen die bij e-mail van 11 april
2008 heeft gesteld en de wijze waarop door de gemeente is geantwoord een onvolledige

\VC(’,I’gHVE 3

Toelichting:

40.  De rechtsoverweging beschrijft de e-mail die als productie 5 bi) de CVE heeft
overgelegd waarin een aantal vragen zijn gesteld. Ten onrechte geeft de rechtbank daarby)
tevens niet weer dat op 15 april 2008 een inlichtingenavond heeft plaatsgevonden conform
aangekondigd in de verkoopdocumentatie waarin blijkens de verklaring van de heer i}
R (productic 74 cva) op in is gegaan. Op onderdelen zijn partijen het met elkaar
eens te dien aanzien. Beide partijen erkennen dat die inlichtingenavond heeft
plaatsgevonden en voorts dat zowel de kwaliteit van de bodem als de monumentale status
van het pand aan de orde zijn geweest. Partijen verschillen van mening over de precieze
antwoorden die namens de gemeente zijn gegeven. Partijen zijn het er wel over eens dat de
heer heeft aangegeven dat de grond geschikt zal worden geleverd (sterker:
dat die reeds geschikt zou zijEg blijkens de eigen verklaring van de heer

41.  De heer ontkent dat een schonegrondverklaring is toegezegd maar
(hetgeen wel de stelling van waarover lat@g waar ook zal worden aangegeven dat
zulks ook minder relevant is nygg in ieder geval blijkt dat partijen vanaf dat moment al
feitelijk geen verschil van mening hebben over de door de gemeente te leveren
bodemkwaliteit (waarvan achteraf bleek dat de gemeente het noodzakelijk vond om te dien

kaanzién"tot'sa;lé'r-ing? ox}er-te—géin zulks zonder S dichaangaande op de hoogte te
stellen en aldus evenmin in overleg met hetgeen uiteraard akkoord was zijdens

maar wel — gezien de gebrekkige communicatie vanuit de gemeentfgwaarover ook

later - voor vertraging heeft gezorgd die door de rechtbank in onderdeel 5 aan
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43,
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wordt verweten).

Het noemen van de informatieavond is voorts relevant voor de stellingen van partijen over
de consequenties van de monumentale status van een deel van de onroerende zadig

waarvan ook de gemeente stelt dat dit aan de orde is geweefg waarover hierna verder.

De mail van van 1 april 2008 bevigg wel in het vonnis geciteergy drie vragen (vragen
B 4 en 7) over de monumentale status van het pand. Nu in de verklaring van de heer [}
(productie 74 cve) is opgenomen: “Eris dus nadrukkelijk ook antwoord gegeven op
zin vragergl 1s duidéli)k dat alle vragen die heeft gesteld aan de orde zijn geweest.
Ook ten aanzien van de monumentale status van het pand kan dus als een vaststaand feit
worden opgenomen dat dit aan de orde is geweest tijdens de inlichtingenavond van 15 april
200€) zonder dat dit tot cen clausule terzake in de concept-koopakte heeft geleid. Zulks is
relevant nu de gemeente latggl vooral nadar de kwestie na juli 2009 door de gemeente werd
gejuridificeerd en zeker in de procedure in eerste instantif zeer veel tekst wijdt aan een
vermeende non-acceptatie van enige plicht terzake van restauratie dan wel renovatie zijdens
maar partijen op dat moment (april 2008) kennelijk geen enkele discussie hadden
en de gemeente het ook niet nodig vond iets in de later te verstrekken tekst van de
koopakte op te nemeil of hier weer daarna een eis aan te wijden. Zulks ondersteunt de
stelling van dat terzake de monumentale status geen discussie bestond en
erop mocht vertrouwen dat de kwestie in het kader van de publiekrechtelijke zeggenschap
van de gemeente moest worden bezich hetgeen steeds gerespecteerd heeft en

waarvan het tegendeel uit de stukken ook niet blijkt.

Grief 4

44,

Ten onrechte luidt onderdeel 2.4 van het vonnis: “Op 25 apri/ 2008 heeft de voor

hoagste was.”
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Toelichting:

45.

46.

47,

Juist is dat sprake is van een “voor de gemeente optredende” makelaar. Daarop zal hierna
worden ingegaan. Niet uit de stukken te hetleiden is dat de makelaar heeft

medegedeeld “dat zijn inschrijving de hoogste was”.

stelt sub 9 van de CVE: “Op diezelfde vrijdag 25 april 2008 heefi de makelaar telefonisch
contact opgenonten mel en namens de gemeente medegedeeld dat het bod door de gemeente was
geaccepteerd. Voorts deelde hif mede dat [N 7och! feliciteren.” De gemeente betwist zulks ook
niet als zodanigg en zeker niet gemotiveerd. In het algemene deel van de cva sub B “Ien
aanzien van en onderdeel “feiter gy subonderdeel “voorgeschiedenis™
waar dit onderdeel wordt behandeld — dit zou bij de nummers 144 t/m 147 moeten zijn —

gaat de gemeente er nict op in. In het onderdeel waarin de gemeente specifick ingaat op de

stellingen en feitenweergave van (“Feiten/ standpunt wordl weersprokeifl vanaf sub

18 R evenmin. Sub 227 CVA ontkent de gemeente evenmin dat de makelaar heeft

medegedeeld dat het bod door de gemeente was geaccepteerd. De gemeente stelt slechts:
“het feit dat de makelaar aan [ERbecf! bericht dat ijn inschrijing et hoogste bod bevatte betekent
nog niel dat daarniR of dal dit gelijk gesteld kan worden mel de aanvaarding van het bod door de gemeente
in de door [N bedvelde 3in.” De gemeente heeft aldus niet betwist dat in ieder geval mede is
aangegeven dat het bod van namens de gemeente 1s geaccepteerd. Voorts niet dat
de makelaar gefeliciteerd heeft. Zulks dient aan het feitenoverzicht te worden

toegevoegd.

Dat de makelaar zou hebben aangegeven dat hij de hoogste was 1s ook niet
aannemelijig nu de enige inschrijver was en dus alleen daarom al niet “de hoogste”
wiEg nu “de hoogste” als term niet op zichzelf kan bestagg maar steeds in relatie tot andere

eenheden (in dit geval andere inschrijvingen) moet worden bezien. De term betreft immers

~een vergelijking met andete inschrijvingen: Bij een erige inschrijving is dan logischerwijs de

mededeling ook niet de “selectievraag” aan de orde (wie is het gewordenjggmaar de vraag
of die enige persoon als enige inschrijver geaccepteerd is ten behoeve van het doel van de

inschrijvingg in dit geval de koop van de onroerende zaak. Aldus duidelijk een aanvaarding
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van een aanbod in de zin van artikel 6: 217 BW.

Een en ander is relevant nu het een sterke aanwijzing vormt dat in ieder geval met de
mededeling van de makelaar een koopovereenkomst tot stand is gekonggn, althans dat de
essentialia (alles wat in de verkoopbrochure was opgenomen in relatie tot de inschrijving
van [, dus in ieder geval obj@g, prijs en leverifgg, maar ook de kwaliteit) waren
overeengekofgen, terwijl ook uit de latere mail van de makelaar van 10 juni 2008 (productie

10 cve) blijkt dat de gemeente had beoogd de voorwaarden voor verkoop in de

verkoopdocumentatie op te nemen (“In de verkooproorwaarden is bijgevoegd de

bebouwingsmogelijkheid en voorschriflen voor o.a. het tweede huis.”).

Grief 5

49,

Ten onrechte zijn in het vonnis essentiéle onderdelen weggelaten by de weergave van de

feiten sub onderdeel 2.5 van het vonnis en vult de rechtbank de feiten ten onterechte met

een eigen interpretatie — die door geen der partijen gesteld is - aan.

Toelichting:

50.

Als productie 7 cve heeft de gemeente de brief van 13 mei 2008 met als bijlage de
conceptakte overgelegd. De rechtbank noemt ten eerste niet de begeleidende brief. Die is

wel relevant. De brief bevat de tekst:

“Geachte heer en mevronw R
[Hierbij doen wij u ter beoordeling de conceptakte toekomen met betrekking tot bovenverneld registergoed,
inclusief alle betreffende bijlagen.

Indien u nog op- of aanmerkingen heeft op de akle vergoeken wij u een en ander binnen twee dagen aan ons

" door te gevérggodal o Spoediy mogelijk tot ondertekening van de originele koopakte kan worden =

overgegaan.

Vertromwende u hiermede van dienst te zuggfekencn wiy (...)"
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De weergave van deze tekst is relevant nu uit de brief niet volgt dat de tekst — zoals de
gemeente dit stelt — aan beide partijen is toegestuurd. Overigergg als dit wel het geval zou
blijken te zijn dan is in ieder geval aan het vertrouwen gegeven dat de toezending
van de conceptakte diende te gelden als de bevestiging van de inmiddels tot stand gekomen
overeenkomst (of dit nu een koopovereenkomst was die nader moest worden uitgewerkt
met standaard bepalingen door middel van een koopakgg of een rompovereenkomigg
waarover verder hierrfg 1s dienaangaande minder relevant). Het gaat immers om de zin die
pattijen aan hun rechtshandelingen over en weer konden begrijpen. Door de volgende
alinea waarin slechts verzocht wordt om op- of aanmerkingen binnen twee dagen “yodal zo
spoedty mogelijk lot ondertekening van de originele koopakte kan worden overgegaan” blijkt duidelijk dat
wel degelijk sprake was van een bevestiging van een overeenkomst danwel een aanvaarding
alsnog van het bod van zodat in 1eder geval voor die onderdelen op dat moment

een overeenkomst bestond.

De rechtbank geeft naar mening van I op zich een reéle selectie van de relevante

artikelen. kan echter niet volgen hetgeen de rechtbank aangaande artikel 19
toevoegt. De rechtbank stelt daar: “Tn artikel/ 19 van deze concept-overeenkomst is bepaald: “als
aanvulling van artikel 5.4.1 (rechtbank: kennelijk is bedoeld 5.4.3) zal door de koper gegarandeerd

worden dat de onroerende saak vrif van verontreiniging zal worden geleverd”

De gemeente noch hcbbcn aanleiding gegeven tot de aanvulling van de rechtbank.
De aanvulling is ook niet logisch en zelfs volslagen onlogisch te noemen. Immegg zowel
artikel 19 als artikel 5.4.1 spreken over “verontreiniging” in verband met “de onroerende
zaalffh, waar artikel 5.4.3 over een “specialis” terzake van verontreiniging in de onroerende
zaak sprecffg te weten: asbest. De opbouw van het artikel 5 is ook duidelijk. Het handelt
over de staat waarin de onroerende zaak zal worden geleverfy waarbij de “generalis-”
onderwerpen boven de “specialis-” onderwerpen staan. Artikel 5.3 (geschiktheid van de
onroerende zaak voor de bestemming wonen) staat dus boven artikel 5.4.17(al dan niet = -
bekendheid met verontreiniging in het algemeen) dat weer boven artikel 5.4.3 (al dan niet
bekendheid met het specificke onderwerp asbest) staat. Aan standaard NVM akggg die ook
door (de makelaar van) de gemeente is gebruikt worden wel bijzondere bepalingen

toegevoegdhh doorgaans herkenbaar aan het afwijkende lettertyEg zoals in dit geval
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artikel 19. Deze bepalingen zijn aldus te zien als uitdrukkelijk door de opsteller — hiervoor
is aangegeven en dit zal later worden uitgewerlgg hoewel zulks ook niet de gemeente 1s
betwigg dat de makelaar als gevolmachtgde van de gemeente optragg althans dat
hiervan mocht uitgaan — gestipuleerde afwijkende voorwaarden dan wel toezeggingen (in

het onderhavige geval gaat om een bevestiging van een toezegging).

Er 1s geen enkele aanleiding te veronderstellen dat bij de formulering van artikel 19 waarin
exphliciet naar artikel 5.4.1 (tot tweemaal toe: in de titel en in de bepaling zelf) wordt
verwezen waarmee aldus de garantie aangaande het ontbreken van verontreiniging ten
aanzien van de gehele onroerende zaak wordt gegevdg specifick naar alleen asbest wordt
verwezen. Overigens omvat de clausule aldus eveneens asbest nu artikel 5.4.1 de generalis

is van 5.4 maar ook omdat asbest tevens als een verontreiniging wordt gezien.

Het vorenstaande 1s relevant. Met de betreffende garantie als in artikel 1§ eerste versie van
de overeenkomgg, blijkt temeer dat de gemeente had toegezegd dat er “schone” grond
geleverd zou worden en dat er dus op mocht vertrouwen dat hij enigerle
schonegrond- (danwel geschikte grond-)verklaring mocht verwachtegg terwijl hyj die
urteindelijk pas — nadat hij in februari slechts een verkennend bodemrapport had
ontvangen die aangaf dat er aanleiding tot nader onderzoek was en dat achter bezien op dat
moment achterhaald bleck zonder dat de gemeente dit had gemeld - in juli 2009 van de

gemeente kreeg.

Op zich maakt dit gegeven het al onlogisch dat de rechtbargg zoals z1) dit aan haar oordelen
ten grondslag leggg de gang van zaken kenneljk aan verwijtbaar achggwaar
slechts terechte vragen stelde over het verkrijgen van een bewijsstuk waaruit de kwaliteit
van de grond bled terwijl hij er op mocht vertrouwen een dergclijk stuk te zullen
ontvangdek en de gemeente voorts over informatie beschikte die veel later werd verstrekt
en de gemeente ook erg terughoudend was met het geven van informatie over de
implementatie van de door de gemeente erkende plicht voor wonen geschikte grond te

leveren.
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Met het voorgaande is vooral ingezoomd op de vraag waar tetecht op mocht
vertrouwdpg aldus ten minste de levering van geschikte grond en een bewijsstuk waar dit it
bleek. Overigens bedoelde dit niet alleen als bewijsstuk te ontvangen. Hij had ook
een andere praktische reden. Een bodemrapport moet worden overgelegd bij het aanvragen
van een bouwvergunning (thans: omgevingsvergunning). wilde snel handelen en
zou na de levering dan direct aan de slag kunnen. Ook kan met de betreffende informatie
verder worden ingezoomd op de vraag of er verschil van mening was over het onderwerp
kwaliteit van de bodem en de daarover te maken afspraken. Ook wat dit aspect betreft
heeft de gemeente in de mond gelegd dat hij met dit onderdeel niet akkoord was
gegaan. Partijen waren het echter vanaf het begin aan al eens: de gemeente zou geschikte
grond leveren met een bodemrapport. De gemeente hoefde dit slechts te implementerdeg
maar was hier erg traag in. Pas in mei 2009 bleek tijdens een overleg dat de gemeente had
gesaneerd (z1) het niet onder de opstallefy maar dat heeft als zodanig dan maar ter

kennisgeving aangenomdl, nu de gemeente eventuele verontreiniging achteraf bleek toch te

willen vergoeden) en in juli 2009 werd pas een rapport met de resultaten van de sanering

overgelegd (een rapport dat van december 2008 dateerde).

lets anders is de wijze waarop de formulering van hetgeen partijen steeds als uitgangspunt
hebben genomen en waren overeengekomen zich voltrok. Was de cerste formulering
precies wat in zijn bevestiging van wat hij als toegezegd meende had aangegeven
(een garantie van schone grongg de tweede formulering werd nimmer bij het
formuleren van de tekstvoorstellen betrokken) was afgezwakt tot (nog steeds) een garantgg
maar dan aangaande de geschiktheid voor de functie wonen. Hierbij merkt op dat
hij later onder protefg althans naar aanleiding van de bevestiging van de makelaar dat de
tweede formulering (in de akte van 22 mei 2008) in gelijke zin begrepen moest worden als
de eerste formulering (de mail van 27 mei 2008§ productie 9 cve: “U gaf aan dat de wijziging

Leen inhoudelijke wijzeging inkorih Beide zien er op dat er een schonegrond verkilaring komi en het perceel

. schoon word! opgeleverd.” et de garantie ten aanzien van verontreiniging in de onroerende

zaak dat de onroerende zaak geschikt zou zijn voor wonelg akkoord is gegaan. Met de
derde versie van de koopakte d.d. 21 november 2008 (byna zes maanden na voornoemde
mail van werd de formulering verder afgezwakt en was levering van schone of

geschikte grond geen uitgangspuilh maar kon zelf saneren en kon hij onder
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voorwaarden een vergoeding krijgen. Daarop wordt verderop ingegaan.

Weer later wilde de gemeente de formulering aanpassen om toch maar het uitgangspunt
van geschikte grond terug te laten komen (de mail van de makelaar van 19 februari 2008
productie 17 cve). Ook daarover verderop meer. Uiteindelijk geschiedde ook wat vanaf het
begin was beoogd: de gemeente had gesaneerd (blijkens het overleg van 20 me1 200§
productie 19 cve) en leverde zi (in juli 2009) een begeleidend rapport over de sanering (zij
het dat op dat moment incens de extra eis van het schrappen van de boetebepaling op tafel

kwam en later de daaraan gekoppelde termijn om omgaand daarmee akkoord te gaan).

De discussie aangaande de aanwezigheid van verontreiniging in de onroerende zaak is aldus
niet een discussie over de overcenstemming dienaangaande. Naar mening van beide
partijen immers is in ieder geval de geschiktheid van de onroerende zaak voor de functie

wonen afgesproken en is alleen de implementatie dienaangaande onderwerp van gesprek

geweest. Het onderwerp is derhalve minder relevant voor de vraag welke afspraken zijn

gemaalgg nu met de eerste twee formuleringen akkoord was en de gemeente de
derde formulering weer uiteindelijk enigszins terugboog en ondanks zijn
verslechterde rechtposite ook daarmee akkoord is gegaan (het overleg van 20 me1 2006}

productie 19 cve).

De gang van zaken rond de bodemkwaliteit is daarentegen zeer relevant voor het
tjdsverloop. Het betrof namelijk een van de onderwerpen digg ondanks dat te dien aanzien
geen verschil van mening bestond over wat was overeengekomdgg, slechts actie van de
gemeente nodig was (leveren van schone dan wel geschikte grond en een bodemrapporgg
terwijl de gemeente zulks niet implementeerde. Het was de gemeente die maar niet met
informatie over de brug kwam terwijl zij daar wel over beschikte en die buiten het zicht en
zonder overleg met desalniettemin onderzoek deed zonder daar van in
kennfg te stellen.. Het was ook-de gemeente-die het onderzoeksrapport pas op een later —
moment — 9 maanden nadat HEIdaarom gevraagd heeft — heeft verstrekt en nadien
eveneens zonder overleg met tot sanering is overgegaan en pas €én jaar en drie
maanden nadat erom had gevraagd en er gezien zijn inschrijving op mocht

vertrouwen het te ontvangdfl het saneringsrapport verstrek§h terwijl dat rapport
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bovendien dateerde van zeven maanden eerder.

Het is juist dit tijdsverloop dat de rechtbank in haar vonnis aan toerckent (vide
rechtsoverweging 5.4.2: “Evenmin is het onrechtmatig te noemen dat Albrandswaard c.5. én
jaar en drie maanden na jn bod bij de in rechtsoverweging 2.18 genoemde brief een termiyn slelde waarmee
hij akkoord zom moeten gadgg by gebreke waarvan Albrandswaard zich vrif achtle de onroerende zaak
aan andere aan te bieden.”). Daarom is deze wijziging van de feiten aangaande (juist) dit
onderwerp onbegrijpelijk en grijpt zeer veel van hetgeen nadien 1s gebeurd in op het
onderwerp “(bodem)verontreiniging” dat juist met de eerste (twee) formulering(en) van de

koopakte door de gemeenten helder was geregeld.

Grief 6

63.

Ten ontechte wordt in het vonnis in onderdeel 2.6 overwogen: “Op 22 mei 2008 zond de

makelaar aan (R cen aanvulling op de koopovereenkomst.”

Toelichting:

64.

De rechtbank refereert aan de brief van de makelaar van 22 me1 2008 met als byjlage cen
aangepaste tekst van de “concept-overeenkomst” (zulks plaatst tussen
aanhalingstekens omdat niet vaststaat dat gesproken kan worden over een concept-
overeenkomfgg omdat de overeenkomst op dat moment al gesloten wigg waarover elders in
deze memorfgg maar sprake is van een conceptakte waarmee de verkregen
overeenstemming werd beoogd te worden opgeschreven). De makelaar gebruikt in de brief
weliswaar het woord “aanvulling” (hetgeen in de stukken als zodanig wordt aangehaaldig
maar door de term “aanvulling” als feit weer te geven in onderdeel 2 van het vonnis geeft

de rechtbank ten onrechte tegelijk een kwalificatie. Immefg objectief bepaalbaar is dat een

aanvulling moet worden gezien als een toevoeging die niéts afdoet aan datgene waar iets

aan wordt toegevoegd. Een aanvulling vult iets adfg plaatst er icts bij. In het onderhavige
geval is dat niet aan de orde maar wordt de rechtspositie van op twee onderdelen

verzwakt op basis van een objectieve lezing van de nieuwe tekst. Het betreft geen
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“aanvullingly maar een “wijziging” en dan een ten negatieve voor

Zulks is zeer relevant nu de wijzigingen in de (concept)tekst (het betreft de artikelen 5.4.3
en 19) onderwerpen bevat die steeds doot de gemeente worden aangehaald om daarmee —
ten onrechfg, zie de vorige grief — te betogen dat het is die voor verwarring en
vertraging zorfeg terwijl juist uit het verloop van de wijzigingen van deze artikelen blijkt dat

het de gemeente was die formuleringen steeds voor in negatieve zin bijstelde.

Dat gegeven op zich geeft al een andere invalshoek dan uit het vonnis blijkt. Het geldt
temeer indien wordt bezien dat onbetwist door de gemeente is dat minst genomen is
toegezegd dat de onroerende zaak geschikt voor de functie wonen zou worden geleverd.
Dit blijke uit de verklaring van de heer productie 74 cygy waaruit tevens
blijkt dat die alle vragen van die tevoren schriftelijk had gesteld (producte
5 cve) had beantwoord (“Er is nadrukkelijk dus ook antwoord gegeven op zijn vragen.”). Eén van
die vragen was (productie 5 cve): “Is er een schonegrondverklaring?’ Uit het antwoord heeft
opgemaakt dat er een schonegrondverklaring zou worden verstrelgg zodat hij dit
ook in zijn inschrijving heeft bevesugd (productie 6 cve: “(...) onder het voorbehoud dat er een

schone grond verklaring wordt afgeseveli zoals foegezesd.”). Of de heer dat als

zodanig heeft gezegll g8k zoals de gemeente in de processtukken betoogt alsook in de
verklaring van de heer er alleen geschikte grond is toegezegly is minder
relevant. Hiervoor is immers aangegeven dat uiteindelijk te dien aanzien eenstemmigheid
bestond (bewust wordt in plaats van “overeenstemminfg, “eenstemmigheid” gebruilfl nu
het naar mening van een uitwerkingskwestie was van tets dat al was

overeengekomen).

Maar los daarvan gaat het erom waar op mocht vertrouwen. Gezien de tekst die

gebruikte in de inschrijvingg was de tekst in het eerste concept van de

overeenkonisttekst d.d- 15 mer 200§ de garantie van afwezigheid van verontreinigingg voor - -~

volstrekt logisch. De gemcente heeft in die veronderstelling gelaten en
mocht er aldus op vertrouwen. Totdat de zaak in de zomer van 2009 werd

gejuridificeerd door de gemeente heeft de gemeente nimmer mondeling of schrifteljk aan

duidelyk gemaakt dat haar standpunt kennelijk was dat geen
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schonegrondverklaring zou wotden verstrekt. Het is dan ook logisch dat vanuit die
impressie handeldgg zijn vragen stelde en aandrong op implementatie van de immers
toegezegde levering van een “schone” onroerende zaak met een daartoe strekkend rapport

dat hij kon gebruiken voor het aanvragen van een bouwvergunning.

De wijziging naar de formulering dat alleen geschikte grond werd gegarandeerd was
tekstueel een verslechtering maar had op 27 mei 2008 al zoals hiervoor aangegeven
bevestigd dat de makelaar hem had medegedeeld dat de tekstwijziging inhoudelijk geen
wijziging betekende. Dar dit met de gewijzigde tekst als zodanig kan worden berwijfeld is

dan minder relevant.

De wijziging ten aanzien van de aanwezigheid van asbest was nadeliger voor
hoewel ook te dien aanzien nimmer een obstakel opwierp. De formulering versie
15 mei 2008 van artikel 5.4.3: “aan verkoper is niel bekend of in de onroerende zaak asbest is
verwerkt” behelst dat indien asbest alsnog zou worden aangetroffepgg dit voor rekening en
risico van de gemeente is. Door de wijziging van artikel 5.4.3 in “Aan koper is bekend dal in de

onroerende Jaak asbest is verwerkt” (daargelaten dat zulks aan niet bekend wigg en het

derhalve een mededeling van de gemeente betrof opdat het kenneljjk bekend zou

mocten zijifg betekende dat akkoord zou moeten gaan met een voor hem in aard
en omvang onbekende hoeveelheid asbefg op onbekende locaties op het perceel. In ieder
geval zou door de algemene formulering van artikel 19 dat de geschiktheid voor de functie
wonen (nog) gegarandeerd wigg de relatievc‘betekenis beperkter zijn (en werd dat anders

met de latere wijziging die de gemeente wenste).

Door de wijziging in het volgende concept van november zou overigens die relatieve
betekenis van artikel 5.4.3 eveneens wijzigen doordat op dat moment ook de algehele
garantie van geschiktheid voor de bestemming wonen door de gemeente geschrapt werd.
De bekendheid met asbest zou mogelijk dan zo kunnen worden uitgelegd darde -
geschiktheid voor de functie wonen niet behelsde de aanwezigheid van asbest (hoewel

die uitleg zou bestrijden). En dat veroorzaakte vervolgens weer vragen van
omdat dan minst genomen door de gemeente zou moeten worden opgenomen wat zij wist.

Uit de stukken blijkt immers dat de gemeente wist van asbest op twee locaties in de
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onroerende zaak. Na de verslechtering van de rechtspositie van ten opzichte van
de tekst die de gemeente zelf had aangereilgg klemde ook de weigering van de gemeente

zulks in de tekst op te nemegg te meer.

Evenwel heeft ook nimmer bezwaar tegen deze wijziging van de formulering
gemaalgy laat staan dat hij die (of enigerlet voorwaarde terzake) niet heeft aanvaagg en
heeft hij slechts vragen gesteld er van uit gaande dat het ook hier een implementatickwestie
was. Dat was het bepaalbaar maken van wat is overeengekomen en het bewerkstelligen wat
1s toegezegd: geschiktheid voor de functie wonef waar de gemeente echter niet leverde;
Geen tekstvoorstel en geen schriftelijke bevestiging van wat wel mondeling over de
bekende locaties van het asbest was medegedeclgl waar wel om had gevraagd.
Verwezen zij onder meer naar de mail van aan de makelaar van 27 mei 2006}
productie 9 cve: de makelaar had gezegd dat het asbest zich beperkte tot de dakbedekking

van de schuren en de schoorsteen van het woonhulg welke bevestiging nadien door de

.makelaar niet-ontkend is. Voorts wees de gemeente blijkens die mail op aanwezige

brokstukken asbest in de tuin en zegde de makelaar toe dat die zouden worden verwijderfg

hetgeen nadien — zij het erg lang nadien - ook is gebeurd.

Ook wat dit onderwerp betreft blijkt uit de stukken niet dat partijen van mening
verschilden over hetgeen was overcengekomen. Hetgeen partijen zijn overeengekomen
staat aldus niet in inhoudelijke zin ter discussie. Evenmin heeft bezwaar gemaakt
tegen de wijziging met de akte van 22 mei 2008. Hj) ging er immers van uit dat partijen al
overeenstemming hadden en het alleen een kwestie van “opschrijven” was. De relevantie

van het onderwerp ligt ook hier in de wijze hoe de gemeente met de materie is omgegaan.

Ook daarom klemt het temeer dat de gang van zaken aangaande ondermeer de
verontreiniging blijkens rechtsoverweging 5.4.2 aan door de rechtbank verweten
woﬁhv althans dat de rechtbank hier klaarblijkelijk grond in ziét het billijkte achten (althans
nict onrechtmatg) dat de gemeente in juli 2009 ineens nicuwe cisen stelt en een termijn

voor aanvaarding daaraan koppelt.
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Grief 7

74.

Ten onrechte geeft het vonnis in onderdeel 2.7 een (te) summiere weergave van hetgeen

in de e-mails van 25 en 27 mei 2008 stelt als reactie op de twee conceptakten.

Toelichting:

i

76.

Deze e-mails zijn cruciaal nu daaruit blijkt dat — voorzover er al geen sprake van
overeenstemming was en uit moet worden gegaan van de stelling van de gemeente dat de
brief van 13 mei 2008 het aanbod betrof (blijkens de brief van de gemeente d.d. 22 juli
20@4, productie 1) — op dat moment evident sprake was van een perfecte
koopovereenkpgnst, of in ieder geval cen perfecte rompovereenkomst. mocht al
uitgaan van een koopovereenkgnst, onder meer nu de gemeente het moeten ondertekenen

van een koopakte niet als voorwaarde voor het bestaan van overeenstemming (“subject to

contract”) heeft gesteld. gin kon er terecht van kon uitgaan dat partijen zich bevonden
g g party

in de fase van implementatie van wat was overeengekomen en partijen er dus beiden van
uit gingen dat de koopakte ondertekend zou worden en levering zou plaats vindgg, althans
ten minste dat een perfecte koopovereenkomst tot stand zou komen. Immggs, de e-mail
van 25 mei 2008 begint als volgt: “Beste s _Allercerst bedankt voor de overeenkomsiERiel er

keenrig uil. (...) Wij hebben een paar kileine puntjes. We sullen e hierna opnemen.”

Vervolgens doet geen enkel voorstel voor een wijzigingg zodat de e-mail
voorzover nog geen sprake was van een overeenkompg tevens als een aanvaarding kan

worden gezien. De onderwerpen zijn immers:

a. De kadastrale omschrijving die niet volledig is. Zulks betreft een objectief bepaalbaar
feit en de onvolledigheid van de kadastrale gegevens is later door de makelaar ook
_erkergl waar werd aangegeven dat et nog-zou moeten-worden-uitgemeten (de mail van

de makelaar van 10 juni 200gg productie10 cve).

b. Verzock opnemen mogelijkheid kavel te splitsen en er cen tweede vrijstaande woning bij

te bouwen: zulks is door de gemeente toegezegd. met de verkoopdocumentatigg die
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volgens de mail van de makelaar van 10 juni 200§ productie 10 cve de
verkoopvoorwaarden bevatgg en met diezelfde mail door de makelaar ook erkend. Het
blijkt in ieder geval ook uit de verkoopbrochure (vierde alinea van de tekpg waar wordt
gesteld dat de koper de kavel kan splitsen in twee kavejgg hetgeen ook op basis van een
vrijstelling mogelijk was gezien het met de verkoopdocumentatie overgelegde deel van

het bestemmingsplan).

. Vervangen van de datum voor levering van 27 juni 2008 in “2 maanden na het ondertekenen
van deze koopak!gh hetgeen cen praktische bepaling betreft die al geen probleem voor de
gemeente kon zijn nu de gemeente na de e-mail van meer dan 5 maanden wacht
met het opnicuw aanreiken van een concept(tekst van een)-koopakpg terwijl de termijn
van 2 maanden ook genoemd is in de verkoopdocumentatie zonder dat daar een
duidelijk beginmoment aan is gekoppeld zodat et van mocht uitgaan dat de
termijn van twee maanden tenminste moet wotden begrepen in de context dat de koper
doorgaans twee maanden nodig heeft om na de ondertekening van de koopakte de
financiering te regelen en aldus het — ook in de koopakte door de gemeente aangereikte
- financieringsvoorbehoud invulling te geveggwaar de bank een onderteckende koopakte

Voot eist. geeft dit ook aan in de mail van 15 juni 2008 (producte 11 cve).

. In dezelfde liyn ligt het verzoek voor het betalen van de waarborgsom — waarvoor ook

afhankelijkheid van de bank bestaat - een vaste termijn van één maand op te nemen.

. Verzoek ter hand stellen van de in artikel 5 genoemde aktegg derhalve een puur

informatieve vraag.

Verontreiniging: er wordt aangegeven “Vermeld wordt dat bet verkoper niet bekend is dat er
asbest in het pand of de grond it en et gebeel schoon wordt opgeleverd. Wij weten niet in hoeverre dit

. meegenomen wordl bij het ondersoek naar de schonegrondyverklaring en het aan de hand van de wuitslag
van hel bodemondersveke nog schoonmaken van evenluele vervuilde plefseen (.. .)". Ook te dien
aanzien maakt aldus geen bezwaar tegen de tekst. Hij laat het bij cen

constatering en laat duidelijk blijken dat partijen wat hem betrgfgin de
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implementatiefase zitten Daarop is hiervoor al ingegaan.

. Monumentale status: stelt een informatieve vraag te weten of hij een afschrift

van de aanwijzing als monument zou kunnen krijgen zodat precies kan worden gezien
wat er onder valt en opdat hij kennis krijgt van de gemeentelijke regels met betrekking
tot de monumenten. Een informatieve vraag. Overigens heeft hij die informatie pas veel
later (met de nieuwe versie van de koopakte van 21 november 2008) gekregen en bleck
die (zie productie 14 cve) informatie geen uitsluitsel te geven over wat nu precies de
monumentale onderdelen waren. Bijvoorbeeld de zijkanten van de boerdery zijn
voorzien van nieuwe ramen in de 60er jarcfg zodat die niet monumentaal kunnen
worden genoemd en de zijkanten ook in de informatie niet worden geduid. Hetzelfde
geldt voor de spanten. De gemeente heeft wel mondeling gesuggereerd dat het vooral
zou gaan om de hooischefy het hekje aan de voorkant (dat met de werkzaamheden die
de gemeente in oktober 2008 heeft laten uitvoeren helaas is gesneuveld) en de voorzijde
omdat die een zichtlijn bepaalt waarop een ander deel van de wijk op aansluit.
heeft dit voorgelegd in de bespreking van mei 200§ maar daar geen antwoord op

gekregen waarmee in het ongewisse is (en wordt) gelaten.

. Een mededeling aangaande zijn interpretatie van artikel g hetgeen evenmin later enige

vorm van dispuut betrof.

Voorts is relevant dat afsluit met de opmerking:

“Mochten er verder nog vragen ijn dan horen wiy hel graag.

1k heb contact gehad met de bank over de waardeverkelaring. Naar alle waarschijnlykheid voldoet een oude
waardeverklaring, drie jaar oufigaan bun normen. Mocht dit anders zin dan laat ik bet je geljk weten.
Met vriendelijke gm

PS. De eerste bezzchtiging voor onze b;ttk)’z;ge woning is al geweest. Deze mensen gaan een bod doen.
Gisteren zapner weer mensen geweesfggfeze wachlen-nu even af-toch ik een vraagprijs-ga(at) noemen:- - -
Met cen beetje geluk kunnen we dus binnenkor! taart eten.”

Als productie 6 is overgelegd de e-mail van de betreffende familie die destijds gegadigde

was.

30



78.

i

80.

81.

82.

LAWTON

Aldus is duideligg indien al geen overeenkomst op basis van de voorgeschiedenis mag
worden aangenomen (quod norgg op dat moment sprake van een aanvaarding ten aanzien
van de onderwerpen in de koopakte die de gemeente heeft aangereilgg althans blijkt dat die

zo kan worden opgevat voorzover al geen sprake was van overeenstemming.

De e-mail van 27 mei nadien bevat een aanvulling. is dieper in de kadastrale

omschrijving gedoken en geeft nadere informatie (“De kadastrale omschrijving is nog niet volledig.

is volgend mif niet bet gehele perceel””). Aldus op dat punt een informatieve
opmerking die op objectief bepaalbare gronden kan en zou moeten worden verwerkt.

Ten aanzien van de verontreiniging stelt

“Artikel 1y aanvullend artifeel 5.4.1 is gewijziod. De oude tekest luidde: “Als aanvulling van artikel

5.4.1 zal door de verkoper gegarandeerd worden dat de onroerende zaak vrif van verontreiniging zal worden

geleverd. ”De niewwe tefest luidt: ““Als aanvulling van artikel 5.4.1 zal door de verkoper gegarandeerd

worden dat de onroerend zaak geschikl is voor bewoning.” U gaf aan dat de wijziging geen inboudelijke
wifziging inhondt. Beide zien er op dat er een schonegrondyerklaring komt en het perceel schoon wordl

opgeleverd.”

Ook dienaangaande dus duidelijk een aanvaarding van de tekg voorzover nog geen sprake
van overeenstemming terzake bestongy waarbij slechts een (gezien de eerder
genoemde omstandigheden logische) interpretatie geeft waarop de gemeente nadien

nimmer schriftelijk in negatieve zin heeft gereageerd.

Voorts stelt [[Eh: “Ariikel 5.4.2. De tekst is gewizzigd en luidt nu: “Aan koper is bekend dat in
de onroerende aak asbest is verwerk!”. In ons gesprek van hedenmiddag is aangegeven dat dee
bekendheid zich beperkt lof de asbest welke mogelijk in de elernielplaten verwerkt is in de dakbedekking
op de-kleine=schuurijes naast en achter de groot schuuren de mogelygke asbest-welke verwerkt isin de
schoorsteen van bet woonbuis. V'oor het overige zou er geen asbest aanwezig Jin.

Besproken is dat de eterntetplaten welke kapot ijn er hierdoor de grond vervuilen met stukjes asbest hier

niet onder vatlen. Deze “vervuiling” val worden schoongemaakt.”
= g X /8
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Ook op dit punt aldus een bevestiging van een mededeling die helpt met de

bepaalbaarheid van het onderwerp en die nadien niet is weersproken.

sluit af met: “T& hoop dat de wijziging zoals aangegeven in deze en de vorige mail op forte
termuin verwerkl kunnen worden en wij aan ons “avontunr” kunnen beginnen.” Nu de wijziging die
concreet verzoekt te verwerken alleen de voorgestelde data en het verzoek om
opnemen van de juiste kadastrale gegevens en de toegezegde mogelijkheid de kavel te
splitsen betreft en de rest slechts mededelingen van betre fg was er op dat moment
overeenstemmirfy ook over de conceptkoopakpgg als er al niet eerder overeenstemming

was.

Grief 8

84.

In onderdeel 2.9 1s het vonnis ten onrechte niet compleet met de weergave van de e-mail

van 10 juni 2008 van de makelaar aan

Toelichting:

85.

Voor zovet met de mail van van 25 / 27 mei 2008 nog twijfel kan bestaan dat er
overeenstemming wigg is de mail van 10 juni 2008 (productie 10 cve) relevggt, welke mail
in het vonnis slechts deels wordt geciteerd. De mail van 10 juni duidt eveneens op de
interpretatic van de makelaar dat sprake is van overeenstemming. Hij geeft immers aan: 74
verwachl dil op korte lermijn te ontvangen waarna wij een afipraak kunnen maken voor ondertekening van
het contract en oaly jij dat noemt jij aan je avonluur kunt beginnen.”’

Op dat moment is er dus ook een erkenning namens de gemeente dat die uitging van
ondertekening van de koopakgg ook naar aanleiding van de opmerkingen van
zodat alleen al op die grond sprake was van overeenstemmirgg dan wel ten minste dat beide
partijen uitgingen van-de-ondertekening van-de koopakte: De wijziging die nadien-door-de
gemeente 1s doorgevoerd wijkt hiervan g§ zodat het de gemeente was die een nieuwe eis
stelde (die zoals uit de stukken kan worden opgemaakt te maken had met de inmiddels

door de gemeente verkregen bodemonderzoeksresultaten).
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Voor zover over de onderwerpen waaromtrent in zijn mail van 27 mei 2008
bevestigingen had gegeven nog twijfel aangaande het bestaan van overeenstemming zou
kunnen bestaan is uit de mail van 10 juni 2008 gezien de reactie van de makelaar op de

onderwerpen uit de mail van nog het volgende van belang. De makelaar geeft aan:

“1. Algemeen

De in de overeenkomst vermelde kadastrale nummers en grootien un de oorspronkelijke gegevens, nggneling
dient nog plaats te vinden.

In de verkoopbrochure is de bestemming en detailtekentng brjgevoegd. Flierop staal de lotale kavel gearceerd

aangegeven. Na uitmeting door het kadaster wordl het totale perceelopperviakie circa 2.850m2.”

Dit gedeelte is niet door de rechtbank overgenomen maar het geeft duidelijk weer dat het
onderdeel “kadastrale duiding en grootte” in ieder geval op dat moment tussen partijen

akkoord en duideljk w4 en dat dit nog zou worden aangevuld door de gemeente. De

‘makelaar geeft zelfs een hoger aantal m2 dan in de verkoopbrochure genoemd waarmee het

nog minder aannemelijk 1s dat met “ca.” een mindere hoeveelheid dan 2846 m2 was
bedoeld. Bovendien geeft de makelaar opnieuw een bevestiging dat van de
hoeveelheid m2 mocht uitgaan. Dit is televant omdat ook dit onderdeel door de rechtbank
ten grondslag wordt gelegd aan haar (impliciete) oordeel dat te dien aanzien vertraging aan
te wijten zou zijn en het stellen van nadere voorwaarden en een laatste termijn by
gebreke waarvan geen rechten meer zou hebb@g gerechtvaardighl althans niet

onrechtmatig zou zijn.
Dezelfde e-mail bevat voorts de relevante zin:

“2. In dezelfde verkoopdocumentatie is bijgevoegd de bebouwingsmogelijkbeid en voorschriflen van o.a. bet

tweede vrijstaande buis.”

Te dien aanzien erkent de gemeente bij monde van de makelaar dus dat hetgeen
wenst en opgenomen wil zien in de koopakte ook de bedoeling van partijen g zodat ook te

dien aanzien overeenstemming bestond op dat moment voorzover dat al niet eerder zo
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was.
90. Voorts bevat de e-mail:

“3. In de verkoopvoorwaarden is opgenomen dat transport zal plaatsvinden 2 maanden na hel doen van het

schriftelijk bod. Wi hebben reeds de overcenkomst door de burgemeester onderteend ontvangen.”

91.  Eerst dan geeft de gemeente aan hoe volgens haar de verkoopbrochure moet worden
begrepen. Hoe dat ook zgg de termijn van levering is een ondergeschikt punt. In de hierna
te bespreken mail van is het korte uitstel dat hij wenst logisch in verband met het
regelen door hem van de financiering. Gezien het lange stilzwijgen nadien lijkt de termijn
van levering al geen probleem voor de gemeente geweest te zijn.

Relevant is de opmerking dat de burgemeester al heeft ondertekend. Ten aanzien van alle
aspectgg, die aldus allemaal inhoudelijk akkoord wargg, wordt dus geéxpliciteerd dat de
ondertekeningsbevoegde al paraat stoggl, hetgeen bevoegde besluitvorming ter zake
impliceert. Bovendien mochtervan uitgaan dat aldus tussen partijen in ieder geval
overeenstemming bestofgl, hetgeen in ieder geval niet strookt met de latere wiziging d.d.
21 november 2008 van de koopakte die slechts wijzigingen had die niet waren besproken
en die niet aansluiten op de voorgaande correspondentie. Als al eerder geen
overeenstemming was berefl, dan was dat dus op dat moment in ieder geval aan de orde.
Dit zeker in combinatie met het wel in het vonnis opgenomen deel: “1& verwacht dit op korle
Lermiijn te ontvange/ERvaarna wif een afspraak kunnen maken voor ondertekening van et kontrakt en ji

zoals je dat noemt aan je avontunr kunt beginnen.”

92.  Relevant aangaande de drie alinea’s die wel in het vonnis zijn opgenomen is dat ook uit die
alinea’s blijkt dat er overeenstemming is. Uit de eerste alinea (“De aanvulling artikel 19 La.v.
een eventuele bodemuverontreiniging is opgenomen ter bevestigingen van hel door de gemeente verplichte

..... - bodemondersoek.. Tevens. wordt er bij dit ondersoek-gekeken naar de mogelijke asbest-verontreiniging. Of er
naast de zichthare asbest op nog andere plekken in de woning asbest voorkomt is nooit met 100%
zekerbeid uil le sluiten.””) blijkt temeer dat de gemeente steeds beoogd heeft een
bodemondetzoeksrapport op te laten stellen. Zjj stelt zelfs daartoe verplicht te zijn. Het is

opmerkelijk dat de rechtbank er desondanks geen probleem in ljkt te zien dat dit rapport
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eerst vele maanden latqgg en uiteindelijk — na een eerste rapport dat voor de gemeente
kennelijk aanleiding voor een sanering is geweest maar dat al was achterhaald op het
moment dat het ontving — pas in juli 2009 is overhandigd door de gemeeng, en de

rechtbank dan vervolgens een verwijt aan aangaande dit onderwerp lijkt te maken.

Wat betreft het onderwerp “asbest” blijkt dat de gemeente dit in verband brengt met artikel
19 zodat in ieder geval ook het asbest onder die clausule zou vallegg zodat er ook
onderzoek naar asbest zou worden gedaan. Het lijkt er dus op dat de gemeente na het
verkennend bodemonderzock van juli 200y bewust met het oog op asbest koos voor de
glijdende schaal van “verkoper is geen asbest bekend in combinatie met een garantie voor
afwezigheidjg naar “koper is asbest bekend in combinate met garantie voor de
geschiktheid voor wonergg naar “koper mag achteraf proberen kosten bij de gemeente te
verhalen in combinatie met het ontbreken van een garante voor geschiktheid én de

bevestiging dat koper op de hoogte was van asbest”.

Relevant is echter dat ook met de mail van 10 juni 2008 de overeenstemming nog steeds

blijkt.

Grief 9

05,

Ten onrechte wordt in het vonnis slechts een deel van de e-mail van 15 juni 2008 van

aan de makelaar weergegeven en worden essentiéle onderdelen niet opgenomen.

Toelichting:

96.

Het is met de mail van 10 juni 2008 van de makelaar dat een overeenkomst slechts om
praktische redenen niet zou kunnen worden ondertekend vanwege het ontbreken van de
juiste kadastrale informatgg hetgeen cen actie aan de zijde van de gemeente-betrof: De -
gemeente bleek nog te moeten uitmeten. bood echter een praktische oplossing.
Ten aanzien van de mogelijkheid tot splitsing van het perceel en het realiseren van twee
woningen bljkt eveneens dat inderdaad sprake is van overcenstemming en dat

erkent dat dit it de verkoopbrochure blijkt. Hij verzocekt het desalniettemin op te nemen
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in de koopakte. Hieruit kan geen ontbreken van overeenstemming worden opgemaakt
(zoals de rechtbank lijkt te veronderstellen in rechtsoverweging 5.3). Er wordt bljk van
gegeven dat hetgeen partijen onmiskenbaar zijn overeengekomdgg bepaalbaar moet zijn in
de vorm die de gemeente kennelijk verkoos: een koopakte op basis van het NVM-model.

stelt:

“Opname in een verkoopbrochure is éénggaar als je de officiéle koopovercenkomst leken wil je een dergelifk
essentieel gegevens graag opgenomen ien in de koopovereenkomst. Dit om problemen in de loekoms! e

voorkomen nu de gemeente in dege owel de private als de publieke partiy is.”

Eveneens relevant is de reactie van aangaande de levering. Hij geeft een redelijke
uitleg ten aanzien van de termijn van twee maanden in de verkoopbrochure (zie ook

hiervoor). Hij geeft aan:

“Tk ga er van uit dat de overdracht uiterlygk 2 maanden na de ondertekening plaals zal vinden g de
bankgarantie binnen 1 maand na ondertekening bij de notaris dient te liggen. Zodra de onderlekende
koopovereenkomsit binnen is kan ik et de bank. de financiering af gaan ronden en de garantie 30 snel

mogelyjk bif de notaris neerleggen.”

Te dien aanzien geeft niet alleen aan dat het een praktisch punt betreft (pas nadat
er een ondertekende overeenkomst is kan er in overleg worden getreden met de banlgy
maar tevens dat hij flexibel is doordat hij aangeeft ‘;uiterlijk 2 maanden na de
ondertekeningy zodat het ook eerder kan plaatsvindefg hetgeen een inspanningsver-
plichting van hem impliceert. Ook daarmee blijkt dat indien de gemeente snel zou hebben

gehandeld de datum van de gemeente zelfs nog gehaald had kunnen worden.
Het vonnis noemt wel de twee alinea’s waaruit in ieder geval blijkt dat ook het aspect asbest
en de monumentaspecten-akkoord zijn (zonder dat de-rechtbank hier iets mee doet in het -

vOonnis).

Voorts is relevant de opmerking van die daarna volgt:
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“Tk ga er van uit dat de overige opmierkingen in mijn mail voor akkoord waren en er mel belrekking lol
artikel 5 van de koopovercenkomst geen akten met belrekking lot overige rechien en plichlen yn.

Wat ons betrefi kan met de bovenstaande aanvullingen de definitieve koopovercenkonst worden opgemaakl.
Zodra de aangepaste overeenkormst binnen is zal deze getekend worden geretourneerd. Wellicht len
overvloede wordl opgemerkt dat indien nodig wij ook even naar bet gemeentehuis kunnen lopen om de

handlefeningen van onze kanl te Jellen.”

Opnieuw blijkt dat er geen discussiepunten zijn uit deze tekst. De enige aanvullingen die
wenst betreft het juist weergeven (en op objectief bepaalbare handeling) van de
kadastrale gegevens de weergave van de mogelijkheid van een tweede wonirgy die al is
toegezegd en blijkt uit de verkoopdocumentatfg derhalve cen bevestiging van iets dat is
overeengekomen. De termijn voor levering is slechts een praktsch punt waarin
flexibel g zodat ook de termijn van de gemeente zelfs gehaald zal kunnen worddgg
voorzover dit een zwaarwegend punt zou zijn. Opnieuw blijkt dat parti)dgg indien dat al
eerder niet het geval wig in 1eder geval op dat moment overeenstemming hebben en dat
et (met de makelaar) van uit gaat dat op de meest korte termijn kan worden

ondertekend.

De rechtbank laat vervolgens ten onrechte na weer te geven dat in de periode nadien geen
enkele reactie van de zijde van de gemeente volgt en dat zulks ook niet het geval is na de
mail van 12 augustus 2008 van tot de brief van 21 november 2008 van de makelaar.
Uit het gegeven dat de makelaar in de mail van 10 juni 2008 had aangegeven dat het voor
de gemeente verplicht was een bodemonderzock te doen en het gegeven dat later (in
februari 2009) bleek dat er in juli 2008 een bodemrapport was opgesteld (aldus kenneljjk in
de periode daarng vermoedt dat de gemeente eerst doende was met het
bodemonderzoek en dat daarom kennelijk het ter ondertekening aanbieden van de
koopakte is uitgesteld. Zulks blijkt temeer gezien de aard van de aanpassing in de daarop
volgende versie 'van de koopakte (aanpassing artikel-19 waaruit-was geschrapt dat geschikte
grond zou worden geleverd en die nu tot onderzoek en sanering leek te
verplichteig die verklaarbaar zijn gezien de resultaten uit het bodemonderzoek van juli
2008 (verontreinigingen aangetroffen en nader onderzoek gewenst en alleen binnen dat

kader geschiktheid voor bewoning). Kénneljjk heeft de gemeente in de periode tussen juli
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en 21 november 2008 geworsteld met de vraag (“hoe vertellen we het waatrna er
voor is gekozen: we vertellen het niggg maar nemen een gewijzigd artikel 19 op. Hierna zal
er op worden ingegaan dat de vragen die bij rezen er pas in februari toe leidden dat

het bodemrapport van juli 2008 op tafel kwam en de gemeente er over wilde praten.
Grief 10

103. Ten onrechte vermeldt de rechtbank in de onderdelen 2.9 t/m 2.12 niet dat elke reactie van
de gemeente dan wel de makelagg aldus voor een periode van meer dan 5 maanddg is

uitgebleven.

Toelichting:

104. Doorgaans wordt aangenomen dat alleen een daadwerkelyke gebeurtenis te zien 1s als een
vermeldenswaardig feit. In het onderhavige geval oordeelt de rechtbank in r.o. 5.4 laatste
g}, het stellen van een (overigens zeer korte) termijn waarbinnen akkoord zou
moeten gaan bij gebreke waarvan de gemeente zich vrij acht de onroerende zaak aan
anderen aan te bieddgg nict onrechtmatfgg gezien de verstreken tijdsduur op dat moment
van 1 jaar en 3 maanden. Uit het verstrijken van de meer dan 5 maanden na het laatste
bericht van op 10 juni 2008 - zeker nu in het voorgaande is aangegeven dat uit de
berichten van volgt dat algehele overeenstemming bestafgg zie hiervoor — is het
tijdsverloop van meer dan 5 maanden zeer relevant te noemen. Het verstrijken van deze
tijd 1s geenszins aan te verwijten (terwijl ook overigens naar mening van de
2 maanden daarvoor vooral te wijten zijn aan onvolmaaktheid van de tekst van de
koopakte wat betreft de kadastrale meters). ‘
»

105. Voorts laat de rechtbank ten onrechte onvermeld dat de gemeente gedurende dezelfde

petidde\vﬁ'ic’)ﬁdéi: dat zijdit teriigkoppelt aan [JJJJE danwe! [} antwoord geeftop - - - -

zijn vragen aangaande de bodemkwaliteit terwijl die informatie aldus wel al bij de gemeente

aanwezig was en zij in strijd met haar rechtsplicht in het ongewisse laﬁ onderzoek

laat verrichten naar de bodemkwaliteit en zij op 8 juli 2008 reeds over een bodemrapport

beschikte. Voorts dat dit bodemrapport vermeldt dat er aanleiding is voor nader onderzocek
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en dat er verontreinigingen zijn aangetroffen. En bovendien dat de gemeente de
consequentie heeft laten zijn dat er vervolgens een sanering is verriclgy zonder dat dit

(helagg het veel misverstanden voorkomen) met is gecommuniceergy tot mei 2009,

106. Niet alleen is aldus het verstrijken van de tijd relevaigg ook het gegeven dat gedurende die
tijd relevante informatic byj de gemeente aanwezig was aangaande de bodemkwaliteit
zonder dat zij dit mededeelt aan (hetgeen aan de gemeente verwijtbaar
ondermeer omdat de gemeente wel erkent het perceel geschikt voor de bestemming wonen
te zullen leveren). Ook blijkt aldus dat het verstrijken van de tjd niet alleen in passieve zin
aan de gemeente verwijtbaar is (“zij zat gewoon stilgl maar ook in actieve zin (de gemeente
heeft willens en wetens in het ongewisse gelaten en hem informatie onthouddeg

daarmee verwarring veroorzakend).
Grief 11

107. Ten onrechte geeft de rechtbank slechts een deel van de e-mail van 12 augustus 2008 van

aan de makelaar weer.

Toelichting:

108. was in het ongewisse over wat de stand van zaken was. Na zijn mail van 15 juni
2008 waarin hij aangaf te wachten op de te ondertekenen versie van de ak{gl was het
volledig stil gebleven. Daarom schreef hij de mail van 12 augustus die in het vonnis wel
wordt genoemd en deels geciteerd. De rest van de onderdelen van de-mail bevatte
weliswaar op zichzelf genomen geen relevante informatie (een opmerking over
voortwoekerend onkruid en de aankondiging van de intredende vakantieperiode tot en met
30 augustus voor maar juist uit het geheel van de e-mail — en het ontbreken van

~ probleempunten - blijkt femeer de vetkregen overeenstemming. Het onderwerp van de -
e-mail noemt “conceptakte Slot Valckensteinsedijig boerder) De enige vraag
die betrekking heeft op de f;kte is by op dat moment nog het verzoek tot het
verwerken van de juiste kadastrale gegevens. Gezien het verstrijken van de tijd was

vanwege het nalaten te reageren van de gemeente het verzoek van de formulering
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van de termijn van levering en het aanreiken van de waarborgsom inmiddels achterhaald.
Die opmerking van de makelaar dat de verkoopbrochure zo moest worden uitgelegd dat
het echt binnen twee maanden na de gunning zou zijgg speclde dus niet meer. Dit 1s wel
relevant. Ook de termijn van levering noemt de rechtbank gezien zijn rechtsoordeel 5.4.2
als een punt dat ten nadele van moet worden gezien. Er blijkt echter dat indien de
termijn van levering al een onderwerp van discussie wigg zulks verband houdt met het
stilzwijgen van de gemeente en het nalaten te implementeren van de toegezegde levering

(geschikt voor de functie wonen).

Wat Eetrf.:ft de bodemkwaliteit stelt een vraag die geen betrekking heeft op de
formulering van de akg maar op de implementatie daarvan nu immers schone grond zou
worden geleverd en asbest ter plaatse had waargenomen. Te dien aanzien was ook
al door de makelaar toegezegd dat zulks zou worden meegenomen en de grond zou
worden schoongemaakt. Temeer blijkt op dit punt aldus dat er geen verschil van mening
was en dat er slechts gesproken werd over de implementatie van hetgeen was

toegezegd en waarop hij mocht vertrouwen.

Voorts laat de rechtbank ten onrechte na te vermelden dat ook op deze e-mail geen

antwoord van de makelaar of de gemeente volgt.

Dat laatste 1s temeer merkwaardig nu er met derden werd gecorrespondeerd door de heer
van de gemeenfg die aangaf dat het pand was verkocht. Hij schreef op

27 september de volgende e-mail (productie 7):

“Geachte b&'er

De boerderyy is inmiddels verkocht aan een particulier. Flet nolarieel transport staat gepland medio oklober.
Dit nadat ter plekkee cen gedeelte van bel terrein is verwijderd i.v.m. de aanwezigheid van koolas in de
bovengrond. Deze werkzaambheden staan gepland voor de eerste week oklober, gazult hierover nog

g%o;z'der/z"]é worden geinformeerd. o T T T T

Hoagachtengy
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112. Met deze e-mail blijkt niet alleen dat gemeente er van uit gaat dat de onroerende zaak is

verkocht. Er blijkt ook uit dat de gemeente — kennelijk naar aanleiding van het verkennend
bodemonderzoeksrapport dat zij op 8 juli 2008 ontving (productie 75 cva) — op dat
moment wist dat er verontreiniging was aangetroffen en dat zij het opruimen daarvan

plandgg zonder dat dit met 1s gecommuniceerd.

Grief 12

113.

Ten onrechte laat de rechtbank in het onderdeel 2.11 na te vermelden dat in het memo van
28 oktober 2008 van burgemeester en wethouders aan de gemeenteragg, aangevangen
wordt met de mededeling: “Eind januari is door ons college bet besluil tot verkoop van het genoernde

pand (genomen: aanvulling raadsman | NNNED

114. Zulks is relevant nu dit memo bezien in relatie met de andere feitefg vooral het

115.

collegebesluit van 3 januari 2008 waarop wordt gedoeld (productie 1 bij CVigy kennelijk
gerefereerd wordt aan het besluit tot “verkoop op basis van inschrijving”. Dit betekent
naar mening van dat de verkoop tot stand komt met de inschrijvingy doch in ieder
geval met de bevestiging van de gedane — enige en dus hoogste — inschrijvirgy althans het
toezenden van een koopakte nadien. Zulks mede bezien in het kader van de constatering in
het memo van 28 oktober 2008 dat in die zin aldus is besloten tot verkoop van het pand en
dat mede in die context inmiddels op basis van een openbare inschrijving het pand zou zijn
verkocht en het juridisch transport in het vierde kwartaal van dat jaar zou plaatsvinden. De
gemeente vond dus net als dat de verkoop rond was en dat levering zou
plaatsvinden. In die context mogen de eerdere e—mails van de makelaar ook worden

Begr’ep’e’n. T R o T T m o ew SR S w8 W WE ©omm o
Zulks 1s temeer relevant nu de rechtbank aan de — openbare — mededeling aan de raad

(waarvan de gemeente dus wist dat die zou bereiken) ondanks dat het memo in de

feiten wordt genoenggg geen enkel inhoudelijk oordeel wijdt en zich feitelijk slechts richt op
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de stellingen van de gemeente dat er desondanks geen overeenstemming zou zijgg zulks

ongemotiveerd.
Grief 13

116. Ten onrechte laat de rechtbank na de e-mails van 2 oktober en 20 oktober 2008 van

aan de makelaar in onderdeel 2.13 te noemen.

Toelichting:

117. Uit het geheel van de twee e-maifgg tezamen met de hierna ook apart te noemen e-mail van
30 november 2008 van aan de makelaar (op geen van de drie e-mails wordt
gereageerd) blijkt de precieze context van de wijziging van de tekst van de overeenkomst
alsmede hoe dan reageert met zijn mail van 30 november 2008 die wel (nagenoeg
volledig) door de rechtbank wordt geciteerd. Het gaat om productie 15 bij de cve. De
eerste daarin opgenomen mail is van 2 oktober 2008. Uit die e-mail blijkt dat had
waargenomen dat er werkzaamheden waren aan het perceel. Hij was daar niet actief over
benadef zodat hij besloten heeft de makelaar een e-mail te schryjven. Uit de e-mail blijkt —
ondanks dat niet was geinformeerd - de zeer positieve grondhouding.
schrijft: “Allereerst complimenten voor de wijze waarop de vervuilde grond wordl vervangen. Fien en ander
eluigl van een uitermale professionele werkwijze.” Hierbij wordt nogmaals opgemerkt dat
nog steeds verkeerdih en mocht verkeren in'de veronderstelling dat er een
schonegrondverklaring zou komen (zie zoals behandeld in de vorige grieven). Zulks was

immers nimmer door de gemeente weersproken terwi)l de inschrijving van met die
premisse wel was aanvaard door de gemeente en de makelaar in zijn mail van 10 juni ook
de verplichting van een bodemonderzoek had genoemd. Dit is relevant nu het vervolg van
de mail van 2 oktober 2008 binnen die context moet worden gelezen. heeft gebeld

“met de makelaar en heeft — en bevestigt dit per mail — cen aantal suggesties-gedaan ten -
aanzien van de grondbewerking. Nadrukkelijk stelt daarbij geen cisdil het betreft
suggesties die hij in de betreffende context mag vertrouwen aan te reikeff zonder dat dit tot

de conclusie zou leiden dat — zoals de gemeente later zal stellen — van de afwezigheid van
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overeenstemming zou blijken.

De context blijkt eveneens uit de mail van 20 oktober 2008. is op dat moment
kennelijk gebeld door de makelaar waarbi) de koerswijziging ten aanzien van artikel 19 1s
aangekondigd. Uitgangspunt wordt dat er achteraf wellicht sanering nodig 1s. Uit de mail
blijkt duidelijk dat geen bezwaar maalf maar wel zijn gedachten weergeeft. Hj
geeft aan: “Je telefoontje overviel me. 1k kan eigenlijk de consequenties op dif moment niel goed overien.
Wel heeft mijn vrouw er grote problemen rice ont op vervuzlde grond te wonen en de kinderen op vervuilde
grond (in de brjgebomwen kom! een woning voor de kinderen) le laten spelen.” Opnieuw redeneert

dan in de veronderstelling die hi) mocht hebben dat er een schonegrondverklaring
zou worden gegeven. Hij geeft vervolgens aan: “I& denk dal hel in ieder Leval noodzakelijk is dat
wif welen waar wij over praten. [ij gaf aan dat de grond na de sloop op kosten van de gemeente onderzocht
en schoongemaakl wordl. Essentieel is dan dat wij zeker welen dat er ook een sloopvergunning zal worden

afgegeven. Indien deze niet wordl afgegeven en de grond vervuild blyfk weten we niel meer waar we aan loe

zin. De gierputten worden wellicht niet gesloofh hoe gaan wij deze grond schoonmafken??” Uit dit citaat

blijkt dat de gemeente bij monde van de makelaar heeft aangegeven dat de gemeente
uitging van een sloop (wellicht in verband met de aangetroffen concentraties koolas zoals
uit productie 7 blijkt). Voorts dat na die sloop op kosten van de gemeente onderzocht en
schoongemaakt zou worden. Dit is een andere mededeling dan hetgeen blijkt uit het nadien
in november 2008 aangepaste artikel 19. In dat artikel is het immers die moet

onderzocken en schoonmakdil een volgende verslechtering van de rechtspositie van

Relevant ts voorts dat in reacte op die mededeling vanuit de gemeente dat er gesloopt zou
moeten wordegg door vervolgens ook wordt gevraagd of het dan zeker is dat er een
sloopvergunning zal worden afgegeven. Dit heeft dus niet — wat de gemeente later by

in de mond legt — te maken met de restauratieplichggy maar met de veronderstelling
waarin de gemeente [JER heeft gelatggg te weten dat de-grond-volledig schoon zou zijn
dan wel zou worden geleverd en de makelaar in dat kader kennelifguitging van sloop van
de opstallen om zo het onderzoek te kunnen realiseren. Uit het citaat blijkt ook hier dat
geen bezwaren maakt en geen weigering/niet-aanvaarding uitspreelf maar gewoon

“met de gemeente meegaat”. Hij redeneert niet vanuit tekstwijzigingen et maar vanuit de
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bedoeling die partijen hebben (schone dan wel geschikte grond).

120. In die context is het ook logisch en relevant dat tot slot opmerkt: “Tk versoek de
gemeente dan ook om ons le bevestigen dal er een sloopvergunning voor het gebele pand inclusief alle
bajgebouwdgg niteraard exclusief de zal worden afgegeven. Wij zullen dan de boerderif en de
bijgebouwen herbomwen.” Dit was dus niet een door zelf verzonnen aspegg zoals de
gemeente hem steeds in de mond legt (en waarin de rechtbank de gemeente ten onrechte
en ongemotiveerd volgRl maar een directe reactie op hetgeen de makelaar aan had

medegedeeld.
Grief 14

121. Ten onrechte wordt in het vonnis in onderdeel 2.12 slechts een deel van de relevante
informatie vermeld aangaande de brief van 21 november 2008 van de makelaar aan

.met daarbij de nieuwe concept-overeenkomst.

Toelichting:

122. Waar de rechtbank in onderdeel 2.6 de nieuwe concept-overeenkomst met een schijnbaar
objectieve weergave (“een aanvulling op de koopovereenkomst”) feitelijk kwalificeert en
daarmee aangeeft dat geen sprake was van een wijziging terwijl het wel een wijziging wigg
kiest de rechtbank in onderdeel 2.12 voor de term “nieuwe concept-overeenkomsgy
opnieuw zonder daarbij aan te geven dat hier sprake 1s van een #zz7gmg van de tekst van de
koopakte en dit bovendien los staat van de reeds overeengekomen aspecten met de
openbare inschrijving. De wijzigingen betroffen de kadastrale duidirgg de datum van
levering en het artikel 19 wat betreft de bodemverontreinigirfg zulks zonder overleg met
en aldus eenzijdig doorgevoerde wijzigingen. Voorts laat de rechtbank na te

-— - vermelden dat in de-begeleidende brief van-de makelaar niets-over de doorgevoerde - —
wijzigingen wordt opgemerlgg zodat in het ongewisse wordt gelaten over de aard
van de wijzigingen. Dat klemt vooral ten aanzien van artikel 19. De rechtbank noemt dit
gewijzigde artikel 19 wgh maar plaatst dit niet in de context van het ontbreken van

begeleidende informatie in de brief en het gegeven dat er daarnaast nog twee andere
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wijzigingen in de koopakte zijn doorgevoesgy terwijl zulks temeer klenfgg nu naar mening
van op dat moment al overeenstemming bestond zodat minst genomen overleg

geboden zou zijn geweest.

Hiervoor is al ingegaan op de koerswijziging aangaande de bodemverontreiniging en hierna
zal er nog verder op worden ingegaan. De wijziging van het betreffende artikel betekent dat
niet meer uit mocht gaan van de geschiktheid van de ontroerende zaak voor de
functie wonen. Die clausule is geschrapt zodat overblijft artikel 5.4.1 dat slechts aangeeft
dat niet bekend 1s of sprake is van een verontreiniging hetgeen al feitelijk onjuist is nu de
gemeente op dat moment beschikte over informatie waaruit blijkt dat wel degelijk sprake
was van verontreiniging. Voorts impliceert het artikel dat het is die dit onderzoek
zal moeten doen cn‘terzake dus in beginsel het risico heeft en de kosten zal moeten dragen.
Vervolgens dat dan ook een bewijslast krijgt om aan te tonen dat sprake is van

verontreiniging door het saneringsplan te moeten overleggen waaruit blijkt dar de

ondergrond (waarbij dus niet meer genoemd wordt het asbest in het pand) niet geschikt is

voor de functie wonen. En vervolgens blijkt dan afhankeljjk te zijn van een
akkoord van het saneringsplan door de bevoegde instanue. Niet alleen komt dan ook het
risico van eventuele niet aangetroffen verontreiniging voor rekening van maar
moet hij ook alle kosten voor voorbereidend onderzoek in beginsel dragen met het risico
dat de gemeente aldus niet zal vergoeden indien niet aan de voorwaarden van de gemeente
wordt voldaaEl \VCI}(_(E kosten exorbitant zullen toenemen indien volstrekte

zekerheid zou willen.

Zeker nu een van de belangrijkste doelstellingen van om het pand te kopen is dat
dit als een speelweide voor de kinderen kan worden gebruilgg heeft dit een relatief grote
betekenis. Vervolgens is het nog maar de vraag welke kosten door de gemeente zouden

worden vergoed omdat wordt gesproken over “de daadwerkelijke kostdgg gebaseerd op een

‘daartoe strekkende aanbesteding.” Lastig in te schatten-1s hoe dit zal-worden gewogdgh

zodat terzake zeker een risico blijft bestaan voor

Kottofg een verslechtering van de positie van ten aanzien van de bodemkwaliteit

die ook in de visie van de gemeente al was overeengekomen (de heer en de
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makelaar gaan uit van levering geschikt voor de functie wonerggterwijl zulks niet meer in de
tekst van de koopakte is terug te vinden en expliciet bljkt dat de nadruk niet meer ligt op
levering van geschikte grongg maar op het eventueel nadien alsnog onder voorwaarden

geschikt maken van die grond.

had de gemeente hier een verwijt kunnen makegg maar deed dat niet. Hjj
ging het gesprek aggg met als gevolg het overleg van februari 2009 zoals hierna te noemen
waarin toen pas een (inmiddels kennelijk achterhaald) rapport werd overgelegd. Tevens
bleek vervolgens uiteindelijk de op dat moment kennelijk al door de gemeente verrichtte
sanerirfl waarmee één en ander alsnog was opgelost en het aanreiken van de gemeente van
het rapport van december 2008 in juli 2009. Ook gezien deze omstandigheid is het
merkwaardig dat het vonnis het risico terzake van het tijdsverloop dat hiermee was

gemocify by legem en de gemeente zich mede daarom uiteindelijk vrij mocht achten.

127. Overigens wordt hierbij tevens opgemerkt dat geen bezwaar heeft gemaakt tegen
de nieuwe clausule. Dit zij gesteld voorzover dit nodig was en voorzover dit nog kogg nu
immers al overeenstemming was bereikt en de nieuwe clausule de reeds beretkte
overeenstemming als zodanig niet in de weg stond.

Grief 15

128. Ten onrechte geeft het vonnis een onvolledige weergave van de mail van 20 november
2008 van aan de makelaar.

Toelichting:

129. In de context van de voorgaande grieven kan dan de mail van 30 november 2008 (tezamen

‘met.de mails_van.aan de.makelaar — die-elkaar opvelgden en daarom samen zijn

opgenomen als ¢én productie — productie 15 cve) worden begrepen. was immers
doot de makelaar medegedeeld dat het nog steeds de gemeente was die zou onderzocken
en saneren. Uit de tekst van de nieuwe akte blijkt dan dat het 1s die moet

onderzoeken en saneren. In die context is het logisch dat stelt: “Wij vinden het
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Jammer dat de tekest van onderstaande matl blijkbaar niet is meegenomen in de overweging van de niewwe
tekest. Roept bij ons weer de nodige vragen ofggmaar dat terzide.” En dan blijkt dat opnieuw
“met de gemeente meebuigt” en geen weigering van de nieuwe tekst uitspreckt of een niet-
aanvaarding. Hij stelt (slechts) vragen. Hij geeft vervolgens aan: “Tw ieder gevigh onduidelzjk is
voor ons wal nu de staal van de grond ghis deze nu al schoon of niet! V'raag is dan ook om de
mitlieurapportage van het bedrijf dat de grond heeft ondersocht toe te mailen.” En ook hier klemt weer
dat de gemeente op dat moment daadwerkelijk over het rapport beschikte gedurende vier
maanden maar die vervolgens nog steeds niet overhandigdeg #1) zou dit pas doen in februari
2009. wordt dus in het ongewisse gelaten en wordt daarmee in de positie gebracht
dat hij wel vragen moet stellen over wat er nu aan de hand is. Zeker nu hij in de nieuwe

tekst kon lezen dat het probleem op zijn bord 1s gelegd.

In die context — te weten dat de makelaar mondeling heeft aangegeven dat er zou worden
gesloopt en dat de gemeente dan zou onderzocken en saneren — moet ook de zin worden
gelezen: “Wel is ons dutdelipk dat bet eerste onderock ich heeft beperkt tot de grond in de omgeving van
de panden en niet tot de panden zelf. (JEImoest zich immers baseren op wat hij had kunnen
waarnemen bij gebreke van door de gemeente verstrekte informatie: raadsman De
tweede vraag is of bet onderzoek naar de gesteldbeid van de grond onder de panden al is gebesurdign o neggy
waarom niet? Deze vraag is al eerder gesteld en geldl uiteraard ook voor de grond in en onder de drie
“wierputten”. Naar wij hebben begrepen van deskundigen op dil gebred is dat eenvoudsg uit fe voeren en
absolunt niet ongebruikelijk.” Gezien het eerdere gesprek met de makelaar is een dergelijke
vraag een logische en zeker niet te zien als een nadere eis van zoals de gemeente
in de mond legt. stelde vragen die logischerwijs rezen bezien in de context

zoals in deze memorie van grieven ook geschetst.

is ook duidelijk ten aanzien van zijn bedoeling in deze mail. Hij geeft aan: “Zoals se
zult begrippen is het ristco van vitle grond voor een particuligggeen risico dat moet worden witgesloten en niet
door ons Te dragen is. Mede gezien het feit dat bowween Gp vitle grond niet mag.~De niemwe toegevoegde - -
clausule in het contract dat binnen 6 maanden na de overdracht door ONS een saneringsplan moet worden
overgelegd is dan ook de omgekeeerde wereld. Flet perceel zou schoon aan ons geleverd worden!!” De

gemeente had tot op dat moment nog steeds geen duidelijke informatie gegeven dat en
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waarom zij vond dat een schonegrondverklaring doot verkeerd was opgevat.

benadrukt dat er nog steeds geen verschil van mening over de tekst van de
koopovereenkompgg dan wel de koopakte is. Hij weigert ook niet de gewijzigde tekst van
artikel 19 te aanvaardgg, maar beperkt zich tot het plaatsen in de context van deze
gewijzigde tekst van hetgeen hij mocht veronderstellen. Opnieuw geeft dus aan dat

partijen zich in de implementatiefase bevinden.

Vervolgens blijkt ook dat duidelijk is dat meegaand in hetgeen hij had mogen
begrijpen van de makelaggg doende 1s om ook voor de nieuwe situatie waarin zijn
rechtspositie verslechtefg mee te denken over oplossingen. Hij stelt: “Op dit moment zijn wij
hard bezig om de tekening van de architect klaar te krijgen. Wellicht dat deze een oplossing voor de
problemen kan geven.” In die context moet ook het latere gespreksonderwerp aangaande de

wijze van restauratie worden gezien. denkt mee te denken over een oplossing in de

context die de gemeente ook wenfg te weten sloog zodat tegelijkertijd praktisch kan

worden omgegaan met de levering van geschikte gronfj althans schone grond.

Volledigheidshalve geeft dan de nog steeds niet beantwoorde en openstaande
punten weer. Het betreft ondergeschikte punten waarover geen discussie bestorggh en
waarover de makelaar (dan wel de gemeente zelf) nimmer in negatieve of “discussiérende”
zin had geantwoorpg geschreven of gesproken. Ook in die zin 1s het logisch dat
deze punten duidt als “kleine puntjes”. Hij geeft aan: “Daarnaast nog wat andere kleine punijes.
De wijzigingen zoals aangegeven in mijn eerdere mails zijn nog niet verwerkt.” Relevant daarbij is ook
dat nimmer door de makelaar (of de gemeente) is aangegeven dat de punten niet gewijzigd
konden worden. Er was simpelweg geen discussie over. Indien het al zo zou zijn dat de
gemeente te dien aanzien vond dat er problemen wardfg had het op de weg van de
gemeente gelegen dit te melden aan zodat hij kon inschatten of er wel of niet
éanda(—:htspuhtén voor hem lagen. Maar ook thans blijkt op geen enkele wijze dat ten
aanzien van die punten geen overeenstemming bestaat. De punten die aldus

bedoelt in de mail van 20 november 2008} betreffen:
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a. De mogelijkheid een tweede huis te bouwen. Die mogelijkheid is opgenomen in de
verkoopdocumentatie en blijkens het bestemmingsplan 1s een vrijstelling van het college
nodig. Het college is zowel het bevoegde gezag bij ondertekening van de koopakte als
bij afgifte van die vrijstelling. Logisch is dan dat het navolgende stelt: “Zoals al
eerder aangegeven is de gemeente in deze zowel de publieke als de private partyj en wej willen bet er alleen
maar in om eventuele onduidelijkheden en problemen in de toekomst te voorkomen.” De gangbare
praktijk is dan dat in een dergelijke koopakte een mspanningsverplichting voor de
gemeente wordt opgenomen. De gemeente heeft hier nimmer op gereageelg, daarby

geen gevolg gevende aan haar eigen voorwaarden uit de verkoopdocumentatie.

b. Bekendheid met de asbest. Hiervoor 1s aangegeven dat het uitgangspunt was dat voor de
gehele onroerende zaak een afwezigheid van verontreiniging zou gelden bij levering. De
rechtbank gaat er zelfs van uit dat de eerste versie van artikel 19 volledig ten aanzien van
de asbest gold en heeft tenminste dus mede de afwezigheid van asbest verondersteld.
Daarmee in lijn luidde het eetste voorstel van de gemeente op 15 mei 2008 voor een
formulering (artikel 5.4.3) dan ook dat verkoper niet bekend was met de aanwezigheid
van asbest. Achteraf bleek dat kennelijk niet te kloppen want verkoper was wel bekend
met de aanwezigheid van asbest. De gemeente koos er dan ook voor dat in de tweede
versgh 22 mei 2008 werd opgenomen dat &oper bekend was met de aanwezigheid van
asbest. was dat nigh maar werd ervan in kennis gesteld dat er asbest was.
vernam dat dit op enkele specifieke locaties was. had gezien de eerdere
stellingen in deze memorie (en in eerste instantie) kunnen eisen dat de gemeente dit
geen onderdeel van de koopakte van de gemeente had mogen laten uit maken en had
kunnen vorderen dat de gemeenfg, zcker gezien de concept-tekst van 15 mei 2008§ dit
asbest diende te verwijderen. deed dat niet en ging ook op dat punt mee. Het
minste wat hij kon doen 1s dan verzocken dat de gemeente — hetgeen ook logisch is
gezien de informatieplicht van de verkoper — specifick zou zijn. Hij geeft aan:
Uitsluitend bekend is aan ons de asbestin de elernieteii dukplaten en de schoorsteen van het woonhiEl
zoals op de informaticavond aangegeven.” Hiermee vraagt terecht aan de gemeente te

voldoen aan de bepaalbaarheidseis.
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c. Levering. had al aangegeven afthankelijk te zijn van zijn bank en die kan pas een

knoop doorhakken nadat een ondertekende koopakte is ontvangen. Op dat moment
mocht nog aannemen dat de gemeente daadwerkelijk verkoop aan
beoogde en daarvoor was (en is) toch echt financiering nodig. Gezien de lange
verstreken termijn zonder dat de gemeente heeft gereageerd zou dit toch geen springend
punt moeten zijn. Voor zover de gemeente al zou kunnen stellen dat “binnen twee
maanden” zoals in de verkoopbrochure opgenomen zou betekenggg, twee maanden na
de aanvaarding van de inschrijving (hoewel de verkoopbrochure geen beginmoment
noemEl was door het trage reageren van de gemeente die termijn al lang verstreken en

kon die niet meer gelden. Ook dit was dus een implementatiepunt.
. Interpretatie artikel g hetgeen nimmer cen discussiepunt is geweest.

. Kadastrale uitmeting. refereert aan de verkoopbrochure waarop hij heeft
ingeschreven waarin staat: “De lotale kavelopperviakte bedraagt ca. 2.846m2 eigen grond.” Het
betreft een niet afgerond getal zodat een mindere oppervlakte van meer dan 100m2 (een
flinke lap grond van 10m bij 10nggaldus een gemiddelde tuin) uiteraard tot vragen bij
leidr. Hij geeft dan ook aan: Al ik de grondopperviakte goed heb opgeleld is het perceel
2.744m2 grofgy dil in tegenstelling lol de verkoopbrochure welke spreekt over 2.846m2. Wij gaan er
van uit dat nu de perceelgrootte een stuk klezner is de afgesproken prifs in dezelfde verhouding wordt
verminderd.” Dit 1s nadien nimmer een discussiepunt geweest. De gemeente heeft dit
opgepakt en voorstellen gedadeg, uiteindehjk de oplossing van volgend met de
brief van 22 juli 2009 nadat in mei al was toegezegd door de heer dat hij
over dit voorstel zou nadenken (het verslag van het overleg dat als productie 75 cva is
opgenomen). Bovendien is zulks een logisch uitvloeisel van het feit dat een bepaalde

hoeveelheid m2 was overeengekomdl, danwel door de gemeente aangeboden en door

geaccepteerd.

Hierbi) merkt tegelijk op dat de gemeente eerder had aangegeven (de mail van
10 juni 2008 van de makelagg productie 10 cve) dat nog moest worden uitgemeten en
dat gezien de invulling van kadastrale nummers in de laatste versie van de koopakte d.d.

21 november 200g} pas op dat moment (na de nieuwe versie van de koopakte) door
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kon worden gereageerd. Evenwel stelt te dien aanzien ook geen eis. Hij
geeft een veronderstelling wegg die uiteraard door de gemeente kan worden afgewezen

en die dat nimmer 1s.

f. Aangetroffen stukken los asbest. Kennelijk zijn stukjes asbefgg waarvan de makelaar had
toegezegd dat die zouden worden meegenomdgg, nog steeds niet verwijderd. Gezien al
het vorenstaande is het logisch dat aangeeft: “Deze liggen er nog steeds. Wanneer
wordt dit schoongemaakt?” Overigens brengt de rechtsplicht van de gemeente met zich mee
dat geen grond in het verkeer wordt gebracht waarin asbest brokken liggdgg zeker niet
als is toegezegd dat de onroerende zaak geschikt voor wonen zou zijn en dit specifiek

door de makelaar is herhaald ten aanzien van het bedoelde asbest.

Kortogg de mail van 30 november 2008 is een bevestiging van het gegeven dat

ook toen terecht uitging van overeenstemming zoals reeds bereikt en dat de aangekaarte

punten allemaal “invulpunten” (implementatiepunten en het bepaalbaar maken van het

overeengekomene) waren. Het was de gemeente daarentegen die opnicuw zonder overleg
de tekst had gewijziggg terwijl aangaande de tekstvoorstellen die de gemeente
(steeds) wijzigdg gewoon “meeging”. Het is de gemeente die stelt dar er verschil van

mening was en het is de gemeente die te dien aanzien een bewijslast heeft.

In dit kader is onderdeel van deze grief tevens dat de rechtbank ten onrechte nalaat aan te
geven dat de makelagy noch de gemeente reageert op de mail van 30 november 2006}
terwijl binnen een week heeft gereageerd op de nieuwe tekst van de overeenkomst.
Voorts laat de rechtbank ten onrechte na te vermelden dat zulks voortduurt tot 4 februari
2009 (meer dan twee maandeiy de datum waarop op initiatief van cen ovetleg
wordt gepland. Aldus verstrijken opnicuw 2 maanden zonder dat dit kan worden
toegerekend (inmiddels dus totaal meer dan 9 maanden). Dit is schrijnend nu met
zijn opgroeiende kinderen snel wilde beschikken over de speelweidé en hij in Zijn cerste

mail al aangaf snel te willen tekenen.

Ten overvioede legt nog een mail over van de heer aan een derde

die om informatie over de stand van zaken had gevraagd d.d. 12 januari 2009 (productie 8)
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waaruit blijkt dat ook op dat moment nog uit wordt gegaan van verkoop aan De

heer schrijft:
“Geachte heer [N

Het perceel is in principe gekocht door dbr. Deze partij is op dit moment bezig met de
ontwikkeling van yn boumwplan en restauratieplan. Zodra bel juridisch transport heefl plaatsgevonden
kan de verkrijgende partij bet bouwplan gaan realiseren. 1k verwacht u hiermee voldoende te hebben
Leinformeerd.

Hoogachteigy

Gricef 16

138.

Ten onrechte vermeldt het vonnis in onderdeel 2.14 (slechts): “Op 4 februari 2009 vond een

overlep blaals lissen Bl e _Albrandswaardggaarbij is sesproken over bet schoonmaken van de
[=1

grond.”.

Toelichting:

139.

140.

Blijkens de tekst als door de rechtbank gebruikt lijkt het er op alsof de bespreking alleen
maar ging over het schoonmaken van de grond. Het was evenwel één van de onderwerpen.
wenst zulks te benadrukkdgg nu in de bespreking ook de voortgang der zaken is
besproken. wilde tekenen en geleverd krijgen. De grotere omvang van het aantal
gespreksonderwerpen blijkt bijvoorbeeld uit de mail van 19 februari 2009 van de makelaar

aan die de rechtbank bij onderdeel 2.15 geheel citeert.

Op dit punt wordt tegelijk ingegaan op die mggg nu ook uit die mail blijkt dat partijen met

het overleg van 4 februari 2009 zowel inhoudelijke als tekstueel volledige overeenstemming

~haddgg, maar dat het-de gemeente opnieuw was die haar-eisen wijzigde. Met genoemde

mail — dus na het overleg waarin partijen het opnieuw eens bleken te zigg, stelt de gemeente
plotseling een nadete eis: ‘e renovatie/ sloop dient binnen 6 maanden na overdrachtsdatum 1 mei
2009 plaats te vinden”. De makelaar schrijft zeer evident namens de gemeente. Hij geeft

immers aan: ‘Zonder tegenbericht ga ik er van uit dat jullie akkoord zijn en kan de overeenkomist laten
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lekenen door de burgemeesier.” Een collegebesluit is dus kennelijk niet nodig.
Terzijde merkt hier op dat de gemeente opnieuw kennelijk sloop cifg en wel
binnen 6 maandqgg waardoor temeer merkwaardig wordt dat met het vonnis waarvan

beroep ook ten aanzien van dit punt een verwijt wordt gemaakt.

Grief 17

141.

Ten onrechte wordt in onderdeel 2.15 van het vonnis niet de volledige tekst van de mail

van 20 februari 2009 van aan de makelaar weergegeven.

Toelichting:

142.

143.

constateert opnieuw dat de gemeente na het overleg meer dan twee weken met een
actie (de mail van 19 februari) wachtgg terwijl dezelfde dag reageerde.
‘heeft om 19.07 uur de mail ontvangen en reageert om 00.20 uur die naclgg aldus feiteljk
dezelfde avond. De volledige weergave van de mail is relevant. was gedwongen
snel te reageren want hij geeft in de eerste zin aan: “We staan op bet punt op vakantie e gaan.”
Uit de delen die de rechtbank niet overneemt (“Wi zgin blij met de niewwe kadastrale grens en
gaan er van uit dat bet tekort aan meters word! verrekend met de eventuele kooppryjs. Graag ontvangen wi
bovengenoemde bescherden o spoedig mogelifk. Na onze vakantie komen we er dan op terug en kan er in
overleg een opzet voor ariikel 19 worden gemaakt. Onze architect zal naar verwachting in onze vakantie
bet schetsplan al bij de gemeente indienen. Wiy sin dan ook bhard bezyg!”™) blijkt eveneens dat tydens
het overleg van 5 februati over andere aspecten is gesproken. En in deze context bezien

kan dan ook het onderdeel dat de rechtbank wel citeert nader begrepen worden.

Ten aanzien van zijn verzoek bij het opstellen van artikel 19 te worden betrokkegg wijst
nog op het volgende. Met de mail van 19 februari 2009 wordt door de gemeente
_opnieuw geformuleerd ten aanzien.van de bodemkwaliteit. De inhoudelijke B
overeenstemming bleek temeer nu de gemeente weer cen stapje naderde door de
geschiktheid voor wonen terug te laten komen in de formulering: “De bodemkwaliteil van bhet

huidige perceel met opstallen is milientechnisch geschikl voor de functie wonen. Mocht na aanvang van de

renovalie ¢.q. sloop van de opstallen bligken dat er onder de te renoveren c.q. slopen opstallen alsnog
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145.

146.

LAWTON

verontreiniging wordf aangetroffen welke de functie wonen belemmerefggdan zal de verkoper de kosten van
deze sanering voor 3yn rekening nemen.”. Het neemt niet weg dat terecht vragen heeft.
Overleg blijkt maar moeiljk tot stand te kunnen komen en de gemeente communiceert

over het onderwerp via steeds wijzigende tekstvoorstellen.

Dat vragen heeft is onder meer ook logisch nu hij in oktober 2008 (zie de mails
van oktober 2008) had geconstateerd dat er werkzaamheden aan de grond van de
onroerende zaak gaande waren. Die waren niet met besprokegg zodat hij die —
vanuit zijn raaffg hij woont vlakbij de onroerende zaak — moest waarnemen. Temeer
curieus is het te noemen dat moest vernemen van omwonenden dat die door
middel van een brief op de hoogte van de saneringswerkzaamheden waren gesteld.
heeft geen brief of bericht gekregen. Later — juli 2009 zie verder hierna — bleek dat de
gemeente over een saneringsrapport beschikte dat al in december 2008 (dus na de
saneringswerkzaamheden) was opgesteld (productie 76 cyEl dat de gemeente overigens stelt
ondanks het opschrift op het voorblad (“decesber 08”) pas n juli te hebben ontvangen en
dan suggestief in de inventarisatielijst bij de cva “Ealnatierapport bodemsanering Arnicofhd.d. 6
Juli 2002” noemt en aldus onjuist dateert). Ondanks grondwerkzaamheden had de
gemeente in het overleg van 4 februari om onduidelijke redenen het verkennende

bodemrapport van voor die werkzaamheden d.d. juli 2008 (productie 75) verstrekt.

is dus in het bezit van een kennelijk verouderd rapport gesteld en wordt niet van
de resultaten van de grondwerkzaamheden op de hoogte gestelgg zodat hij niet eens weet
wat et nu precies was gedaan met de grond. Ten aanzien van dit punt werd dus in

het ongewisse gelaten.

Overigens blijkt de nieuwe tekst niet te z1jn opgenomen in een conceptovereenkomst. Pas
op het moment dat er een daadwerkelijk probleem gerezen 1s (het beslag door Bonbon) en
de gemeente opnieuw nadere eisen stelt (schrappen bepaling-ingebrekestelling / boete
/verzuim) wordt een nieuwe versie van de koopakte toegestuugg waarin de tekst van
artikel 19 van de versie 21 november 2008 is doorgestreept en met tekst is bijgeschreven:
“ie tekst brief”. Hieruit blijkt overigens temeer de vertegenwoordigingsbevoegdheid van de

makelaar. Hij beschikte kennelijk nog nict over een door de burgemeester ondertekende
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versie met het aangepaste artikel 19 en had met de mail van 19 februari 2009 dus te kennen
gegeven desondanks voorstellen te mogen doen. En zulks over een onderwerp dat de

gemeente gezien haar stellingen zeer belangrijk vond.

147. Met de mail blijkt dat tijdens het overleg van 4 februari de kadastrale vaststelling is opgelost
en de mindere meters evenzeer (er zal een extra stuk grond worden gelevergy dat overigens
achteraf belast blijkt met onder meer bezwaringdgg zodat dit geen oplossing blijkt te bieden
en de gemeente alsnog een vermindering van de koopprijs aanvaardt). De makelaar zegt
vervolgens toe: “Tu aanvulling op de bestemmingsplanbepalingen (doelomschrijving) heeft de koper de
magelijkheid tot bet realiseren van een 2e woning op bel perceel oals aangegeven op het bijbehorende
bestemmingstekening.” Ook dit punt is dus geformuleerd en daarmee opgelost. Overigens
bleek achteraf dat ondanks deze formulerirgg dit punt nog niet was opgenomen in de tekst
van de koopakte. In de koopakte versie 22 juli 2009 blijkt dat ook de bepaling niet 1s
opgenomen in de tekst. Het betreft dus opnieuw een punt dat geen discussie betreft maar

dat de gemeente niet implementeert.
Grief 18

148. Ten onrechte geeft het vonnis niet weer dat bepaalde zaken tijdens de bespreking van 20

mei 2009 zijn besproken en dat geen sprake was van meningsverschillen.

Toelichting:

149. Het vonnis geeft niets weer ten aanzien van het overleg van 20 mei 2009. heeft een
besprekingsverslag opgesteld en destijds aan alle betrokken ambtenaren bi) de gemeente
alsmede het college van burgemeester en wethouders toegestuurd. Het verslag is door de
gemeente zonder protest behouden. Logisciggnu het verslag zo waarheidsgetrouw mogelijk
dqo_r_ is opgesteld met het oog om verdefgmisverstanden vanuit de gemeente te
voorkomen. De communicatie vanuit de gemeente was zeer summier geweest. Primair
meent dat het recht voor de gemeente om eventuele punten te betwisten is komen

te vervallen. Dit overigens voorzover relevaifig nu zulks niet nodig is voor de
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onderbouwing van de stellingen van

Sub 169 cva betwist de gemeente alsnog delen van het besprekingsverslag. Er worden ook
delen niet betwist. Aldus kan in ieder geval het volgende worden geconcludeerd. Er zijn zes

onderwerpen aan de orde geweefgg die hierna worden besproken.

a. Eris gesproken over de sanering van de grond. Het gesptek van partijen gaat ondermeer
over de schonegrondverklaring. Tot dan toe heeft de gemeente nog nimmer schriftelijk
of mondeling aan medegedeeld — althans zulks bljkt niet uit de stukken — dat
van een onjuist standpunt uitgaat met zijn veronderstelling zoals bevestigd in de
inschrijving dat een schonegrondverklaring wordt overhandigd. Tegelijk tekent
hierbyj aan dat de gemeente ook hier een discussie veronderstelt en de rechtbank de
gemeente hier ongemotiveerd in volgg die er niet was. De gemeente geeft haar stellingen
vorm op basis van semantick. Sub 169 CVA stelt de gemeente: “Wederom stelt _ n
zyn verstag van 20 mei 2009 dat de gemeente moet aantonen dat de grond schoon is. Qok hieruit volgt
wederom dat er geen overeenstemmiing is lussen partijen ten aanzien van de bodem. Immelghde gemeente
zal dit niet gaan aantonen. De gemeente zal de grond leveren geschikt voor de bestemming wonen. In dat
kader is ondersoek verriclil alsmede is onverplicht gesaneerd. Niet meer dan dat.” wordt
dus in de mond gelegd dat hij volledig schone grond geleverd wil krijgcEl die voor elke
bestemming geschikt i1s. De term “schonegrondverklaring” is in de volksmond een
gebruikelijke terffl waarmee wordt bedoeld dat de grond geschikt is voor de gebruikte
bestemming. heeft ook nooit geéist dat de grond “volledig” schoon zou moeten
zijn. En uit het voorgaande blijkt al dat ook geen bezwaar heeft gemaakt tegen
de wijziging van artikel 19 van “gegarandeerd vrij van verontreiniging” naar
“gegarandeerd geschikt voor de bestemming wonen”. wilde simpelweg een
rapport hebben waardiliblijkt dat het door hem aan te kopen percelly gezien de door

hem geschetste belangdil geschikt is voor het door hem beoogde gebruik en dat hyj

—— tegelijk kon gebruiken voor het aanvragen van-een bouwvergunning

(omgevingsvergunningiy zodat hij snel aan de slag kon. Anders gezegg, de
schonegrondverklaring is het middel om het afgesproken doel (geschikt voor bewoning
en het verkrijgen van een omgevingsvergunnng) te bereiken. De gemeente betwist ter

plaatse ook niet dat de heer heeft aangegeven dat er een
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saneringsverslag of een ander bewijsstuk zou komen waaruit blijkt dat de grond schoon
(dan wel geschikt voor het beoogde gebruik) 1s. En hiervoor is al aangegeven dat de
makelaar op 10 juni 2008 aan had gemaild dat de gemeente de bodem zou
onderzoekefg zodat zij over een rapport zou gaan beschikken (wat in juli 2008 al het
geval werd). En tussen partijen is in confesso dat na het bodemonderzoeksrapport van
juli 2008 er gesanecrd 1s. De gemeente had alleen niet inzichtelijk gemaakt wat er nou
precies was gedaan en waar dit was gedagf zodat het een logische vraag is van
hiervan iets op papier te zidih hetgeen de gemeente ook wilde verstrekken (nu zulks niet

betwist is en bovendien het saneringsverslag later ook is aangereikt).

Kortopg er was daadwerkelijk geen verschil van mening op dit punt. De gemeente
diende en zou door middel van een bewijsstuk laten zien dat de grond “schoon” was en
indien de gemeente als basis voor het door haar veronderstelde verschil van mening
aangeeft dat desalniettemin ten onrechte eiste dat de grond “schoon” wigg dan
is hiervoor geen basis in de stukken te vinddgg behalve dan een op basis van een
semantische benadering. Zulks blijkt bijvoorbeeld ook uit de zin uit het
besprekingsverslag d.d. 20 mei 2009 van “Vevens zal de gemeente er voor sorg dragen
dat het perceel voor de levering “schoon” wordt opgeleverd.” Ook beseft dus en geeft te
kennen dat “schoon” een relatief begrip is. En opnieuw wijst er op dat de

gemeente niet op het verslag heeft gereageerd en het zonder protest heeft behouden.

. De grond onder schuur en woonhuis. Partijen zijn het er over eens dat heeft
gevraagd om onderzoek onder de panden en dat de heer dit geweigerd
heeft (zie de erkenning te dien aanzien sub 169 cva). Maar ook te dien aanzien is

duidelijk dat de verwarring door de gemeente zelf is veroorzaakt nu de makelaar blijkens
de e-mailwisseling (productie 15 cve) had aangegeven dat de gemeente zou slopen en
onderzoejgn, zodat uitgangspunt was dat de opstallen zouden worden gesloopt en de
grond vervolgens zou worden onderzocht. ‘TFevens blyjkt ook dat zelfs desondanks een
zeer ﬂcxibelevopstelling van aan de orde was. In het verslag geeft hij — niet door
de gemeente betwist — aan: “De familic (WERza! bicindien de gemeente hierin blijft volbarden gy
zelf voor zorgdragen hoewel ij van mening blijft dat het aan de gemeente is om aan le fonen dat de

]

grond onder schuren en woonhuis schoon 5.’
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Ten overvloede geeft nog aan dat de gemeente op verschillende plaatsen
achteraf het door te berde gebrachte onderwerp “onderzoek onder de
opstallen™ absurdiseert. Zulks ten onrechte. Het is partijen ten eerste bekend dat de
huidige opstallen zijn gebouwd op de resten van de afgebrande daarvoor bestaande
opstallen. Er is dus wel degelijk aanleiding voor onderzoek nu de gemeente geschikt
voor de bestemming wonen wil(de?) leveren en het vaststaat dat niet onder de opstallen
is onderzoclh hetgeen met eenvoudige maatregelen mogelijk zou zijig door
bijvoorbeeld te boren. Dat geldt temeer voor de schufly waar In eerste instantie
vragen over had. Die werd door de vorige bewoner namelijk naar verluid gebruike voor
het stallen en repareren van trekkers en andere voertuigen. De schuur heeft geen hardeg
maar een zachte ondergrond. Onderzock is even eenvoudig als onderzoek op een locatie
zonder opstallen. Met productie 7 blijkt temeer dat de gemeente zich van deze
verontreiniging (“koolas”) steeds bewust is geweest. Zelfs desondanks bleek de
gemeente hiertoe niet berefl en hiermee eveneens desondanks blijkens het

gCSp[CkSVCISIﬂg gCIlO(‘,g(ﬂﬂ mee genomen.

Levering. Door de gemeente is niet betwist hetgeen te dien aanzien bevestigde
dat zou worden geleverd nadat de punten waren opgelost (neerkomend op het
verstrekken van het saneringsverslag en de verrekening van de vierkante metesgy wat
nadien ook is gerealiseerd. Immers het saneringsverslag is aangeleverd en de gemeente
heeft een bod gedaan voor verrekening van de minder meters. De gemeente heeft echter

nict geleveffh maar wel opnieuw nadere voorwaarden gesteld.

. Instorten van de schuur en het woonhuis. Dit feitelijk gegeven is besproken en
bevestigt dat de schuur kan worden gesloopt. Zulks is ook niet ontkend door de
gemeente. Overigens zou te dien aanzien ook de plicht bestaan byj de eigenaar omdat de
eigenaar aansprakelijk is voor opstallen (zodat feitelijk de gemeente de-maatregelen-al-
had moeten treffen op dat moment). Het onderwerp was ook in die context besproken
dat er gevaar was omdat de plaatselijke jeugd zich regelmatig in de schuur pleegde op te

houddgg hetgeen dus een gevaarlijke situatie opleverde.
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e. Sloop woonhuis. Hier is in het voorgaande op ingegaan. Er blijkt niet van een discussie
maar van een normale bespreking tussen partijen en een aantal vragen die nog zouden

worden beantwoord door de gemeente.

f. Minder meters. Ook dit punt is opgelogg zoals hiervoor aangegeven.

Grief 19

151.

Ten onrechte verzuimt de rechtbank weer te geven dat op 6 juli 2009 een e-mail
aan het college van burgemeester en wethouders heeft gestuurd met de volgende tekst:
“Geacht colleoqgyecentelijk vernamen wij dat er door Bonbon beslag is gelegd op het pand aan de
Wellicht ten overvloede delen wij mede dat wif er van uitgaan dat U de
gesloten koopovereenkomst sull respecteren, ggr alles aan zult doen om bel beslag 3o snel mogeljk op le
heffen en het perceel op korte termijn aan ons wordt geleverd onder de afsesproken voorwaarden. Wi horen

woensdagmorgen graag hoe we met deze voor onze beide vervelende situatie om moeten/ kunnen gaan.”

Toelichting:

152.

153.

Gezien al het vorenstaande is het relevant dat ook op dat moment aangeeft uit te
gaan van een gesloten koopovereenkomst. Voorts dat de bespreking van-8 juli 2009 vooral
in het kadet zou staan van het omgaan met het beslag door Bonbogg zijnde een situatie die
buiten de invloedssfeer van ligt en binnen de risicosfeer van de gemeenjgg, terwijl
uit het voorgaande 1s gebleken dat zeker (0ok) met de bespreking van 20 me1 2009

volledige overeenstemming bestond.

In dat kader wenst er ook op te wijzen dat het de gemeente opnieuw was die na 20
mei 2009 traag was en zonder enige reden niet tot het definitief maken dan wel ter
;)ﬁd;:rtékénihg aan_ .Voérle'ggen van de akte is overgegaan. Uit de brief van22-juli
2009 blijkt dat de tekst van de akte nog niet was aangepafg maar dat de bereidheid daartoe
wel bestond gezien de begeleidende brief (overigens zoals ook aangegeven tijdens het
gesprek van 20 mei 2009). Temeer blijkt dat door de opgelopen vertraging grote schade aan

de tussen partijen beoogde transactie is veroorzaakt. Met de brief van 22 juli 2009 zyn de
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enige wijzigingen die zijn doorgevoefgh wijzigingen die niet tussen pattijen besproken
waren: het schrappen van de ingebrekestelling en de waarborgsomregeling. Deze
wijzigingen waren niet nodig geweest indien de gemeente direct na 20 me1 2009 de
koopakte had aangepast. De gemeente heeft echter opnieuw 2 maanden gewacht en in de
tussentijd was het beslag door Bonbon gelegd. Ook dit tijdsverloop zou naar mening van
moeten worden opgenomen in het vonnis van de rechtbatig gezien het belang dat

de rechtbank hecht aan het tijdsverloop.
Grief 20

154. Ten onrechte vermeldt het vonnis niet de e-mail die op 13 juli 2009 aan de

gemeente stuurt.

Toelichting:

155. In de mail van aan de gemeente van 13 juli 2009 (productie 21 cvgy schryft
WEY: < Kin je ons per ommegaandigynet de conceptiekst van de overeenkomst inclusief de wijzigingen
zoals overcengekomen in met (dus ruim voor het beslag) en vastgelesd in onze matl, dggn toekomen hel
verslag van de bespreking van afgelopen week en de sideletter. Wij voelen ons nu erg onder druk gezet en
hebben hel gevoel thans niel seriens en in de maling le worden genomen.

Wij willen een en ander graan nog afstemmen met de rechtsbijstandversekering. Mevrouw z'f
telfonisch niet te bereiken (00k mobiel niet) en we spreken niet over een pakje boter. We sullen proberen
alles voor donderdag af te stemmen of dit lukt is ook afhankelijk van jullie. Wij waren overal in mei uit
(te onze matl) en door traagherd aan de szjde van de gemeente worden wij nu in een uiterst onplezierige
situatie gemanoenvreerd. Flet bodenondersoek is opgestunrd naar onzge deskundige. Wij hebben hierover
nog geen uitsinitsel. Wel merken wij op dat het uiterst onzorgouldig was dat de gemeente dif rapport es

maanden heeft laten liggen (afgelopen mei hebben er erom gevraagd en gek genoeg niet gekeregen) en wij thans

(éem- gelegenteid krijgen dit rapport le (laten) bestuderen.
Kortogy we worden nu maanden aan bet lijntje gehouden en thans extreem onder druk gezet. Wii begrijpen
de haast niet. Wellicht is enige witleg op 3'n plaats.

We hopen dat jullie de toegezeod wei wel voor 15 seplember a.s. aanleggen. Dit is voor ons, ggls
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besprokeggessentieel.”

156. herhaalt dus dat er in mei overeenstemming was. In het kader van de levering is
tevens relevant dat bevestigt dat levering op 1 oktober 2009 was overeengekomen:
“Dit alles naast het gegeven dat we vorige week ijn overeengekomen om de leveringsdatum op 1 oktober
a.s. te zel!ggg (....)" In mel was dus zelfs een nieuwe leveringsdatum overeengeckomen
waarmee helemaal niets aan levering in de weg stond. Overigens zal hierna worden
aangegeven dat de gemeente niet betwist heeft dat de leveringsdatum van 1 oktober was

overcengekomen.
Grief 21

157. Ten onrechte vermeldt het vonnis niet de e-mail die op 15 juli 2009 aan de

gemeentc stuurt.

Toelichting:

158. Uit deze e-mail blijkt dat (nog steedgg zelfs na de wijzigingen die de gemeente steeds wenste
door te voeren) overeenstemming bestaat. Relevant 1s de opmerking van “Al met al
zun bet maar kleine puntjes (waar al maanden overeenstemming over bestaat). De puntjes moeten wel
geregeld worden.” Deze constatering is vooral ook relevant omdat daaruit blijkt dat
daadwerkelijk het enige discussiepunt was dat de gemeente artikel 10 (de boetebepaling)
van de overeenkomst wilde verwijderen. Tevens relevant daarbij is dat in de perceptie van
tjdens de bespreking van 8 juli 2008 met de gemeente is afgesproken dat de keuze
was hetzij de boetebepaling voor beide partijen verwijderefhetzi) voor beide partijen niet.
heeft te dien aanzien een bewijsaanbod gedaan door het horen van ondermeer de
aanwezige wethoudh mevrouw Spruyt. Tijdens het overleg is aan de keus

- voorgelegd-om de boetebepaling voor beide partijen te-handhavegg of voor beide parttijen
te schrappen. heeft daarop geantwoord dat hij het voor beide partijen wilde
handhaven en daarmee was dit punt afgehandeld. De gemeente ontkent deze afspraak latqgy
maar de rechtbank rept er op geen enkel wijze over in het vonnis. En los van de vraag of

ook dit enige geschilpunt (een boetebépaling) wel of niet bestorgl ergo het handhaven van
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het boetebeding was overeengekomygg, staat vast dat het gaat om een nicuwe eis van de
gemeente die door de rechtbank ten onrechte gezien de omstandigheden niet onrechtmatig

wordt geacht.

Grief 22

159. Ten onrechte vermeldt het vonnis in onderdeel 2.19 niet dat de gemeente haar brief van 13

met 2008 kwalificeert als het moment waarmee het pand aan

1s aangeboden. Voorts vermeldt het vonnis ten onrechte niet dat blijkens de brief
ook de gemeente er van uit gaat dat artikel 19 en de verrekening van de werkelijk te leveren

oppervlakte geen geschilpunten waren.

Toelichting:

160. In het juridische deel zal worden aangegeven dat de kwalificatie van de gemeente van de

161.

brief van 13 mei 200§ ook juridische gevolgen heeft om verschillende redenen.

De objectief vaststelbare constatering dat met de brief van 22 juli 2009 als enige
geschilpunt resteerde de doorhaling van het boetebeding i1s van eminent belargg vooral als
op basis van al het voorgaande zou worden aanvaard dat met de brief van 22 juli 2009 de
laatste twee puntjes die nog moesten worden verwerkt in de koopakte (verrekening
mindere meters en bodemclausule) geen verschil van mening betroffefg maar een
uitwerking van datgene wat partijen waren overeengekomgg, althans bedoelden te zijn
overeengekom@, dan wel te gaan overeenkomen (indien de redenering van de gemeente
zou worden gevolgd). Met deze constatering zou de grondslag vervallen voor het oordeel
in het vonnis dat het niet onrechtmatig voor de gemeente is om de nicuwe eis te stellen en

een korte termijn voor ondertekening van de aangepaste overeenkomst daaraan te

‘koppelen. o = o w e = : = 2
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INHOUDELIJKE GRIEVEN

Algemeen

162. zal in het navolgende algemene grieven formuleren om zo te proberen de rode

163.

draad door het vonnis uit te lichten en vervolgens de structuur aan te geven van de
argumentatie/stellingen van verzoekt de onderbouwingen die zijn gegeven
met de verschillende grievepg waarbi) de feitelijke grieven uiteraard de basis vormen voor
de algemene grievefg welke weer de basis vormen voor de specificke inhoudelijke grieven

per onderdeel van het vonnjgg over en weer in te lezen.

De navolgende grief betreft aldus een algemene grief die cen “rode draad” uit het vonnis

behandelt. Verderop zullen de specifieke rechtsoordelen nog separaat worden behandeld.

Grief 23

164. Ten onrechte komt de rechtbank op basis van de in eerste instantie overgelegde en

aangegeven feiten ten onrechte tot het oordeel dat niet reeds een overeenkomst tot stand 1s
gekomen doordat tegen de hoogste prijs heeft ingeschreven en partijen vervolgens
in gesprek zijn gegaan omdat partijen over veel van de voor het sluiten van de
overeenkomst essentiéle voorwaarden het met die inschrijving nog niet eens waren en
nadien het ook niet eens zin geworden over die essentiéle voorwaarddgg terwijl partijen het
ook op 20 mei 2009 nog niet eens waren over alle essentiéle voorwaarden en de gemeente
gelet op de stand van de gesprekken tussen partijen en de wijze waarop zi) met elkaar
hebben onderhandeld over de voorwaarden van de te sluiten overeenkomst niet onredelijk
of onbillijk handelden door de boetebepaling uit de conceptovereenkomst te schrappen
gelet op de stand van de gesprekken tussen partijen en de wijze waarop zij met elkaar
hebben onderhandeld over de voorwaarden van-de te sluiten overeenkomst en het niet
ontechtmatig was de onderhandelingen met te staken en af te zien van het sluiten
van een overeenkomst met indien niet aan die voorwaarden zou voldoen
en het evenmin onrechtmatig is dat gezien de duur van de onderhandelingen een

termijn is gesteld waarbij hij akkoord zou moeten gaan bij gebreke waarvan de gemeente
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zich vrij achtte de onroerende zaak aan andere aan te bieden.

Toelichting:

165.

166.

167.

Als rode draad loopt door het vonnis de kennelijke (veronder)stelling dat feiteljk nergens
overeenstemming over was. Aanvankelijk zou er wel overeenstemming over de prijs zijgg
maar nadien niet meer. Met het bod van zou er over “de essentiéle voorwaarden”
geen overeenstemming zijn. De rechtbank noemt er viggg waarvan de twee laatste feitelijk
een geheel vormen (aldus feitelijk drie): (1) de wize van omgaan met eventuele
bodemverontreinigirfg (2) het bestaan en de reikwijdte van een verplichting tot behoud of
restauratie van de gebouwen op het perceel en (3a) de omvang van het te leveren goed (de

oppervlakt@l alsmede in relatie daarmee (3b) de prijs.

De rechtbank veronderstelt daarmee derhalve dat die onderwerpen als voorwaarden te

.duiden waren en bovendien essentieel waren voor het verktijgen van overeenstemming g

vervolgergg dat die overeenstemming er nooit 1s geweest. De rechtbank plaatst dit in de
context van de periode vanaf de inschrijving door tot de brief van 22 juli 2008} de
stand van de gesprekken in mei 2009 en de wijze waarop partijen met elkaar over de
voorwaarden hebben onderhandeld. Nu de rechtbank daaraan verbindt dat het de
gemeente toegestaan was gezien die omstandigheden een nadere voorwaarde te stellen en
daaraan een termijn voor aanvaarding te koppelefg en voorts dat bij gebreke van
aanvaarding binnen die termijg de gemeente mocht stoppen met onderhandelggg, de
rechtbank kennelijk van mening is dat een en ander aan zichzelf te wijten had.
Anders gezedih het verwit treft (geheel?) had zich kennelijk anders op
moeten stellen en de gemeente treft geen blaafgg althans niet in die mate dat de gemeente
zich ondanks (opnieuw) een nadere eis voor een situatie die binnen haar risicosfeer lag

(beslag door een derde) niet geheel vrij mocht achten.

Zulks is al een opmerkelijk uitslag nu het vonnis van de rechtbank wel veronderstelt dat
met de inschrijving door “aanvankelijk” overeenstemming bestond over de
essentiéle voorwaarde “prijs” en daarmee — zo mag verondersteld worden — eveneens over

de essentiéle voorwaarde “het object” (de onroerende zaak). Het probleem dat de
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rechtbank ziet zou dus in andere onderwerpen zitten. Die onderwerpen kwalificeert de
rechtbank dan als “essentiéle voorwaarden” om vervolgens te oordelen dat dienaangaande
geen overeenstemming bestond en dat het ontbreken van die overeenstemming over deze
voorwaarden op elk moment van de gesprekken tussen partijen ontbrak en voldoende was
om te concluderen dat geen enkele mate van overeenkomst tussen partijen bestond. En in
het “staartje” van het vonnis blijkt dan dat dit binnen de nisicosfeer van lag. Veel
van de stappen in deze redenering zijn tenminste ongemotiveerd ¢ff naar mening van

in feitelijkfh inhoudelijke en juridische zin niet rechtens.

De mening van ten aanzien van de feiten blijkt voor een deel al uit de feitelijke

grieven. De betreffende essentiéle voorwaarden zullen per stuk worden behandeld.

“ Essentiéle voorwaarde” (1): de wijze van omgaan mel eventuele bodemuverontreiniging

- Kort gezegd is lang doende geweest om op basis van zijn terechte veronderstelling

gezien zijn inschrijving (het verkrijgen van een schonegrondverklaring ten bewijze van de
kwaliteit van de onroerende zaak) er bij de gemeente op aan te dringen dat zij haar
toezegging (die gezien de stellingen van de gemeente tenminste betreft het leveren — en dus
niet achteraf eventueel realiseren — van voor de functie wonen geschikte grond) zou
implementerefly waar de gemeente tot driemaal toe een andere formulering aan ter
ondertekening heeft voorgelegd die steeds een verslechtering van de rechtspositie van

te weeg brachten en op 21 novembgr 2008 zelfs in strijd was met de door de
gemeente wel erkende toezegging (levering geschikte grondfg z1) het dat op het allerlaatste
moment (juli 2009) alsnog de bereidheid bi) de gemeente bestond om in ieder geval alsnog

de geschiktheid van de grond in de koopakte op te nemen.

Bovendien heeft de gemeente gedurende de periode 8 juli 2008 tot en met 5 februari 2009
relevante informatie (het onderzoeksrapport.waarover zij beschikte) achtergehouden
ondanks de vragen van duidelijkheid te gevegg waarmee de gemeente niet alleen
haar informatieverplichting schond maar ook de mogelijkheid aan onthield om te
kunnen beoordelen wat hij geleverd zou krijgefg hetgeen temeer klemt nu het de gemeente

is toe te rekenen dat zij in de veronderstelling liet dat hij een
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“schonegrondverklaring”zou krijgen.

Wat dat laatste betreft speelt een semantische discussie waarbij het gezien de voortdurende
toegeeflijkheid van over de door de gemeente voorgestelde formuleringen duidelijk
is dat tevreden was met een geschiktheidsverklaring voor de bestemming wonen en
er uiteindelijk zelfs genoegen mee nam dat geen volledige duidelijkheid werd gegeven over

de bodemkwaliteit (het gespreksverslag van 20 mei 200§ productie 19 cve).

Afgezien van deze aan de gemeente verwijtbare omstandigheden (achterhouden informatgg
niet reageren op de geéxpliciteerde veronderstelling van dat een
schonegrondverklaring zou worden afgegevdgg zelfs suggereren dat die verklaring er aan
komt gezien de mail van de makelaar van 10 juni 200 - productie 10 cvefg het tot 3 a 4
maal wijzigen van de formulering van de bepalingen aangaande de bodemkwalitefg de

weigering in strijd met haar rechtsplicht in de koopakte op te nemen dat de gemeente als

verkoper wel degelijk bekend was met de aanwezigheid van asbest en vervolgens dit

omdraaien in een bekendheid van met de aanwezigheid van asbefg zonder de

bereidheid te tonen dit te specificeren op de wijze zoals dit in de inlichtingenavond was

medegedeclEl etc.) is er evenwel geen moment geweest waarop enigerlei
voorwaarden of clausule ten aanzien van verontreinigingen in of onder de onroerende zaak

niet heeft geaccepteerd.

De gemeente veronderstelt kennelijk — en de rechtbank volgt haar daar impliciet en dus
ongemotiveerd in - dat uit het gegeven dat er nog geen ondertekende akte was blijkt dat er
over de bodemkwaliteit (0ok) geen overeenstemming bestond. Overigens zij opgemerkt dat
de bewoordingen in het vonnis dit oordecl al niet zouden kunnen draggeg nu het vonnis
spreekt over: “de wijze van omgaan met eventuele bodemverontreiniging”. Uit die

bewoordingen blijjkt dat het zou gaan om een implementatickwestfg die op zich gezien de

~stellingen van partijen waarover-in-ieder geval geen verschil van mening is (levering’

geschikte grond) niet tot veel problemen had moeten leiden. Van verschil van mening op

dat punt is niet gebleken nu beide partijen levering van geschikte grond beoogden.
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Het zou dan gaan om een aspect dat een toepassing (implementatie) van het
overeengekomene zou betreffefg aldus een procesbepaling. Het zou niet moeten gaan om
een inhoudelijke bepaling die de kwaliteit van de onroerende zaak wat betreft
verontreiniging zou wecrgeveﬁ. Daar waren partijen immers uit. Maar ook van een verschil
van mening over een procesbepaling die zou regelen hoe partijen met de verontreiniging
om zouden gaan is niet gebleken. Relevant daarbij 1s dat artikel 19 door de cenzijdige
wijzigingen door de gemeenfg, van kleur was verschoten: in de eerste twee versies was het
een garanticbepalidfg in de derde versie van 21 november was het garantie-element
vervallen en werd het een procesbepaling (“hoe om te gaan met aan te treffen
verontreiniging?”’). In de daarna voorgesteld formulering door de makelaar was het een
procesbepaling met als uitgangspunt een kwalificatie van de geschiktheid van de

onroerende zaak als “geschikt voor wonen).

Het was niet die tot die wijzigingen aanleiding had gegeven. En dus ook
niet die met de wijziging van de garantiebepalingdgg naar de procesbepaling van 21
november 200§ aanleiding had gegeven tot overleg over “de wijze van omgaan met
eventuele bodemverontreiniging”. Dat was de gemeente. Zoals hiervoor aangegeven is
bovendien steeds met de gemeente in haar steeds zonder overleg veranderende
tekst van artikel 19 meegegaagg en heeft na de vierde eenzijdige wijziging
voorgesteld om de formulering (de mail van de makelaar van 19 februari 200ggproductie
17 cve) in overleg vast te stellen (de mail van 20 februari 2009 van eveneens
productie 17 cv@g nu eerst op dat moment het verkennend onderzockstapport had

ontvangen dat aangaf dat er aanleiding voor een vervolg onderzocek was.

IR verwijst naar productie 75 cygg onder meer pagina 20\24: ** De matig verhoogde
concentraties barinm en ink in de grond geven in het kader van de Wet bodembescherming aanleiding tot

nader bodemondersoefggericht op bepalen van de herkomst van de verhoogde concentralie en de mogelik

_ernst.” en pagina.21\24: < Uit het vooronderzoek is gebleken dat-in het bodemonderzoek vanTamw uit

[februari 1995 licht tot matig verhoogde gehaltes 3ijn aangetoond voor ware metalen en PAKs zijn
aangetoond. Er zijn geen gegevens qua vergunning of tanks op de locatie bekend. Tevens ijn in de
nabijheid geen gevallen van ernstige bodemuverontreiniging bekend.” En  De dukbedekking van de stallen

is van asbestverdacht plaatmateriaal. Fen deel van de dakbedekking is in slechle staat. Fliermee
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sarmenbangend is op het maaiveld nabij het westelijk deel van de stallen visueel asbestverdacht
plaatmateriaal waargenomen (7ie paragraaf 3.1). Met bet oog op bet mogelijk voorkomen van asbest in
grond ter plaatse is een indicalief asbestonderzoek verricht.” en © De gemenlen concentraties aan
respectievelifk barinm en ink in de bovengrond ter plaatse van monsterpunten 106 en 107 (met”
kolenbijmenging) geven aanleiding tof hel uitvoeren van nader bodemondersoek ten einde le bepalen of er
sprake is van een ernstige verontreiniging in bet kader van de Wet bodembescherming. In eerste instantie
moel worden bepaald of er sprake is van sterke verontreiniging en wal de 0mbang van de verontreiniging is.”
Dat desondanks tot de — in het kader van de rest van het onderzoek — verrassende
conclusic worde gekomen: *“ Op basis van de ondersoeksresultaten Juin er ons inziens geen
milieubygtenische belemmeringen aanwesig voor de voorgenomen nieuwbouw en de daarvoor benodigde
bouwvergunningen.” doet er niet aan af dat de onderzoeksresultaten kenneljk niet volledig zijn
nu het rapport zelf aangeeft dat nader onderzoek noodzakeljjk iEken bovendien vaststaat

dat niet in de schuur is onderzocht.

.De nieuwe formulering van de gemeente met de mail van 19 februari 2009 roept dus in

combinatie met het verkennend (!) onderzoeksrapport vragen op. Desondanks maakt

' geen bezwaar tegen de terechte veronderstelling dat het beginsel nu zou moeten

zijn dat hij gezien de nieuwe formulering van artikel 19 (% Moch/ na aanvang van de renovatie oq
sloop van de opstallen blijken dat er onder de te renoveren cq slopen opstallen alsnog verontreiniging wordl
aangetroffen welke de functie wonen belemmerefdan zal verkoper de kosten van deze sanering voor ijn
rekeentng nemen. De renovatie sloopt dient binnen 6 maanden na overdrachtsdatum 1 mei 2009 plaats te
vinden.”) zelf zou moeten saneren (en slopen). Gezien de nieuwe eis nu ineens binnen 6
maanden zou moeten worden gesloojgg in combinatie met de vragen die het verkennend
onderzocksrapport oprocjfh maakt het dan ook niet vreemd dat — zeer bescheiden
— voorstelt het artikel 19 nu eens in overleg vast te stellen. Uit de weergave van de feiten
door zoals blijkende uit de feitelijke grievefg@blijkt dat er evenwel nimmer een

moment was dat tegen de tekst een batricre heeft opgeworpen.

Kortogg de wijze waarop wordt omgegaan met de bodemverontreiniging betreft ten eerste
geen voorwaarde. Partijen zijn het er immers over eens dat minst genomen geschikte grond
voor de functie wonen zou worden geleverd. Het is de gemeente die moet bewtjzen dat

sprake was van een voorwaarde (en die niet heeft aanvaar@y waar een
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uitgangspunt heeft weergegeven waarvan hij begreep dat zulks was toegezegd. Daarnaast is
van mening dat het geen essentzéle voorwaarde was. Het punt als zodanig was
immers al opgelost nu de gemeente nog steeds van mening was en is dat grond die geschikt
is voor de functie wonen zou worden geleverd. Het betrof slechts een
implementatickwestie: de gemeente heeft erkend niet van de situatie van de bodem op de
hoogte te zijn geweest op het moment van aanbieding ter verkoop (de mail van de
makelaar van 10 juni 200§ productie 10 cve) nu er een bodemonderzoek nodig werd
geacht. Zij heeft eerst daarna een bodemonderzoek laten verrichten zonder hieromtrent in
overleg met te treden of zelfs te informeren. Zij heeft n het
ongewisse gelaten over de wijze van implementeren van de toegezegde levering van
geschikte (dan wel schone) grond. Ten overvloed, zulks gezien de tot viermaal toe
wijzigende clausulEl gezien het lange tijd onthouden van informath gezien het ﬂz.mt_teffen
van brokken asbest op het perceel door en gezien de mededelingen van de

makelaar in oktober dat de grond wellicht achteraf zou moeten worden gesancedil met de

‘wijziging in de aanpassing van artikel 19 in de conceptovereenkomst in november waaruit

moest afleiden dat mogelijk inderdaad geen geschikte grond zou worden geleverd
en maar zelf actie moest ondernemen en de gemeente dan achteraf bepaalde
kosten zou vergoeden. Gezien dit alldh ligt het voor de hand en 1s het niet verwijtbaar aan
dat hij vragen heeft gesteld over de wijze van implementatie. Tegelijk staat daarmee
vast dat het onderwerp niet een verschil van mening betrof over wat is overeengekomell
maat hoe de gemeente hier mee zou omgaall en nidgizoals de rechtbank dit stelt danwel

suggeredil, de wijze waarop “partijen” omgaan met eventuele bodemverontreiniging.

“ Essentiéle voorwaarde” (2): het bestaan en de retkwijdle van de verplichling lot behoud of restauratie van

de gebowuwen op bet perceel

Fen tweede onderwerp op basis waarvan de rechtbank meent dat sprake is van een
essentiéle voorwaarde die niet tot overeensternming heeft geleid betreft “bet bestaan en de- —
reikwijdte van de verplichting tot behoud of restauratie van de gebouwen op het perceel”. De rechtbank
neemt opnieuw voetstoots aan dat sprake is van een voorwaarde en dat die bovendien

essentieel 1s. Zij volgt daarmee ongemotiveerd de gemeente die zulks stelt. De gemeente
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erkent dat zulks niet als zodanig is af te leiden uit de verkoopbrochure.

Hoewel de gang van zaken rond de restauratie gezien de monumentale aspecten van drie
onderdelen van de ontoerende zaak naar mening van kenbaar uit de stukken
nimmer een probleem wgg, tot de gemeente er een probleem van maakte nadat zij er in juli
voor koos de relatie met te juridificerdgg, en er al op basis van de stukken geen
enkele aanwijzing is voor het constateren van cen verschil van menirfgg zal het

vooral impliciete oordeel uit het vonnjgg per onderdeel analyseren.

Ten eerst is dan relevant of en hoe dan sprake is of was van een voorwaarde. Hiervoor is
aangegeven dat de gemeente erkent dat een daadwerkelijke restauratieplicht niet uit de
verkoopbrochure is af te leiden. Op de juridische onderbouwing van de gemeente zal
daartoe hierna worden ingegaan. Ten eerste de stukken als zodanig. De verkoopbrochure
stelt terzake geen enkele voorwaagge, maar geeft slechts een kwalificatie van de onroerende
zaak. De formulering 1s: “Te koop by inschrijving (:) Te restaureren woonboerderij met opstallen (...).
Naast de restanratie van de boerderiggggooiberg en bijbehorende opstallen die 3zjn aangemerk! als

gemeentelijk monument is levens de mogelipkhecd aanweig tot hel realiseren van een vrifstaande woning

(..)"

De gemeente leest hierin — en wellicht met haaggde rechtbank - evenwel een civielrechieliske
verplichting om tot restauratie te komegg terwijl zulks er onmiskenbaar niet staat. Nu zou
net als met de term “schonegrondverklaring” waar de gemeente die term letterlijk neemt en
dit ombuigt tot een verwijt aan dat hij dan dus steeds meer heeft verondersteld dan
nodjgg ook door de gemeente een semantische benadering kunnen worden gebruilgg zij het
dan dit keer niet van een lettetlijke lezing om de bedoeling van mis te begrijpcfk
maar dan van een #zef letterlijke lezing om de bedoeling van de gemeente weer te geven.

Deze uitleg zou al merkwaardig zijn nu de gemeente veel van haar geschreven tekst in de

- processtukken in eerste instantie wijdt aan deze problematiek en er dus van uit mag worden

gegaan dat het onderwerp (in ieder geval achteraf) als zeer belangrijk wordt gezicgg terwijl
de bedoeling zoals blijkend uit de verkoopbrochure dan wel erg ver is verwijderd van een

dan bedoelde eis in civielrechtelijke zin om te verplichten tot restauratie en bovendien de
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term “restauratie” dan ook nog eens erg veel vragen openlaat.

183. Ten tweede zou deze uitleg curieus zijgg gezien het ontbreken van enige tekst zijdens de
gemeente omtrent dit onderwerp tijdens de gesprekken tussen partijen omdat de gemeente
niet alleen de eis niet heeft geformuleerd in de verkoopbrochugg maar evenmin in de door
haar nodig geachte en aangeleverde tekst van de koopakte en evenmin in de
mailwisselingen en er voorts geen aanwijzingen zijn dat zij enigerlei eis heeft gesteld tijdens
de gesprekken. Nu het de gemeente die is blijkens de contra preferentumregel (“een
onduidelijke bepaling in een overeenkomst moet uitgelegd worden in het nadeel van
degene die deze voorwaarde bij de totstandkoming van het contract heeft geéist’ By als die
al van toepassing zou kunnen zijn nu wij niet eens spreken over een contractuele bepalingg

maar dan per analogie.

184. Ten derde zou die uitleg vreemd zijgg nu de gemeente voor het eerst na juli 2009 (het
.moment dat de gemeente afkoerst op voor haar conveniérende oplossingen gezien het
door BonBon gelegde beslgg eerst dus het schrappen van de boetebepaling en vervolgens
het volledig afbreken van de contacten met stelt dat z1) veronderstelt dat er
weigerachtigheid is by een verplichting terzake van de restauratie na te komen. Er

was immers tevoren geen discussie over geweest.

185. Ten vierde was het nota bene de gemeente die bij diverse berichten van de makelaar heeft
aangegeven dat — in verband met de bodem§imaﬂc — sprake zou zijn van sloop (zie de e-
mails van van oktober 200§ productie 15 cve) en de makelaar zelfs bi) mail van 19
februari 2009 (producte 16 cve) een termijn voor sloop van 6 maanden na ondertekening

van de koopakte wilde opleggen.

8 Recent nog aan de orde gekomen in het arrest van de Hoger Raad d.d. 7 juni 20 [Efalthans in de conclusie van de Advocaat Generaal (LIN
BZ 3359)-en len-aanzien-van-een-casus-over-cen koopcontract het arrest van de-Hoger Raad van 29 juni-2007-(LIN BA-722[E}waar
ondermeer is geoordeeld: “Aan een en ander schenkt het hof in het bestreden arrest inderdaad geen aparte aandac|fymaar dat rechtvaardigt
niet de slotsom dat het arrest voor wat betreft de uitleg van het begrip 'onderkeldering’ onvoldoende is gemotiveerd. Het enkele feit dat
Novavast de overeenkomst heeft opgestdfgy brengt nog niet mee dat aan de contra-proferentem-regel toepassing dient te worden gegeven. De
contra-proferentem-regel speelt een rol wanneer er sprake is van ecn onduidelijke bepaling in bijvoorbeeld een contract. Gaat het om een
contract in de zin van de artikelen 6:236 of 237 BW (cen overeenkomst waarbij de enc partij de gebruiker van de toepasselijke algemene
voorwaarden is en de andere partij (de wederpartij) een natuurlijke persofify die nict handelt in het kader van een beroep of bedrijf) dan
brengt artikel 6:2JER lid 2 BW mee dat bij twijfel over de betckenis van ecn beding de voor de wederpartij gunstigste uitleg prevaleert. Ook
indien artikel 6:2]E lid 2 BW niet van toepassing[il k[E athankelijk van de verdere omstandigheden van het gevil in de onduidelijkheid
van een bepaling aanleiding worden gevonden om bij de vitleg van die bepaling die onduidelijkheid in het nadeel van de opsteller van de
bepaling te laten meewegen((9)).”
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186. Ten vijfde was het desondanks die nimmer geweigerd heeft tot restauratie danwel
renovatie over te gaan. heeft altijd geweten dat sprake is van een monument zodat
dit implicaties heeft bij verbouwing. Bij monumenten dient de verbouwer zich aan de
gemeentelijlggg publickrechtelijke eisen die gelden te houden. Nu sprake was van een
publickrechtelijke verplichtirggg was dus afthankelijk van de publiekrechtelijke
goedkeuring (sloopvergunning /bouwvergunning danwel omgevingsvergunning
/welstandsgoedkeuring) voor de wijze van restauraggg, welke fase na de levering zou
aanbreken. Het was die te dien aanzien nu de levering kennelijk niet geregeld kon
worddgg die reeds tijdens de voorfase tot de onderhandeling (hoewel dit voor hem dus een
financiéle belasting wigg hetgeen er temeer op duidt dat hij ervan uitging dat er snel
geleverd zou worden) om informatie heeft gevraagd bi) de gemeente — zie het
gespreksverslag van het overleg d.d. 20 mei 200§ productie 19 cve — en waarop nimmer
cen sluitend antwoord is gegeven en het de gemeente zelf was (vide de tekst van verslag en
niet berwist door de gemeente) die de suggestie heeft aangereikt een en ander op te lossen
door het aanpassen van het schetsplan. Fen schetsplan is nodig voor de aanvraag van een
omgevingsvergunning. Derhalve was het bovendien de gemeente zelf die verwees

naar het publiekrechtelijk traject en die niet aan een civielrechtelijke eis refereerde.

187. Ten zesde is de gemeente nooit duidelijk geweest over wat zi) nu precies bedoelt met haar
door haar als zodanig benoemde eis. Uit de verklaring van de heer
(productie 74 cva) volgt dat hij gezegd zou hebben dat er niet gesloopt mag worden. Wat
daar ook van Zgg dit 1s niet een o maar een verbod. Overigens een verbod dat niet strookt
met het gemeenteljk monumentenbeleilly, dat op pagina 5 aangeeft: *“ met het huidige beleid
willen we sloop weliswaar tegengaagmaar een vergaande verbouwing gaan we niel altijd tegen.” en op
pagina 17: “ De gemeente Albrandswaard wil haar monumenten beschermen en behouden. Ultgangspunt
i5 dus dat monumenten in Albrandswaard niet worden gesloopt. Maar in de praktifk zn er objecten die
om een erg grofe investering vragen voor volledig herstel of restauratie. Fen oplossing is om het pand opnienw
te ontwikkelen of een niewwe bestemming te geven.” En in dat kader is te begrijpen dat de makelaar
in oktober 2008 — zij het in het kader van de bodemverontreiniging (productie 15 cve) de

sloop voorstelde en hij die met de vierde wijziging van artikel 19 met zijn mail van 19

’ Het is te vinden op de website van de gemeenfgmaar er niet van te downloaden. De URL i:
http.//www.albrandswaard.nl/index.php?mediumid=6&pagid =2 153&rubriek_id=3249& bggggtukid=1893&stukid-
40180
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februart 2009 verplicht leek te willen stellen. De gemeente is echter diffuus in haar
mededelingen zodat uiteindelijk in het overleg van 20 mei 2009 (productie 19 cve)
heeft gevraagd wat de gemeente precies wig maar zelfs toen kwam er geen antwoord. Als al
sprake zou zijn van een (civielrechtelijke) voorwaarde (qoud non) dan is die in ieder geval

niet bepaalbaar.

Ten zevende is het moment waarop de gemeente het onderwerp voor het eerst aankaart
opvallend. Sub 169 cva (pagina 71) gaat de gemeente in op de bespreking van mei 2009 en
vooral ook op de restauratieplicht. Eruit kan worden opgemaakt dat er pas in september —
het besprekingsverslag van 14 september 2009 — door de gemeente naar voren wordt
gebracht dat sprake is van een verschil van mening. Pas op dat moment geeft de gemeente
namelijk aan “i;f de veronderstelling te Zan dat het pand niet zon willen restanreren. Deze
veronderstelling is juist.” Het lijkt er dus op dat op dat moment het de gemeente convenieert

om geschilpunten te kunnen veronderstellen.

Om al deze redenen is er ook te dien aanzien dus geen sprake van een voorwaarde en al
helemaal geen (bepaalbare) essentiéle voorwaarde en ook om verschillende redencgg
evenmin van een conflict dan wel verschil van meningg zelfs niet van een

gespreksonderwerp dat neigde naar een verschil van mening.
“ Essentiéle voorwaarde” (3a) *“ de omvang van bet te leveren goed (de opperviakte)”

Het detde onderwerp dat de rechtbank benoemt als een essentiéle voorwaarde waarover
p

partijen het niet eens zouden zijn betreft “de omvang van het te leveren goed (de

oppervlakte)”. Ook te dien aanzien is het niet duidelijk waarom zulks een essentiéle

voorwaarde 1s (en wie die voorwaarde dan gesteld zou hebben).

Relevant is hetgeen-met de-feitelijke grieven is aangegeven. De verkoopbrochure was: =
duidelijk over de omvang de onroerende zaak en heeft ingeschreven op 2846 m2
perceel. De gemeente heeft dat ook nooit betwist of aangegeven dat dat

vertrouwen niet mocht hebben. De gemeente heeft oplossingen aangedragen voor het

tekort aan vierkante meters. Nooit heeft ertoe aanleiding gegeven dat het
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onderwerp aan overeenstemming in de weg stond (of was komen te staan). Ook naar
mening van de gemeente was het onderwerp in ieder geval met de besprekingen van 20 mei
en 8 juli 2009 opgelost. In haar brief van 22 juli 2009 geeft zij immers aan in reactie op de
acceptatie van de oplossing door met zijn mail van 15 juli 2009:

“Hierna wordl een reactie gegeven op de door u aangegeven punten in ww mail van 15 juli 2009 aan de

gemeente. (....)

Vervekening van de werkelijk fe leveren opperviakte
In de koopovercenkomst worden de percelen doorgehaald zodat in totaal 2.741 m2
geleverd wordl. Hierdoor ontstaat een versehil van 105 m2 die verrekend wordt op basis ucm

m2 waardoor de koopprijs wordt bepaald 0 belgeen in de koopovereenkomst biy
GJ

onderlekening wordl aangepast.”

192. Voor zover er al enig probleem was (quod nogg het was een regelpurgg een
implementatiepunfgg is het aspect bovendien door de gemeente veroorzaakt. De gemeente
~had ondanks het ten verkoop aanbieden van het perceel ook ten aanzien van de
oppervlakte nog geen onderzoek gedaqgg maar gaf wel door de weergave van een precies
getal (niet afgerond) het vertrouwen aan dat het geen onzeker punt betrok. Dit
terwijl het dus uiteindelijk om een flinke lap grond ging van 105 mfly een gemiddelde ruime

tuin.

193. Het aspect moest overigens door gesignaleerd worden voor zover het verband
hield met de kadastrale duiding. In de eerste twee concepten was geen goede kadastrale
informatie opgenomen en daarmee was de koopakte niet bepaalbaar. Dat er nog niet was
uitgemeten berichtte de makelaar in zijn mail van 9 juni 2008 (productie 11 cve) waarop
een praktische oplossing aandroeg (uitgaande van een kadastrale
“eigendomsverklaringt eveneens productie 11 cve). Een reactie bleef uit zodat in
augustus naar de stand van zaken met de invulling van de kadastrale gegevens vroeg

--(productie-12 cve) en-er pas-met-de koopakte-van 21 -november 2008-duidelijkheid kwam. —

Pas toen kon constateren dat de opgegeven oppervlakte niet klopte.

194. Binnen die context is het niet merkwaardig dat te dien aanzien vragen (geen eisen

overigens) heeft gesteld. Uit de mail van 19 februari van de makelaar aan blijkt dat
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zelfs op dat moment nog een aanwijzing moet worden gegeven voor de vast te stellen
kadastrale grenzen en dat de gemeente een oplossing voorstelt voor het bepalen van de
omvargg hetgeen bij mail van 20 februari 2009 door wordt aanvaard (“Wi 3z bly
met de nienwe kadastrale grenzen en gaan er van uit dat het tekort aan meters word! verrekend mel de
eventuele koopprifs™). Gezien het feit dat een stuk extra grond belast was met
erfdienstbaarheden heeft de gemeente uiteindelijk het aanbod voor dit (ondergeschikte)

deel aanvaard om tot verrekening over te gaan gezien de brief van 22 juli 2009 door

verrekening met - per m2.

Los van het gegeven dat het aspect geen voorwaarde was en zeker geen essenticlgg ligt het
aspect niet binnen de risicosfeer van nu de gemeente een omvang van het perceel
ten verkoop heeft aangebodgg, dat zij later bezien niet kon leveren. Bovendien is het punt
opgelof zonder dat dit tot discussie heeft geleid. Wel heeft het in de weg gestaan aan

ondertekening van de overeenkomst. Dit niet zozeer om civielrechtelijke redenen (er was

.geen aanleiding voor om ondertekening om die reden niet te wenseigg het betrof

een praktische reden. Het raakte de bepaalbaarheid van wat partijen waren
overeengekomen (6: 227 BW). De koopakte kan immers niet worden ondertckend als de
jutste kadastrale gegevens niet zijn opgénomen. Objectief bezien kan een koopakte voor
een ontoerende zaak die niet bepaalbaar is door dat er geen juiste kadastrale gegevens zijn

opgenomefl niet tot ondertekening leiden.
“Essentiele voorwaarde” (3b): de prifs
De rechtbank acht onderdeel van dit voorgaande de prijs. Zulks is eveneens hier aan de

orde gekomen en ook daarvoor geldt dat dit onderwerp in inhoudelijke zin niet aan

ondertekening heeft in de weg gestaggg, maar wel in praktische zin.

“Eysenticle voorwaarde (2)”(4): De bevestiging dal o hel perceel een lweede woonbuis kean worden -

gebonwd

De rechtbank noemt dit onderwerp niet in rechtsoverweging 5.2 waar z1) de vraag

behandelt of op basis van de algemene regels van de totstandkoming van overeenkomstepg
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kan worden geoordeeld of een overeenkomst tot stand is gekomen. In r.o. 5.3 voegt de
rechtbank daar nog aan toe: “De bevestzging dat op et perceel een tweede woonbuis kan worden
gebouwd.” Onduidelijk is of de rechtbank meent dat zulks een essentiéle voorwaarde betreft.
In rechtsoverweging 5.4.2 behandelt de rechtbank de vraag of er dan nog een
dooronderhandelingsplicht was. In dat kader noemt zij het onderwerp eveneens en blijft

onduidelijk of zij het aspect als een essentiéle voorwaarde ziet.

198. Indien het vootkomt in de verkoopbrochure is het wellicht naar mening van de gemeente
een essentiéle voorwaarde. De makelaar geeft immers in de mail van 10 juni 2008
(productie 10 cve) aan dat de gemeente had beoogd de voorwaarden voor verkoop in de
verkoopdocumentate op te nemen (“[n de verkooproorwaarden is bijgenoegd de
bebouwingsmogelijkheid en voorschrifien voor o.a. bet Lweede huts.”). heeft dit onderdeel dan
ook met zijn inschrijving aanvaard. Partijen hebben ook over dit punt in inhoudelijk zin
nooit van mening verschild. De gemeente heeft met de verkoopbrochure
bestemmingsplangegevens overgelegd waaruit blijkt dat te dien aanzien een
vrijstellingsmogelijkheid bestaat. Het punt was al overeengekomen en zou dus in de
koopakte moeten worden opgenomen. Hierom heeft dan ook gevraagd en de
gemeente liet steeds maar na dit te regeleg hoewel zij het overeengekomen aspect nooit
heeft ontkend. Sterker nogg de makelaar formuleert het punt met zijn mail van 19 februari
2009 (productie 17 cve: “In aanvulling op de bestemmingsplanbepalingen (doelomschrijving) heeft de
koper de mogelijkheid lot bet realiseren van een 2° woning op het perceel zoals aangegeven op het
bijbehorende bestemmingstekening.”) en geeft te kennen dat het in de koopovereenkomst zou

worden vastgelegd (wat overigens nooit is gebeurd).

199. Te dien aanzien was dus evenmin sprake van het ontbreken van overeenstemming en was
er expliciet overeenstemminggg maar ging het om het nalaten van het verwerken van de
gegevens in de conceptovereenkomst door de gemeente. Ook dit betrof aldus een

_implementatickwestie. Net als.de andere.onderwerpen moet te dien-aanzien een
onderscheid worden gemaakt tussen het uitblijven van een ondertekende koopakte en de
vraag of zulks ook betekent dat geen overeenstemming bestond. Van dat laatste was geen
spralfgh van dat eerste wel. Anders gezegry de juridische kwalificatie betreft niet die van de

vraag of sprake was van overeenstemming. Wel in hoeverre de verkregen overeenstemming
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werd geimplementeerd door degene die daartoe de aangewezen partij was: de gemeente.

Ook dit betreft weer (mede) de bepaalbaarheidseis van 6: 227 BW.
“Essentitle voorwaarde (7)” (4): de termijn van levering

Voor de volledigheid noemt dit aspect mapgg hoewel de rechtbank het niet onder
de essentiéle voorwaarden schaart die zij noemt in het kader van de vraag of cen
overeenkomst tot stand is gekomen. Zij noemt het slechts in het kader van de v‘raag of er
een dooronderhandelingsplicht bestaat (rechtsoverweging 5.4.2). Dit is ook een niet
gemotiveerd onderdcpl zeker ook op dit punt. Hiervoor is aangegeven dat de gemeente
met de verkoopbrochure wel de termijn van 2 maanden noengg zonder een duidelijk
beginmoment op te nemen (na de aanbesteding? na de inschrijving? na de gunning? na de
ondertekening van de koopakte?). Als al een termijn van 2 maanden na bijvoorbeeld de
gunning zou zin bedoelfy dan betreft het echter primair een verplichting van de gemeente.
wil immers (en wil nog steeds) niets liever dan spoedige levering en de levering is
met de verkoopbrochure toegezegd. Maar als de stelling zou zijn dat levering
onmogelijk heeft gemaakt of iets dergelijks ziet niet in hoe tot dit oordeel zou
kunnen worden gekomdgg maar gaat uit van een hypothetische situatie) en er twee
maanden na de gunning op 25 april 2008 zou zijn bedoeg dan blijkt al uit het gegeven dat
de gemeente in juni nog niet eens had uitgemeten en cerst in november 2008 kadastrale
gegevens had aangeleverd en zelfs nog in februari 2009 aangaf dat de kadastrale grenzen
nog moesten wotden vastgestch dan kan niet staande worden gehouden dat hier ook maar

iets ter zake van de leveringstermijn aan verwijtbaar zou zijn.

Het is andersom. De gemeente had moeten leveren. In ieder geval uiterlijk 1 oktobgg
hetgeen partijen waren overeengekomen tijdens het overleg van 8 juli 2009, wijst

op zijn mail van 15 juli 2009 (productie 21 cve) alsook op de van interne opmerkingen

_(zoals de gemeente later-heeft ontkend nadat het stuk ten onrechte als zodanig als aan~" -

gestuurd in de procedure was overgelegd) voorziene versie die later is overgelegd
door de gemeente als productie 80 cva. In beide producties 1s tevens opgenomen de mail
van aan de gemeente van 13 juli 2009 (productie 21 cvegy die relevant is. De mail is
in de feitelijke grieven geciteerd. schryjft dat in het overleg van de week ervoor (dus
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op 8 oktober 200§ nimmer door de gemeente ontkend) levering is afgesproken op 1

oktober 2009.

202. herhaalt dus dat er in mei overeenstemming was. Doordat de gemeente de interne
reactie van de heer heeft overgeleggl blijkt dat daar geen aantekening bij is
gez@g zodat het niet betwist wordt. De punten uit de mail 15 juli 2009 zijn evenmin voor
zover die aan overeenstemming in de weg hadden kunnen staan niet betwist: de tekst van
artikel 19 (bleek met de navolgende brief van 22 me1 2009 akkoordig de boetebepaling
(evident een nieuwe eis van de gemeentfl, verrekening minder meters ( akkoordig
kavelnummers (akkoord) asbest: specificeren wat de gemeente weet (volgens de heer [JliEl
niet akkoord omdat het “bij ons niet bekend isfg het was blijkens de stukken
wel bekend waar het asbest zat zodat dit geen punt was en dit overigens ook niet in de
procedure als een punt naat voren is gebrachEl financieringsvoorbehoud (de gemeente
wilde dit in een sideletter regelen kennelijk om de overeenkomst dan zo in een kort geding
procedure over te kunnen leggen met de suggestie dat er geen vootbehouden meer golddh
maar de heer kwam daar kennelijk van terd aldus ook een terugtrekkende
beweging van de gemeente voor de door haar zelf voorgestelde oplossing voor haar eigen
ptobleem). Kortofl geen punten die ondertekening van de koopakte in de weg stonddil
behalve het schrappen van de boetebepalisfl, zijnde het middel dat de gemeente had

verzonnen in verband met het beslag dat binnen haar eigen risicosfeer lag.

203. In het kader van de levering is evenwel relevant dat bevestigt dat levering op 1
oktober 2009 was overeengekomen: “Dit alles naast bet gegeven dat we vorige week zjn
overeengekomen om de leveringsdatum op 1 oktober a.s. te zettgg (....)". Ditis een van de weinige

punten die de heer | EBIE] — dic bij de bespreking aanwezig was — niet ontkent.

Daarmee staat vast levering zelfs was overeengekomen.
Grief 24 L -
204. Ten onrechte neemt de rechtbank (impliciet) als uitgangspunt dat het ontbreken van

overeenstemming over essentiéle voorwaarden vaststagg zulks op basis van een

onduidelijke motivering en mogelijk op basis van slechts de stellingen van de gemeente.
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Daarmee is het vonnis in strijd met de bewijsrechtelijke uitgangspunten tot stand gekomen.

205.

206.

Het is die stelt dat sprake is van overcenstemming en die zijn stelling dient te
substantiéren. heeft zulks gedaan door diverse (van primair tot meer subsidiair)
stellingegg die het bestaan van overeenstemming op momenten beginnend op 25 april 2008
(mededeling makelaalgy tot verschillende tussenmomenten waarop steeds de
overeenstemming bledi tot uiteindelijk de brief van de gemeente van 22 juli 2009 danwel
het bestaan van een rompovereenkomst danwel het bestaan van een
dooronderhandelingspliclgy te onderbouwegg op verschillende juridische grondslagen. By
elk van deze stellingen geldt een andere substantiéringseis. Daartoe zullen de verschillende
stellingen hierna worden besproken. Het betreffen vier juridische grondslagefg waarvan er

twee opgesplitst kunnen worden in twee binnen die betreffende grondslag mogelijke nadere

.onderdclen.

Het betreffen kort gezegd de volgende. Primair is van mening dat met de openbate
inschrijving in het onderhavige geval — waartoe de jurisprudentie de ruimte openlaat — de te
koop aanbieding met verkoop door openbare inschrijvingg dient te gelden als een aanbod.
Dit aanbod is met de inschrijving door aanvaafgg waardoor een overeenkomst is
ontstaan waarmee overcenstemming bestond over hetgeen in de verkoopbrochure 1s
opgenomdgg tezamen met de inschrijving van en diens bevestiging dat onderdeel
van het overeengekomene uitmaakt de levering van een schonegrondverklaring.
geeft dus aan te veronderstellingen dat dit onderdeel door de gemeente onderdeel van de
openbare verkoop is geworden door de toezegging naar aanleiding van zijn vragen. De
gemeente heeft dat nooit betwist en zoals eerder beschreven in die veronderstelling
gelaten en later in de procedure een betwisting uitgesproken. mocht er dus — wat
de heer op de inlichtingenavond ook gezégd zou hebben — op vértrouwen ™
dat dit punt was meegenomen in de openbare verkoop. Dit uiteraard nog los van al het
overigens gestelde zoals dat er sprake is van een semantische discussie waarbi
bovendien bllijkens de stukken heeft bevestigd eveneens uit te gaan van een “geschikte

grond verklaring” en uiteindelijk de gemeente met de brief van 22 juli 2009 in ieder geval
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expliciet aangaf een formulering van in de koopakte op te zullen nemen.

Subsidigg, als de ten verkoopaanbieding niet als een bod dient te gelden en daarmee de
inschrijving niet als een aanvaardigg, is Heezen van mening dat dan dus uitgegaan moet
worden van een uitnodiging tot het doen van cen aanbpggl, hetgeen Heezen dan gedaan
heeft met zijn inschnjving van 25 april 2008. Aanvaarding van dit aanbod zou dan leiden
tot een overeenkomst. De invalshoek kan worden onderbouwd door te verwijzen naar de
Groene Serie Verbintenissenrecht (mr. Y.G. Blet Weissmgggn, nr. 118.6): “Uls het door Ble:
Weissmangg het tot stand komen van overeenkomsten 2018 art. 217 lid 1. Aant 197 op dit
punt uitgevoerd rechispraakonderyoek bizjkt dat een openbare verkoop bij inschrijving over het algemeen
niel als een volledig openbaar aanbod word! aangemerkfgin de na dit citaat volgende tekst wordt
dan het voorbehoud gemaakt dat hiervoor is geciteerd dat dit onder omstandigheden
anders kan zijn. Na de vorige zin volgt de navolgende gk raadsman [IER) Gekoerst wordt
via de openbare uitnodiging tot het doen van een aanbod. De overeenkomst kom! niel Jonder meer lol stand
met de hoogste inschrijver. Eerst door gunning: aanvaarding van de als aanbod op te vatlen inschrijring is

sprake van een koopovereenkomst. (...)"

Dit aanbod is in deze stelling door de gemeente aanvaard bij monde van de makelaar in het
telefoongesprek van diezelfde dggg althans door de toezending van de brief van de
makelaar van 13 mei 2008 waarmee ecen concept-overeenkomst werd toegestuurd met het
verzoek om binnen 2 dagen opmerkingen te maken zodat tot ondertekening kon worden
overgegaan. Immefgg op dat moment bestond overeenstemming over de onroerende zazgg
de prijs en het gegeven dat die onroerende zaak zou worden geleverd zodra mogelijk (en op
dat moment was dat 2 maanden na ondertekening door de gemeente geéxpliciteerd in een
specificke datum). De gemeente had in de verkoopaanbieding nict de voorwaarde gesteld
dat nog eerst overeenstemming over de overeenkomstbepalingen (een koopakte) moest
worden verkregen. Bovendien gebruikte de gemeente de standaard NVM-koopakte die tot
weinig discussie leidt en bevestigde de gemeente z¢lfs het uitganigspunt van THIES dat éen
schonegrondverklaring zou worden verstrekt (de koopakte versie 15 mei 2008). Daarbt
komt dat in de brief van 22 juli 2009 door de gemeente wordt aangegeven dat de brief van
13 mei 2008 moet worden gezien als “het aanbod”. Dit betreft een juridische k\vahﬁlcatie

van de gemeente. In deze subsidiaire stelling van betreft de brief niet een aanbogy
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maar hetzij een bevestiging van de eerdere aanvaarding bij monde van de makelagg hetzij
de bevestiging als zodanig van de aanvaarding. LLos van deze discussie over de kwalificatjgy
mag volgens de stelling van de gemeente dus in ieder geval worden uitgegaan van een
bevoegde rechtshandeling en is de kwalificatie te dien aanzien een kwestie van een
rechtsoordeel als te geven door (thans) het gerechtshof. In dat kader wordt alvast
opgemerkt dat uit de begéleidencle brief van de makelaar waarin wordt aangegeven dat de
tekst van de concept-koopakte ter beoordeling wordt toegestuufgh, met zich brengt dat
opnicuw niet de tekst en het akkoord te dien aanzien als voorwaarde wordt gestelfy maar
dat ook de gemeente er op dat moment van uit ging dat de fase waarin partijen verkeerden

er een was van het uitwerken van hetgeen al was overeengekomen.

De meer subsidiaire stelling van — aldus indien de vetkoopbrochute niet als aanbod
dient te gelden en de inschrijving aldus als een aanvaardirgg en evenmin de mnschrijving van

als een aanbod dient te gelden dat hetzij door de mededeling van de makelaar hetzij

.door de navolgende brief van 13 mei 2008 (en/of de brief van 22 mei 2008 met de

aangepaste koopakte) door de gemeente 1s aanvaard — betreft dat van mening is dat
in ieder geval op een later moment binding van de gemeente aan een overeenkomst tussen
partijen is ontstaan. In deze meer subsidiaire stelling zijn er twee mogelijkheden. Primair is
in deze meer subsidiaire stelling van mening dat een koopovetreenkomst is
overeengekomen omdar over alle essentiéle voorwaarden op meerdere momenten van
overeenstemming blijkt en daarbij naar mening van dient te gelden dat
onderwerpen van gesprek ten onrechte als essenti€le voorwaarden worden gezidgg doch
zulks niet eens relevant is nu te dien aanzien eveneens overeenstemming bestond. Als
subsidiaire stelling in deze meer subsidiaire grondsldgg indien dus niet sprake zou zijn van
een binding van de gemeente aan cen perfecte kogpovereenkompl of in teder geval een
koopovereenkomst die perfect genoeg was om van een voldoende en eventueel nog
enigszins nader uit werken koopovereenkomst te sprekdil is sprake van de totstandkoming
van een rompovereenkompl waarbi zulks ook op meerdere momenten gemarkeerd kan”
worden. Ook te dien aanzien is naar mening van duidelijk dat over de essentiéle
voorwaardcdEl objedl prijs en levering binnen 2 maanden (na ondertekening in verband met
het financiéle voorbehoud van die pas kan vervallen indien de bank zou

beschikken over een getekende koopakte en vervolgens tot al dan niet toekenning van de
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noodzakelijke hypotheek zou kunnen overgaan) en eventueel zelfs over de kwaliteit van de
ontroerende zaak qua het (ontbreken van aan het gebruik in de weg staande) verontreiniging
overeenstemming bestond. Altharggin ieder geval is naar mening van geen sprake
geweest van het in dic mate ontbreken van overeenstemming over deze essentiéle
voorwaarden binnen deze stelling dat in ieder geval sprake is van een rompovercenkompgg
dat het mogelijk voor de gemeente was een nadere voorwaarde te stellen (schrappen van de

boetebepaling) en daar een termijn voor aanvaarding van enkele dagen aan te koppelen.

In het kader van deze meer subsidiaire stelling zijn relevant alle correspondentie- en
overlegmomenten zoals beschreven in de feitelijke grievepg waaruit blijkt dat steeds sprake
was van overeenstemming en nimmer van discussie over de tekst van de door de gemeente
aangeleverde tekgg behoudens de invulling van de kadastrale gegevens en de invulling van
het juiste aantal vietkante meters zoals opgenomen in de verkoopbrochure. Daarnaast ging

het alleen over een niet ter discussie staand recht dat verkregen hagg te weten het

opschrijven dat de mogelijkhetd bestond een tweede woning te realiseren en ging het over

de implementatie van het eveneens tussen partijen vaststaande uitgangspunt dat geschikte
grond voor de functie wonen moest worden geleverd (hoewel de gemeente daar later van
af leek te wijken door een onderzoeks- en sloopplicht daarvoor op te leggen met
alleen de mogelijkheid bepaalde kosten onder bepaalde omstandigheden vergoed te krijgelg
en ook tegen die aangepaste clausule geen bezwaar heeft gemaakt maar een
suggestic heeft gedaan die de gemeente vervolgens heeft verwerkt in stappen met de
cortespondentie tussen begin februari en eind juli 2009) en de restauratieverplichting die op
een wonderlijke wijze achteraf door de gemeente als een geschilpunt is gepresenteerd
terwijl het dossier daattoe geen enkele aanleiding geeft nu de gemeente bovendien zelf
degene is geweest die het eerst sloop heeft gesuggereerd en tot op de dag van vandaag niet
heeft aangegeven wat zij dan wel precies onder “restauratie” danwel “renovatie” (welk

woord in de correspondentie door de gemeente vaak gebruikt 1§ verstaat.

Indien sprake zou zijn van een rompovereenkompg maar ook indien er sprake zou zijn van
een koopovereenkomst die nog niet volledig weergeeft datgene wat mogelijk nodig is om
tot een levering te komefg zou over een beperkt aantal onderwerpen op die basis moeten

wotden dooronderhandeld. Het is dan wel belangrijk dat het uitgangspunt van binding
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tussen partijen vastligt.

In dat kadgg en in het verlengdgg ligt de uiterst subsidiaire stelling. Indien geen sprake zou
zijn van enigetlei vorm van overeenkomst tussen partijcfg dan is uit al hetgeen
heeft geschetst naar mening van in ieder geval rechtens dat partijen in een dermate
vergevorderd stadium van onderhandelingen zijn geraakt dat het niet mogelijk was voor de
gemeente om de onderhandelingen af te brekefg zeker niet op basis van het stellen van een
nadere voorwaarde (welke voorwaarde overigens inmiddels niet meer terzake doende is nu
het beslag door Bonbon is opgeheven en de gemeente met Bonbon terzake tot een regeling
is gekomen). Daarbij is het tijdsverloop volgens het vonnis een element van belarfgy waarop
heeft aangegeven dat niet duidelijk is waarom dit tijdsverloop aan hem te verwijten

1s en voor het tegendeel alle bewijsstukken voorliggen.
Naar mening van zijn de bewijsrechtelijke aspecten in deze vier stellingen als volgt:
Primatre grondslag: overeenkomst met inschrijring van 25 april 2008

De eerste vraag die zich aandient is in hoeverre de feiten in de primaire grondslag
heeft gesubstantieerd. De stelling van is dat de aanbieding van de gemeente heeft
te gelden als een aanbod zoals bedoeld in artikel 6: 217 e.v. BW. De gemeente ontkent dit
niet gemotiveerd. Derhalve is primair de mening van dat aangenomen mag worden
dat de aanbieding medio maart 2008 heeft te gelden als het aanbod van de gemeengg, dat
door aanvaarding door tot een overeenkomst zou leiden (en heeft geleid). Zulks
temeer nu de makelaar in zijn mail van 10 juni (productie 10 cve) aangeeft te kennen geeft

dat de verkoopbrochure de verkoopvoorwaarden bevat.

Evenwel dient de rechter één en ander juridisch te kwalificeren. Daarby) dient dan als
vaststaand te worden aangenomen dat de gemeenpgg, conform de diverse docuirienten als'in =~
de procedure overgelegly de onroerende zaak “te koop bij inschrijving” heeft aangeboden.
Conform de jurisprudentie dient zulks — hetgeen door de gemeente ook niet is ontkend —
tenminste te worden geduid als een uitnodiging tot het doen van een aanbod. De

kwalificatie betreft dus de vraag of sprake is van een uitnodiging tot het doen van een
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aanbggg of een aanbod. De uitspraak van de Hoge Raad die hierin leidend gg1s de uitspraak
HR 11 december 19 NJ 1992 / 177. In deze uitspraak is opgenomen dat het b
advertentie ten verkoop aanbieden “in beginsel” heeft te gelden als een uitnodiging tot het
doen van een aanbod. Uit de gekozen bewoordingdeg zo ook gezien de reactie daarop in de
literatuur (zie: bijvoorbeeld de Groene seri;E: Verbintenissenrecht 118 e.v. (mr. Y.G. Blei
Weissmann) impliceert dat dit geen wet van Meden en Perzen is maar dat zulks afhangt van
de omstandigheden van het geval. Het belangrijkste argument hierbyj is dat het byj
advertentie te koop aanbieddgl vooral wat betreft onroerende zakeu.met zich brengt dat er
sprake is van een onbekende groep van gegadigddgl hetgeen bij het te koop aanbieden van
een onroerende zaak onwenselijk is omdat daarvan de persoon van de potentiéle
contractant belangrijk is. In het onderhavige geval deelde het bevoegde gezag — het college
van burgemees;;er en wethouders — al op 25 maart 2008 (productie 4 cve) aan de
gemeenteraad mede wie de op dat moment bekende gegadigden waren. was cr daar

een van en nadien zijn er ook geen gegadigden meer bijgekomen. bleek zelfs

.uiteindelijk de enige inschrijver. Wat betreft dit aspect kan dus geconstateerd worden dat de

groep van potentieel gegadigden bekend was. Bovendien zijn die gegadigden allen
uitgenodigd voor een inlichtingenavond. Ook is op die inlichtingenavond
verschenen. Partjen kenden elkaar dus. In die zin lijkt de situatie meer op een
aanbestedingsprocedulil, of zoals in eerste instantie ook aangegeven conform de
mededeling de Mededeling van de Europese Commissie over staatssteunelementen bij
verkoop van gronden en gebouwenkl een openbare veilingprocedure die door de gemeente
gevolgd kan worden ter voorkoming van de meldingsplicht terzake van staatssteun bij de

verkoop van onroerend goed.

Tevens wordt hierbij opgemerkt dat ter aangeduide plaats in de Groene Serie
Verbintenissenrecht (onder 118.6) wordt opgenomen. “Vemneldenswaard is dat in een enkele
uitspraak word! aangenomen dal mel een openbare verkoop bij inschrijving wel een aanbod in juridische
S cen Dolledig openbadr aanbod i nilgebrachl. Flel blyk! relevant dit by de aankondiging geen
voorbehoud van “nadere aanvaarding ggnadere gunning’(zie aant. 183.5) is gemaakt. In de ondere
literatunr waarin beschomwingen worden gewijd aan bet rechtskarakter van een openbare verkoop bij

wnschrijving wordt de omstandigheid dat de gebruikelik geachte voorbehouden achterwege zijn gebleven wel

' PLEG199g C209/3.
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aangegrepen als een argument om een dergelijke ongeclausuleerde openbare verkoop bij inschripving als een

aanbod in juridische %in le beschouwenggat door de hoogste inschriving wordt aanvaard. (...).”

217. Als ondersteunende argumenten dat zulks in het onderhavige geval aan de orde is kunnen
de navolgende dienen. Zoals uit de behandeling van de feitelijke grieven volgt is de
gemeente er steeds van uit gegaan dat de verkoop zou geschieden “bij inschrijving”. Naar
mening van [JlEEEMoche hierop vertrouwepgg zeker nu sprake is van
rechtshandelingen door een publiekrechtelijke entiteit waarvoor ingevolge artikel 3: 1 lid 2
AWB (en de evenknie in het BW: 3: 14 op hetzelfde neerkomt) eveneens de algemene
beginselen van behoorlijk bestuur gelden. Zo ook het motiverings- en
zorgvuldigheidsbeginsel alsmede het beginsel van gelijke behandeling. Daarnaast heeft de
gemeente via de e-mail van 10 juni 2008 van de makelaar aangegeven dfg verwijzend naar
de verkoopbrochufl de verkoopvoorwaarden zijn opgenomen. Het aanbod was dus
beoogd te zijn inclusief verkoopvoorwaardell zodat aanvaarding niet alleen tot aanvaarding
van het object tegen de inschrijfprijs golfl maar tot aanvaarding van de overige door de

gemeente relevant geachte voorwaarden.

218. Voorts 1s door de gemeente niet betwist — en zelfs erkend — dat de makelaar na de
inschrijving van telefonisch contact heeft opgenomen. De gemeente heeft erkend
dat de makelaar heeft medegedeeld dat het hoogste bod heeft gedaan. De
gemeente heeft niet ontkend dat de makelaar heeft medegedeeld dat het bod door de
gemeente als zodanig is geaccepteerd en evenmin dat de makelaar gefeliciteerd
heeft. Derhalve dient als vaststaand te worden aangenomen dat de makelaar namens de
gemeente aan ook het vertrouwen heeft gegeven dat met zijn inschrijving een

overcenkomst tot stand was gekomen.

219. Hoewel de gemeente nimmer heeft ontkend dat de makelaar namens de gemeente sprag en

" aldus bevoegd wigg stelt R ten overvloede het navolgende.”

220. Ten eerste blijkt uit het collegebesluit d.d. 3 januari 2008 (productie 1 cve) dat de makelaar
namens de gemeente is aangewezen om op te treden en dat hij een substantieel bedrag

daarvoor ontving (1% courtage). In het collegebesluit is geen voorbehoud aangaande de
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bevoegdheid van de makelaar gemaalggy zodat een voorbehoud kennelijk niet beoogd was.
De bevoegdheid van de makelaar blyjkt ook uit de brief van 22 juli 2009 van de gemeengg
waarin zi) aangeeft dat de brief d.d. 13 mei 2008 van de makelaar heeft te gelden als een
aanbcgl derhalve een handeling die rechtsgeldig bevoegd is gedaan. Ook uit het gegeven
dat het college van B&W in haar memo van 28 oktober 2008 (productie 8 cve) aan de
gemeenteraad aangeeft dat inmiddels een verkoop heeft plaatsgevonden en dat tot levering
zal worden overgegagg duidt erop dat of de inschrijving van of de handelingen
van de makelaar namens de gemeente tot een overeenkomst hadden geleid. Voorts
manifesteert de makelaar zich steeds als gesprekspartner van zonder dat hij op enig
moment mondeling of schriftelijk aangeeft onder voorbehoud van goedkeuring van het
bevoegde orgaan (het college) te handelen. Sterker ndg uit de feiten blijkt dat de makelaar
de vrijheid nam zelf beslissingen te nemen. Gewezen wordt bijvoorbeeld op de e-mail van
19 februart 2009 (productie 17) waarin de makelaar zelf voorstellen doet voor aanpassing

van de koopakte en tevens aangeeft dat hij bij aanvaarding door T e burgemeester

_zal laten ondertekenen.

Uit al deze feiten blijkt dat et op mocht vertrouwen dat de makelaar over een

volmacht beschikgg althans dat sprake was van de toerekenbare schijn van volmacht.

Voorzover hieraan nog getwijfeld zou kunnen wordggp, wijst nog op de uitspraak
van de Hoge Raad d.d. 27 juni 201@), waarin de Hoge Raad overweegt: “De bepaling van art.
160 lid g aankef en onder @yGemeentewet kent het college van B&W de bevoegdberd foe tot het aangaan
van privaatrechtelijke rechtshandelingen. Deze bevoegdheid shuit niet uil dal - gelijk in dit geval, nggr het
hof kennelijle en alleszins begrijpelijk tot uttgangspunt heeft genomen - met instemming van Be&W
onderbandelingen over een voorgenomen privaatrechlelijke rechishandeling namens de gemeente door
ambtenaren kunnen worden gevoerd en dat als resultaat van die onderbandelingen een rechtshandeling tot
stand komt onder de voorwaarde van goedkeuring door bet college van B&W. In een dergelijk geval kan -
aangemerk! als opschortende voorwaarde in de Zin van art. 6:21 BWggodat in voorkomend geval ook art.
6:23 lid 1 BW toepassing kan vinden. Daartoe is niel nodig dat de onderbandelaars van de zijde van de

gemeente een mandaat (van Be>W) hebben om de gemeente te binden, ggpdat vanwege de opschortende

""HR 1 juni 20 lﬂ LIN: BV1748 (Almere/Flevoland Invest B.V.ve.a.).
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voorwaarde de overeenkomst de gemeente pas bindt nadat de voorwaarde in vervulling is gegaan (of op grond
van art. 6:23 geacht wordt tn vervulling fe iin gegaan).”
In dat geval ging het om eveneens een externe partyj (een advocaat) die namens de

gemeente sprak en in onderhandeling wgg gelijk onderhavige situatie.

Aldus dient van de bevoegde vertegenwoordiging door de makelaar namens de gemeente te
worden uitgegaan (alsoclg gezien voornoemde uitspragig van de mogelijkheid dat er
ondanks het formeel ontbreken van een mandaat vooraf en zelfs ook van goedkeuring
doot het college achterfg binding kan ontstaggg welke conclusie analoog zou kunnen zijn in
onderhavig geval nu het eveneens ging om het geval dat er over alles feitelijk

overeenstemming was en er toch een nieuwe voorwaarde werd gesteld).

Het is dan ook de gemeente die ten onrechte niet heeft aangetoond dat de
informatie als gegeven met de verkoopdocumentatie #zf als aanbod diende op te vatten. De
gemeente heeft tot op dit moment niet meer aangevoerd dan veronderstellingen terzake,
En het is vervolgens ook de gemeente die ten onrechte niet heeft aangetoond dat de
mededeling van de makelaar per telefoon van 25 april 2008 althans per brief van 13 mei
2008 (al dan niet “aangevuld” of gewijzigd per brief van 22 mei 2008) niet door
mocht worden opgevat als een aanvaarding en waarom sprake zou zijn van een aanbod
gezien de stelling van de gemeente in haar brief van 22 juli 2009. Het is ook de gemeente
die niet heeft bewezen dat het aanbod van de gemeente meer omvatte dan hetgeen de
verkoopbrochure omvatte. Bij gebreke daarvan dient uit te worden gegaan van het aanbod
met de verkoopbrochufg dat omhelst (en waarvan de gemeente dan ten onrechte niet heeft

aangetoond dat dat niet heeft aanvaard):

a. object: de te restaureren woonboerderij met tevens de mogelijkheid van het splitsen van

de kavel en het realiseren van een tweede opstgy waarbij de bestaande opstgg met de

- mededeling dat de.opstal een monumentale status heeft; - - - )
b. mogelijkheid bouwen tweede woning en een bijgebouw als omschreven;

c. mogelijkheid splitsen kavel in twee kavels;

d. totale kaveloppervlakte bedraagt ca. 2.846 m2 eigen grond;

e. minimaal het bedrag ad
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f. na het verloop van de inschrijvingstermijn d.d. 25 april 2008 zal de meeste biedende
partij benaderd worden;

g. de bieding moet onvoorwaardelijk zijn;

h. levering: binnen 2 maanden (waarbij onduidclijk is vanaf welk beginmoment moet

worden gerekend).

Vervolgens heeft nadien de inlichtingenavond d.d. 15 juni 2008 plaatsgevonden en staat
tussen partijen vast dat in ieder geval door de gemeente (tenminste) is toegezegd dat de
gemeente de onroerende zaak geschikt voor de functie wonen zou leveren (zie de
verklaring van de heer die als productie 74 cva is opgenomefg hetgeen
ook volgt uit de correspondentie na de inschrijving. Of dit nu een schonegrondverklaring
behelst of een geschikmgrondverklaring is blijkens de stukken en al het gestelde in deze
memorie minder ter zake doende. Aldus heeft voldoende gesubstantieerd en heeft

de gemeente terzake geen bewijs overgelegd of aangeboden dat niet mocht uitgaan

van een schone grondverklaring (die hij pas in juli 2009 kreegig dan wel een geschikte grond

verklaring.
Subsidiaire grondslag: aanvaarding inschrijving en daarmee overeenkonist

In de subsidiaire grondslag wordt feitelijk uitgegaan van de openbare ter verkoop
aanbieding (de uitschrijving) als een uitnodiging tot het doen van een aanbod en 1s de
inschrijving van het aanbod. Ook in dat geval heeft voldoende
gesubstanteerd. Immefgg door te reageren op de verkoopbrochure is voldoende bepaalbaar
ex artikel 6:227 BW dat het gaat om de onroerende zagg de door genoemde prijs
ad -en opnieuw de levering op een termijn van 2 maanden (alsmede de overige
voorwaarden als hiervoor genoemd). De opmerking van over de

schonegrondverklaring wordt door de gemeente gezien als een voorwaardeg waardoor het

" bod van een voorwaarde zou bevatten. Daartoe stelt Zij Ei'at' de= o

bewoordingen “onder de voorwaarde daf” heeft gebruikt. De gemeente laat daarbij echter na te
wijzen op het vervolg van de clausulerinfy te weten “als loegezegd’. Het betreft dus een
bevestiging. De voorwaardelijkheid zit hem hier in dat zijn uitgangspunt

expliciteert en daartoe de verkregen bevestiging/toezegging (het was immers een antwoord
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op zijn vraag waarvan de heer heeft aangegeven dat alle vragen van

in de inlichtingenbijeenkomst zijn beantwoord) weergeeft opdat de gemeente dit zou
kunnen afwijzefg of niet. En de betreffende bevestiging die alsdan onderdeel van deze

rechtshandeling van uitmaakt is daarmee door voldoende gesubstantieerd.

Het is dus de gemeente die niet heeft aangetoond dat de betreffende elementen door de
inschrijving van niet door zijn aanvaard en dat de schonegrondverklaring —
vooral doordat conform al hetgeen in deze memorie is weergegeven de gemeente nimmet
te kennen heeft gegeven aan gedurende de gesprekken dat hij van een onjuist
standpunt uitging dan wel dat de voorwaarde niet was aanvaard - geer onderdeel uitmaakte

van hetgeen door de gemeente is aangeboden danwel toegezegd.

Primaire en subsidiaire grondslaggpewsjsiast essentiéle voorwaarden leiden tot withlijven overeenstemmitng

ondanks aanbod — aanvaarding april (mei): gemeente

Blijkens zowel de primaire als de subsidiaire stelling heeft de gemeente bovendien niet
aangetoond dat de omstandigheden die de rechtbank schetst als onderwerpen die partijen
verdeeld hieldefg te kenschetsen zijn als essentiéle voorwaardedgg en wie die voorwaarden
dan heeft gesteld en waarom die voorwaarden dan — als het essentiéle voorwaarden zifg
aldus voorzover relevant — niet door zijn aanvaarggalthans dat niet aanvaarding in
de weg zou staan aan het aannemen van verkregen overeenstemmirgg dan wel dat
overeenstemming alsnog is weggevallen. In dat kader is byjvoorbeeld ook belangrijk of de
betreffende onderwerpdeg en hqgg die als (essentéle) voorwaarden dan wel belangrijke
onderwerpen aan de orde zijn gekomen. Uit al hetgeen al heeft aangegeven blijkt
zulks niet uit de stukken blijkt. Ter aanvulling aangaande die “essentiéle voorwaarden” het

volgende.

Voor-de bodemverontreinigingskwestie geldt dat vast staat dat de gemeente minst
genomen heeft toegezegd geschikte grond te leveren. Dat impliceert dus een garantie. De
concepten van 15 en 22 augustus spreken zelfs over een garantie. Blijkens de jurisprudentie
impliceert de clausule uit de standaard NVM-koopakte dat geschikt voor de beoogde

bestemming wordt geleverd een garan‘tie (zie bijvoorbeeld HR 28 januari 2006 NJ 2006
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575) dan wel een toezegging geschikt voor de beoogde bestemming te leverqeg aldus een
kwaliteit van de onrocrende zaak die in ieder geval aanwezig zou moeten zijn op het
moment van levering. Voor het overige wordt naar al het eerder over dit onderwerp
verwezen. De gemeente heeft dus ten onrechte niet bewezen dat ondanks al het
aangegevenfy #¢/ door mocht worden uitgegaan van schone dan wel geschikte
grond dan wel dat hij ondanks de steeds eenzijdige wijzigingen die steeds cen verdere
verslechrering van de positie van beteckend g, verwijtbaar zou hebben gehandeld
dan wel blijk heeft gegeven van een onterechte weigering enigerlei voorwaarde die de
gemeente nog mocht stellefl te aanvaarden. Het 1s de gemeente die de bewijslast op zich
heeft geladen om aan te tonen dat de handelswijze van partijen over en weer er toe moeten
doen concluderen dat partijen geen overeenstemming over het bepaalde punt hadden.
Voorts dat ook moest begrijpen dat te dien aanzien geen overeenstemming
bestond (quod non) en (desondanks) de opstelling van dat hij steeds vroeg om

implementatie van datgeen waarvan hij vermeende dat dit was toegezegd (levering schone

grond) anders dan hij bedoelde — te weten het stellen van vragen hoe zulks

geimplementeerd zou worden door de gemeente — door de gemeente mocht worden

opgevat als dat een essenti€le voorwaarde die ter discussie werd gesteld.

Blijkens het vonnis wordt de restauratie gezien als een essenticle voorwaarde waarover
verschil van mening bestond De rechtbank is kennelijk met de gemeente van mening dat
sprake was van een essentiéle voorwaarde als door de gemeente gestelgg waarover geen
overeenstemming bestorfl dan wel discussie was. Te dien aanzien dient voorop te staan
dat het de gemeente 1s die dit onderwerp als een essentiéle voorwaarde presenteert en
gezien de ontkenningen en stellingen van niet heeft bewezen dat zulks het geval
maar wel te dien aanzien de bewijslast heeft. Dit geldt temeer nu de restauratic als essentiéle
voorwaarde niet uit de verkoopbrochure volgt en de gemeente dit ook erkent. Immefg de
gemeente beroept zich er sub ondermeer 208 cva op dat “Vaststaat dat de gemeente een aanbod
heeft gedaan waaraan de wil van de gereente ten grondslag lag als hiervoor bedoeld alsmede belgeen
omschreven is in bijpaande verklarins@h bet advies aan de radgh alsmede het raadsbesiqy alsmede gelet op
de inhoud van bet taxatierappolek alsmede alle daarmee verband hondende correspondenfh alsmede de
mededeling op de informalieavond.” Dat 1s nogal wat. dient daar kennelijk een essenti€le

voorwaarde uit op te maken en de rechtbank is daarin ondanks de ontkenningen en
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stellingen van de gemeente gevolgd. De gemeente geeft ter aangeduide plaats in de
cva ook aan hoe zij dit ziet: “Tmmegg de inboud van aanbod van de gemeente dient te worden bepaald
aan de hand van de wils- en vertromwensleer (arlikel 3:33-33). De bewoordingen van het aanbod Zin
derhalve niet doorslaggevend.” Opvallend is dat de gemeente hier suggereert dat de
verkoopbrochure in leder geval mede het aanbod omvgg waarmee de gemeente dus
sowicso dient aan te tonen dat het aanbod meer omvatte althans dat hiervan uit
moest gaan en dat ten aanzien van alle door de gemeente genoemde punten. Bovendien 1s
het opvallend gezien haar stelling dat de brief van 15 me1 2008 als “het” aanbod moet

worden gezien.

De gemeente erkent dus bovendien dat er met de verkoopbrochure niet een aanbod is
gedaan conform hetgeen zij bedoelde voor de restauratieplicht. Wat dan precies bedoeld g
is nog steeds niet duidelijk. Het is echter de gemeente die moet aantonen wat zij precies ajegg

en hoe zi) een essentiéle voorwaarde gesteld heeft ten aanzien van de restauratie en wat

R dan precies hagg of zou moeten aanvaarden.

Het onderdeel van het vonnis 1s zeer curieus te noemen. Zonder enige motivering
interpreteert de rechtbank aldus een stelling van de gemeente dat terzake een aanbod zou
zijn gedaggg terwijl dit aanbod niet in de verkoopbrochure is te lezen. En wat te meer
curieus [ is dat de rechtbank terzake dan een weigering van dit aanbod zijdens een
discussie veronderstelt. Ook daartoe geven de stukken geen aanleidingg behalve indien
slechts de gemeente zou worden gevolggg die terzake de bewijslast heeft en volstaat met
een stelling die niet met bewijsstukken wordt onderbouwgg dat een aanbod zou zijn gedaan
die.moet worden opgemaakt uit een samenstelling van tal van gebeurtenissen en
documentdig zonder dat dit vertaald 1s in een verplichting in de verkoopdocumentatie maar
wel is volstaan met een omschrijving Ve restaureren woonboerdersj met monumentale status” ot

— en dat 1s nog klemmender — de koopakte. De bewijslast drukt des te meer op de

gemeente nu ook nergens uit.de stukken blijkt dat [JlER nict zou willen restaureren.
blijft zich over deze aspecten verbazen en kan slechts speculeren over de reden

waarom de gemeente dit onderwerp keer op keer — blijkens het vonnis van de rechtbank

met succes — op de agenda blijft zcttcﬂ terwijl er geen probleem is. De omvang van het
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— door de gemeente vermeende — probleem is ook niet duidelijk. Ook op dit punt blyft het
speculeren voor Het lijkt erop dat de gemeente bang is dat een andere
invulling aan de door de gemeente gewenste restauratie van de woonboerderi) geefig dan zjj
voor zich ziet. is echter simpelweg athankelyjk van daarvoor de publiekrechtelijk

besluitvorming van de gemeente.

heeft verder nagedacht wat dan door de gemeente bedoeld kan zijn. Het zou
kunnen zijn dat de gemeente meent dat van “restauratie” moet worden onderscheiden
“renovatie”. De gemeente en de makelaar gebruiken die termen echter eveneens door
elkagy zodat zulks niet het probleem zou moeten zijn. heeft nog bedacht dat het
bezwaar van clc-? gemeente zou kunnen zijn dat op enig moment heeft voorgesteld
dat de gemeente tot gedecltelijke sloop zou overgaan. Zulks kan echter evenmin het
probleem zifh nu het de gemeente was die met dit punt is gekomen blijkens het hiervoor

genoemde. Immefg de makelaar heeft zulks naar voren gebracht in het telefoongesprek

-medio oktober 2008 zoals hiervoor aangegev, waarop bij mail van 20 oktober

2008 heeft gereageerd en waarin ondermeer heeft aangegeven: i/ gaf aan dat de
grond na de sloop op kosten van de gemeente onderzocht en schoongemaakt wordl.” De gemeente heeft
dus zelf die mogelijkheid aangereikt. Bovendien heeft de makelaar in zijn mail van 19
tebruari aangegeven: “Moch! na aanvang van de renovatie c.q. sloop van de opstallen blijken dat er
onder de te renoveren c.q. opstallen alsnog verontreiniging wordt aangetroffen welke de functie wonen
belemmerdR dan zal verkoper de kosten van deze sanering voor in rekening nemen.” Qok dit punt kan
dus niet het probleem zijn. Temeer is zulks merkwaardig nu de makelaar zelfs een
verplichting tot sloop wenst op te leggen met de zin: “De renovatie sloop dient binnen 6 maanden
na overdrachtsdatum 1 mei 2009 plaats te vinden.” Wenst de gemeente nu iuist wel slooff of juist
niet? kan hier niet achterkomen en heeft op de vragen die — nu het pand in
erbarmelijke staat 1s (de stenen zijn poreus geworddflj de inhoud - murell keukefl vloercEl
haarddil deurdilj ruitdfl etc. - is eruit geslagen door de jeugd en diverse keren is in de
woning/schuur brand-gesticht) — de adviseur van had gesteld tijdens het overleg

van 20 mei 200fg nimmer zijn beantwoord.

Het is dan ook de gemeente die niet heeft aangetoond wat precies had moeten

begrijpen onder een restauratiepliclgy en die niet heeft aangetoond dat terzake discussie is
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ontstaan die overeenstemming in de weg stond.

Wat betreft de kadastrale nummering en omvang van het perceel is het evencens de
gemeente die niet heeft bewezen dat sprake was van een essentiéle voorwaarde en door wie
die dan zou zijn gesteld. Naar mening van 1s duidelijk dat onderdeel van het
aanbod dan wel de uitnodiging tot het doen van een aanbod was dat er nog geen kadastrale
informatie was en slechts een adresduidirfgy maar wel een duidelijke omschrijving van de
omvang van het percef te weten ca. 2.846m2. Nu zal de gemeente wellicht aangeven dat
uit de duiding “ca.” zou moeten worden afgeleid dat het dus meer en minder zou kunnen
zijn. De vraag rijst dan waarom de gemeente geen afgerond getal heeft gebruikt maar een
precies getal wat niet duidt op een schattinfgy maar op iets dat is ingemetdfg zodat aldus
uitgangspunt moet zijn dat de gemeente bedoelde een precieze omschrijving te gevelg
terwijl de gemeente in de verkoopbrochufk noch nadien enig voorbehoud heeft gemaakt

ten aanzien van de omvang van het perceel. Bovendien ging het niet om enkele meters die

.minder zouden worden geleverd maar om 105 m2. Weliswaar is dit nog steeds niet zodanig

dat gesproken moet worden van een “conditio sine qua non” dan wel een essentiéle
voorwaardil maar het rechtvaardigt in ieder geval dat terzake vragen mocht stellen.
En on hier geldt dat de gemeente niet heeft aangetoond dat er van uit moest gaan
dat bij het door hem het aan de orde stellen van het onderwerp het verwijt zou

treffen dat hij in strijd met enige rechtsplicht handelde.

Kortogg het is de gemeente die niet heeft aangetoond dat sprake 1s van een essentéle
voorwaatrde die aan overeenstemming tussen partijen in de weg stond of kwam te staan en
die in die zin aan verwijtbaar is dat zulks het rechtvaardigt dat de gemeente zich

terug mocht trekkefg maar wel ter zake de bewijslast heeft.

Meer subsidiaire grondslag: tolstandkorming (volledige) overeenstemming na april | mei 2009

Wat betreft de meer subsidiaire stelling koppelt aldus los van de vraag of met de
verkoopbrochuggg de inschrijving en de reactie van de makelaar door middel van een

mondelinge mededeling op 25 april 2008 dan wel diens schriftelijke bericht op 13 me1 2008

. (dan wel 22 mei 2008) op dat moment een volledige en perfecte overeenkomst tot stand is
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gekomen (al dan niet juist en volledig vervat in de koopakte) op basis waarvan levering van
de door partijen beoogde onroerende zaak tegen de overeengekomen prijs binnen 2
maanden nadien kon geschieden. De meer subsidiaire stelling van behelst dat hetzij
op dat moment aangevuld met de gesprekken over de spelende onderwerpen later (aldus in
etappes) een koopovereenkomst tot stand is gekomen op verschillende momenten
(opnieuw blijkendy hetzij in ieder geval een rompovereenkomst op uiterlijk 15 of 22 me1

200€% hetzy later.

In dat kader heeft met overlegging van alle feitelijke gegevens — zoals blijkt ook uit
de feitelijke grieven - voldoende gesubstantieerd dat er geen problemen waren. Het is de
gemeente die stelt dat uit moet worden gegaan van een weigering te ondertekenen en die
dus impliciet stelt dat de door haar opgestelde koopakte zonder dat het ondertekenen van
een koopakte in de verkoopbrochure op basis waarvan moest worden ingeschreven als

voorwaarde is gestelgf door haar mocht worden voorgelegd en dat ondertekening daarvan

.mocht worden geéist. heeft echter nimmer een weigering uitgesproken en heeft

bovendien aangetoond dat lang door de gemeente feitelijke gegevens niet in de koopakte
waren opgenomen (vooral: de kadastrale gegevefil, de mogelijkheid een tweede woning te
realiseren terwijl dit wel de bedoeling wig de informatie over de bodemsituatie die laat en

niet accuraat werd weergegeven).

In dat kader is relevant te onderscheiden dat op de een of andere wijze expliciet aan de
stellingen van de gemeente maar min of meer impliciet aan het rechtsoordeel van de
rechtbank ten grondslag lijkt te liggen dat niet-ondertekening van de overecenkomst gelijk
staat aan niet aanvaarding van enig aanbod dan wel het gevolg ervan dat enig onderwerp

waarover geen overeenstemming bestorf aan verwijtbaar was.

wijst er op dat de koopakte sowieso niet voor ondertekening gereed was tot en met

_ het derde conceptvanwege-het ontbreken van de juiste kadastrale gegevens. Nadien heeft ~

geen nieuwe aangepaste koopakte meer ontvangegg behalve dan dezelfde koopakte
met rode doorstrepingen bij de brief van 22 juli 200€f met clausules in een begeleidende
brief die kennelijk zouden moeten worden ingelezen. Uit al het hiervoor gestelde waren er

met betrekking tot die koopakte en de verplichtingen die de gemeente ter zake had nog
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onduidelijke puntegg zodat wel vragen heeft gesteld. Ook uit deze in deze memorie
beschreven aspecten bljkt dat de niet-ondertekening van de koopakte niet gelijk mag
worden gesteld met een niet aanvaarding van enigerlei vorm van aanbod. Nu over de
essentalia (prijs object en levering na 2 maanden) in ieder geval overeenstemming bestond
(en naar mening van over alle andere onderwerpen eveneens en het
implementatiekwestie betrof) is het aan de gemeente om aan te tonen dat enigerlel
handeling van moet worden gezien als een niet aanvaarding van enig onderwerfg

mede gezien alle geschetste omstandighed@gy aan welke bewijslast z1) niet heeft voldaan.

Owerigens kan vetklaren dat hij met de ontvangst van de overeenkomst van

21 november 2008 de koopakte ondertekend zou hebbgg, indien hem tegelijkertijd
ook het bodemrapport zou zijn overhandiglg dat hem uiteindelijk pas in juli 2009 1s
overhandigd. Weliswaar waren er dan nog twee puntjes niet goed verwerkt in de koopakte
(het juiste aantal vietkante metefl daar was door de gemeente nog geen oplossing voor
aangereifgy hetgeen later wel het geval wigg en ten tweede de opname in de koopakte dat de
realisatie van een tweede woning mogelijk zou zijn; ten aanzien van de weigering van de
gemeente steeds op te nemen dat de gemeente wel bekend was met asbest in het pang
althans in ieder geval de bevestiging dat met asbest op twee locaties in het pand
bekend was — gemaakt — had eveneens de voorkeur van genoten dat zulks
opgenomen was) maar had deze punten nooit aan ondertekening in de weg willen
laten staan. wilde veel te graag over het pand beschikken om daar de droom van
het gezin te verwezenlijken. Dat neemt niet weg dat de aanpassingen (behoudens door de
doorstrepingen) als genoemd in de brief van 22 juli 2009 nadien zijn overeengekomen en

de clausules dus aldus moeten worden aangepast.

Maar ook nadien was er overeenstemming. Het duurde echter tot februari 2009 totdat de
gemeente een bodemrapport overhandigde waaruit bleek dat sprake van verontreiniging
wigg terwijl dat achteraf bezien onterecht was nu de gemeente na totstandkoring van dat™
rapport had laten saneren en daar ook al een verslag van bestond. Feitelijk stond in juli
2009 pas vast dat de gemeente tijdens het overleg van februari 2009 aan haar toezegging de

grond geschikt voor de functie wonen te leveren kon voldoen omdat toen pas bleek dat er

was gesancetfg zij het dat de gemeente weer verwarring veroorzaakte door een achterhaald
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bodemrapport te overhandigen. Op dat moment was er dus overeenstemmirfg maar kwam
de gemeente met een achterhaald rappog hetgeen tot vragen bij leidde. De
gemeente kwam toen niet met het juiste rapport (dat van december 2008 dat de gemeente
stelt pas in juli 2009 te hebben ontvangen en dat zij dus kennelijk nict eerder had
opgevraag@h maar wel weer met een nieuwe eis. Deze was opgenomen in een aangepast
artikel 19 (de mail van 19 februari 2009 van de makelaar) dat ten aanzien van de
bodemsituatie een goede weergave wig zij het dat er opeens de nieuwe eis van sloop
binnen 6 maanden werd gesteld. Die nicuwe eis weggedaclgl zou et op dat moment zeker

tot ondertekening kunnen zijn gekomen.

Mocht er nog enige twijfel bestaan dat op een eerdere moment sprake was van
overeenstemming en indien de conclusie zou zijn dat zulks onvoldoende zou
hebben gesubstanticeg, dan is in ieder geval volledig duidelijk dat in de bespreking van mei

2009 in teder geval volledige overeenstemming bestond en dat de gemeente niet het

-tegendeel heeft aangetoond. Uit het verslag van de bespreking (productie 19 cve) — dar de

gemeente pfgg maar dan niet concrefgg heeft betwist na juli 2009 en aldus tevoren zonder
protest heeft behouden — blijke dat de heer tijdens die bespreking heeft
aangegeven niet over een bewijsstuk te beschikken waaruit blijkt dat de grond schoon is en

dat de heer aangeboden heeft een nieuw bodemonderzoek te laten

" uitvoeren althans voor een verklaring te zorgen waaruit de huidige staat van de bodem

blijkt. Daarmee was dit punt hoe dan ook afgerond.

Wat betreft het onderzock van de bodem onder de opstallen blijkt dat de heer
dit opnicuw geweigerd heeft en dan zelf voor een oplossing zorg draagt:

“De familie zal bier, indien de gemeente bierin blzfft volbardengggelf voor zorg dragen hoewel 357 van
mening blyft dat et aan de gemeente is om aan te lonen dat de grond onder schuren en weonhuzs schoon |
is.” Terwijl conform de later formulering van de gemeengg, evencens als oplossing was

gevonden dat de gemeente in ieder geval achteraf de kosten van sanering voor haar =~ -

rekening zou nemen.

De levering zou nadien geregeld worden. De “ingestorte” schuur zou kunnen worden

gesloopt na verkrijging van een sloopvergunning zodat de schuur niet meer gerestaureerd

96



247.

248.

249.

LAWTON

hoefde te worden. Ook over het punt over hoe de restauratie er nu precies zou moeten
uitzien was overeenstemming omdat dit naar het publiekrechtelijke traject zou worden
geschoven: “De heer !geeﬂ aan dat hij niet exact kan aangeven wat er nu precies dient te blijven en
wat er wel weg kan. Wel geeft hij aan dat het belangrik is dat een aantal karakteristicken van het oude
pand behouden blijven. IHlij adviseert om een aangepast schetsontwerp te maken waarbiy dit duidelijk naar
voren komt. it plan kan daggnadat B&W hierover besloten heeft wellicht naar de gemeenteraad.
Mevrouw vraagt naar het tijdpad. Aangegeven words door de heren (NG 4! dit naar
hun inschatting niet meer al lukken voor het zomerreces. Afgesproken wordl dal de heer het
schetsplan nog eens kritisch zal bekijken met inachtneming van de aanvullingen van de beer De
hooiberg wordf in stand gebouden. et hekje is door de gemeente zelf, B! de sanering vasi de grond,

vernietigd. Getracht zal worden cen geljkend hekwerk te plaatsen.”

Tot slot 1s ten aanzien van de minder te leveren meters door de gemeente afgesproken dat
de heer na zou denken over een verrekening met de koopprifgg zoals later
ook bevestigd in de brief van 22 juli 2009.

Kortopg, over alle punten was op 22 mei 2009 overeenstemming en de gemeente had de
koopakte ter ondertekening kunnen aanbieden. Ook uit de mail van van 13 jul
2009 (producte 21 cve) blijkt dit. De gemeente heeft het tegendeel niet aangetoongy
althans de gemeente heeft niet aangetoond waarom ondanks al het gestelde er van uit zou
moeten worden gegaan dat geen sprake was van overeenstemming. Zulks zeker gezien de
brief van 22 juli 2009 waarin alle punten die genoemd zijn in het verslag van 20 mei 2009

door de gemeente zijn bevestigd.

Dan blijft over de vraag waarom niet omgaand na 20 mei 2009 een koopakte ter
ondertekening is aangeboden door de gemeente. De gemeente is hier eerst waarschijnlijk

traag mee geweest en na 18 juni werd de gemeente geconfronteerd met de beslaglegging

" door Bonbon. Gezien deze gang van zaken en gezien het gegevén dat'de gemeente nadien -

precies heeft bevestigd hetgeen in zijn verslag van 20 mei 2009 heeft opgeschrevegg
behalve toevallig het ene aspect dat voor de gemeente een probleem zou kunnen
vetoorzaken in verband met het beslag (de boetebepaling). Met de brief van 22 juli 200€§

dient te gemeente temeer te bewijzen dat op dat moment geen overeenstemming over alle
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andere punten behalve het schrappen van de boetebepaling bestond.

Maar kan nog een moment noemen daarna waarop overeenstemming bestond en
waarvan de gemeente niet heeft aangetoond dat zulks niet het geval was. Op het moment
van het overleg van 8 juli 2009 was al beslag door Bonbon gelegd en had de gemeente — zi)
had aangegeven daartoe juridisch advies te hebben ingewonnen — aan voorgelegd
om de boetebepaling (artikel 10) en dan ook de bepaling over de waarborgsom (artikel 4) te
schrapp@l, waarbij ook gesproken is voor schrapping van die clausule voor één der partijen
Ook te dien aanzien kan getuigenbewijs aanbieden (getuigenbewijs van
de familie ze[fh maar ook is getuigenbewijs van de toen aanwezige
verantwoordelijke wethoud@h mevrouw Spruyt) opdat verklaard kan worden dat op dat
moment gekozen is voor het handhaven van de boeteclausule voor beide partijen.
is de keuze voorgelegd: of het schrappen van de clausule voor beide partijdfh of voor beide

partijen niet. heeft aangegeven het laatste te kiezen en daarmee was de kwestie

afgekaart. Als het onderwerp van het schrappen van de boeteclausule al niet (zoals

wel meent) volledig voor rekening en risico van de gemeente komt en het onrechtmartig

was deze nieuwe ets te stellen gezien al hetgeen daarvoor geschied is en de mate van

overeenstemming die bestorEl was op 8 juli 2009 zelfs dus opnieuw overeenstemming
verkregen. wil zulks bewijzen met getuigenbewiilj maar is primair van mening dat
zulks niet nodig is nu de gemeente ten onrechte niet heeft aangetoond dat op dat punt
gezien de stand van de gesprekken de gemeente het recht gaf de nieuwe voorwaarden te

stellen en daartoe een termijn te stellen.

Hoewel het naar mening van dus de gemeente is die de bewijslast heeft dat
overcenstemming ontbrak of was komen te ontbreken en dat overeenstemming ook op het
punt van de boeteclausule ontbrag heeft al getuigenbewijs aangeboden van
ondermeer het verloop van de besprekingen. Dat geldt ook ten aanzien van de bespreking
van 4. februari 200§ 20 mei 200§ doch-ook die van 8 juli-2009. [ herhaalt dit
bewijsaanbod nadrukkelijk.

Voorzover nodig beroept zich er op dat indien enig onderwerp als in het vonnis

genoemd nog nict of niet voldoende was geregelgy dit gezien al het gestelde voor rekening
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en risico van de gemeente komt en het niet aan de noodzaak tot nakoming van de
gemeente van haar leveringsverplichting in de weg mag staan. De gemeente heeft niet

aangetoond dat zulks niet het geval was.
Uiterst substdiaire grondslag: afbreken onderbandelingen onrechtmaltig

Hoewel dus meent dat et sprake is van overeenstemming beroept hij zich uiterst
subsidiair op het verbod voor de gemeente gezien de omstandigheden als genoemd de

onderhandelingen af te breken.

Soms staat het een partij immers niet vrij om de onderhandelingen af te breken en kan zjj
worden verplicht deze voort te zetten. De rechter kan een partj op grond van artikel 3:296
BW (vordering tot nakoming) daartoe veroordelen.”” Wie in de contractuele fase weigert

om de onderhandelingen voort te zetten kan dus geconfronteerd worden met een

-nakomingsvordering tot dooronderhandelen. Op dit punt onderscheidt een verplichting tot

onderhandeling die is gebascerd op de overcenkomst zich niet principieel van een uit
ongeschreven recht voortvloeiende ve:rph'cht'mg.l3 In de precontractuele fase is er nog geen
contract en kan de vordering tot dooronderhandelen worden gestoeld op het feit dat men
de verplichting tot dooronderhandelen ziet als een plicht die voortvloeit uit de redelijkheid
en billjkheid die de precontractuele fase mn zich bergg waarvan het nalaten onrechtmatig
is." In de rechtspraak wordt dan een veroordeling tot nakoming daarvan uitgesproken.
Anderzijds kan er voor worden gekozen dat_ de vordering tot dooronderhandelen gebaseerd

is op een vordering tot schadevergoeding anders dan in geld (cen doen).”

Een verplichting tot dooronderhandelen moet worden onderscheiden van een verplichting
om te contracteren. De verplichting om te contracteren kan immers alleen worden
gevorderd als deze voortvloeit uit een reeds bereikte wilsovereenstemming (toepassing ex

art. 3:35 BW). Daarop is hiervoor ingegaan. Ook dienaangaande heeft L voldoende

12 Asser/ Hartkamp & Sicburgh 6-11T* 20§ ar. 195. .

B HR 14 juni 19FFN] 19ER481 (MBO / De Ruiterip); Asser/ Hartkamp & Sicburgh 6-111F 20 gnr. 194..
4 I\SSC[/"IH[‘H(HI& Sieburgh 6-T11* 20 nr. 202.

15 M.R. RuygvoolEf De vordering tot dooronderhandelen in Ars AcqEfseptember 2012 / 613.
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esubstanticefgl, waarmee Bl 2an de geldende vereisten heeft voldaan'®.Op basis van
g g P
de feiten 1s aannemelijk dat het ongerechtvaardigd was voor de gemeente om de

onderhandelingen af te breken.

Gezien de punten waarover al overeenstemming bestond en het verloop van de
onderhandelingen kan niet anders dan worden gesteld dat et ten minste op mocht
vertrouwen dat de koopovereenkomst zou worden gesloten. Partijen waren het (geheel dan
wel in deze uiterst subsidiaire stelling nagenoeg) over alle essentialia van de
koopovereenkomst eerfg te weten: de prifg het aanbod bestaande uit de levering van het
onroerend godil de aanvaarding en aan het einde zelfs de leveringsdatum. Daarnaast waren
partijen al heel dicht bij ondertekening van de koopovereenkomst. In ieder geval kan
worden aangenomen dat partijen zo ver waren gevorderd in de onderhandelingen dat er
rekening diende te worden gehouden met de gerechtvaardigde belangen over en wegg de

maatstaven van redelijkheid en billijkheid en het gewekte totstandkomingsvertrouwen.'” De

gemeente heeft hier op geen enkele wijze rekening mee gehouden. Pas aan het einde gaf de

gemeente aan dat zij een probleem had met eerder precontractuele overeengekomen
boeteclausule. De gemeente wilde deze ineens niet meer opnemen in de overeenkomst. Dit
gegeven was voor cen novum waarop hij wilde reageren gezien zijn
gerechtvaardigde belangen. Voor 22 juli 2009 waren deze afspraken al nader ingevuld. De
gemeente stelde nadien een termijn voor ondertekening en gaf op geen enkele
wijzé de tijd om zich hierover in het licht van zijn gerechtvaardigde belangen over te
beraadslagen. Het afbreken van de onderhandelingen kwam voor als “donderslag
bij heldere hemel”.

Gelet op het vergevorderde stadium van de gesprekken (dan wel onderhandelingen) heeft
de gemeente nagelaten rekening te houden met de gerechtvaardigde belangen van
als (pardculier) onderhandelingspartner. Aangezien er volgens zeker op 8 juli 2009
over alle punten overeenstemming wigy was het afbreken van-de onderhandelingen in deze

fase van de onderhandelingen onaanvaardbaar. mocht er gerechtvaardigd op

16 Het moct voor de rechter duidelijk zijn waar partijen wel en geen overeenstemming hadden bereikt. Zie bijvoorbeeld: FIR 12

augustus 20§ N 20@Ej 467 (CBB / JPO).

IR 18 juni 194ERN) 19723 (Plas/ Valburg); FIR 14 jini 199 NJ 199§ 481 (MBO / De Ruiterij); HR 12 augustus 200§ N)
20@g 467 (CBB / JPO).
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vertrouwen dat de gemeente de koopovereenkomst wilde sluiten en ook voornemens was
om deze te sluiten. Voor zover de gemeente nog wilde onderhandelen over de
boeteclausule dan had zj in de gelegenheid moeten stellen om hier adequaat op te
kunnen reageren. heeft geen tijd gekregen op dit punt met zijn adviseur te

reflecteren.

Op basis van het vorenstaande 1s van mening dat de verplichting tot
dooronderhandelen in het onderhavige gevgg mocht hieraan toe worden gekomen door uw
HEg, een verplichting is die voortvloeit uit de redeljkheid en billijkheid die de

precontractuele fase beheerst en waarvan het nalaten die te vervullen onrechtmatig is.

In verband met voorgaande kan niet anders worden geconcludeerd dan dat alle
handelingen van de gemeente wijzen op de totstandkoming van de overeenkomst met
Tijdens de bespreking op 8 juli 2009 is tjdens het gesprek zelfs overeenstemming
_bereikt over de boeteclausule. Op 22 juli 2009 wordt diezelfde afspraak anders ingeklecgy
of zelfs omgevormd tot een novum die wordt tegengeworpen. had geen
rekening behoeven te houden met deze verandering. mocht gerechtvaardigd

vertrouwen dat de overeenkomst conform de eerdere afspraken tot stand zou komen.

INHOUDELIJK GRIEVEN OVER DE RECHTSOORDELEN VAN DE

RECHTBANK

260.

heeft ervoor gekozen eerst de feiten te behandelen door middel van feitelijke
grieven en vervolgens de opbouw van de stellingen die ten onrechte door de rechtbank zijn
gepasseerd (en naar aanleiding van het vonnis verder zijn uitgewerkt) in algemene grievegg
mede met het oog op de bewijslastverdeling. Daarmee 1s al veel gezegd over het oordeel

van de rechtbank in onderdeel 5 van het vonnis. In het navolgende wordt specifick op de

~ “réchtsoordelénin het vonnigg in onderdeel 5 ingegaan. [JER vétrzoekt al het hiervoor

aangehaalde als bij de toelichting op de navolgende grieven als herhaald en ingelast te

beschouwen.
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Grief 25

261.

Ten onrechte oordeelt de rechtbank in r.0. 5.2: “Auders dan C.5. primair betooglggs niet
reeds een overeenkomst lol stand gekomen doordat c.5. tegen de hoogste prijs heefl ingeschreven en
Albrandswaard daarna op basis van deze bieding door muddel van de door haar ingeschakelde makelaar
miet RF c.5. in gesprek is gegaan over de aankaoop door [N c.s. Uil de feiten zoals dee in de
rechtsoverweging 2.1 tot en met 2.19 3ijn weergegeven bligkt voldvende dat partijen het aanvankelijk — na
de inschrijving van [RENc.s. — eens waren over de prijs, dgb over veel van de voor bel sluiten van de
owereenfomst essentiéle voorwaarden nog niel, Bals de wize waarop wordl omgegaan mel eventuele
bodemverontreiniging, bel bestaan en de rekwisdte van de verplichting tot behoud, B restanratie van de
gebouwen op het perceelln selfs inmiddels de omvang van het te leveren goed (de opperviakte) en in relatie

daarmee de prijs.”

Toelichting:

262.

2063

Kort gezegd is van mening dat gezien de geldende jurisprudentie in het
onderhavige geval wel een overeenkomst tot stand is geckomen door de inschrijving van
Overigens gaat de rechtbank er ten onrechte van uit dat tegen de hoogste
prijs heeft ingeschreven. heeft als enige ingeschreven en had daarmee dus de
hoogste en enige prijs. Subsidiair is van mening dat met de mededeling van de
makelaar dat het bod van was geaccepteerd en dat kon worden
gefeliciteerd een overeenkomst tot stand gekomegg doch in ieder geval een bevestiging van
de verkregen overeenstemming bestond met de brieven met conceptakten als bijlagen d.d.
13 mei 200§ althans 22 mei 2008. In de meer subsidiaire stelling is van mening dat
partijen gedurende de nadien gevoerde gesprekken in ieder geval tot overeenstemming zijn

gekomen en dat zulks blijkt op verschillende momenten.

Voorts herhaalt [l datde rechtbank ten onrechte uit de doof haat weeigegeven feiten
onder r.o. 2.1 t/m 2.19 — die onvolledig zijn en onjuist aangevuld - slechts concludeert dat
partijen het “aanvankelijk” (ten onrechg want er is niet gebleken van het ontbreken van
overeenstemming over de koopprijs nadien) eens waren over de prijs. Ten onrechte

veronderstelt de rechtbank dat er over “veel” (de rechtbank noemt er slechts vier ondanks
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de wijze van formuleren in de betreffende zin die een illustratieve weergave suggereert door
gebruik van het woord “zoals”) essentiéle voorwaarden geen overeenstemming bestond.

is van mening dat nog los van de vraag of over de betreffende punten geen
overeenstemming bestorgg het niet “veel” punten waren. Ten onrechte overweegt de
rechtbank voorts dat de voorbeclden die zij noemt “essenticle voorwaarden” betrof. Zy
waren dit niet. Uit de geldende jurisprudentie blijkt dat de relevante essenti¢le voorwaarden
in ieder geval waren: objegg prijs en levering. Die aspecten waren overeengekomen althans
geen onderwerp van verschil van mening. En blijkens de aangehaalde literatuugg gebaseerd
op jutisprudenuconderzodty was met de inschryving van al overeenstemming

verkregen over het aangebodene in de verkoopbrochure.

De onderwerpen waar de rechtbank op doelt betreffen de vier voorbeelden waarover
reeds uitgebreid geschreven heeft in deze memorie en waarvan heeft

betoogd dat geen van die vier voorbeelden essentiéle voorwaarden waren en die

voorwaarden bovendien evenmin aan overeenstemming tussen partijen in de weg hebben

gestaan. Voorzover de onderwerpen onderwerp van gesprek zijn gewedgg, z1ijn die ook naar
mening van de gemeente uiteindeljk allemaal opgelost (vooral blijkens in ieder geval het
gespreksverslag van 20 mei 2009 en in combinate daarmee gezien de brief van de

gemeente van 22 juli 2009).

Grief 26

2065.

Ten onrechte overweegt de rechtbank: “Partijen sijn het in bet proces evenmin eens geworden over

alle voor deze overcenkomst essentiéle voorwaarden. De rechtbank, ggyst er in dit verband op dat [ER

6.5, in ijn primatre vordering geen nakoming van de gesloten overeenkorist vordert, Bh nakoming van de
overcenkonmst bestaande uit de conceptakte van 13 mei 2008gagangevuld met een schonegrondverklaring, de
bevestiging dal op bet perceel een tweede woonbuis kan worden gebouwd, viggrindering van de koopprifs met
de-waarde-van minder geleverde meters en de waardevermindering van bet pand doordat het na de giiining =
aan e.5. in slechtere staal is geraakt. Reeds het vorderen van deze aanvullingen impliceer! dat er

’

geen perfecte overeenkomst is tot de nakoming waarvan de rechtbank zou kunnen veroordelen.’
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Toelichting:

266. Ten eerste verzet zich tegen de wijze van motivering door de rechtbank. De
rechtbank gebruikt de formulering van de eis van om die om te draaien en tegen
te gebruiken in zijn betoog dat overeenstemming was verkregen. De rechtbank
verliest daarbij ten eerste uit het oog dat een deugdelijke motivering vereist is op basis van
de feiten en niet op basis van de zeer ruime vordering van die z0 heeft
geformuleerd om de rechtbank ruimte te geven in vrijheid tot een al dan niet toewi)zing
van bepaalde onderdelen van de eis toe te komefk waarbij de rechtbank had behoren te
onderkennen dat een keuze moet maken ten aanzien van hetgeen hij vordert.
Daarbij 1s het niet aan verwijtbaar dat er geen sprake is geweest van een niet
ondertekende koopakte en noodzakelijkerwi)s moet dan binnen het kader van zijn
stellingen die er van uit gaan dat over de essentiéle voorwaarden obje@h prijs en levering in
ieder geval overeenstemming bestorfk een eis formuleren die zo precies mogelijk

-ondanks dit ontbreken van een ondertekende koopakte waarbij vanwege de gemeente
verwarring is ontstaan. Het was de gemeente die zonder dat zij dit byj de aanbieding ten
verkoop als voorwaarde heeft gesteEl gekozen heeft voor een wijze van uitwerking met
een standaard NVM-akte (waar op zich geen probleem mee heeft) zonder overleg
met waarbij de gemeente bovendien regelmatig wijzigingen heeft doorgevoerd
zonder dat hierom gevraagd heeft en bovendien heeft nagelaten onderdelen van
hetgeen overeengekomen was (de kadastrale duididfl de oppervlak&) de mogelijkheid van
realisatie van een tweede woning) juist of Uberhaupt in de tekst van de koopakte op te

nemen. Dit compliceert uiteraard het formuleren van een eis.

267. De rechtbank laat kennelijk impliciet dat het ontbreken van een volledige en juiste
koopakte aan verwijtbaar is — terwijl uit de feiten blyjkt dat het omgekeerde het
geval is — en laat daarbij kenneljk tevens impliciet dat de onvolledigheid van de tekst van
-de koopakte blijkende-uit de vordering van om die te completeregg als een -
erkenning moet worden gelezen dat sprake was van onderwerpen die niet waren
overeengekomen. Het is een merkwaardige redenerirfgg zelfs te duiden als een

cirkelredenerirgg nu daarmee de vordering tot completering van de schriftelijke tekst van
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wat is overeengekomen al zou impliceren dat er dus geen overeenstemming was.

De rechtbank laat hietbij na de feiten zoals die door zijn geschetst te wegen en
spreekt zich niet uit over de partyj die het bewijsrisico heefgg terwijl het naar mening van
de gemeente is die de feiten en de gevolgtrekkingen daaruggg die de rechtbank
klaarblijkelyk voetstoots aanneenfg dient te bewijzen. De rechtbank lijkt zich niet gebogen
te hebben over de vraag welke partij welke feiten dient te bewijzegg doch volgt feitelijk de
stellingen van de gemeenfg, die door betwist zijn terwijl door een
uitgebreide en naar zijn mening voldoende substantiering van de gegevefig, van mening is
dat het de gemeente is die ondanks al hetgeen geschied is moet bewijzen dat sprake 1s van
Leen overeenstemming ten aanzien van de verschillende punten die de gemeente opwerpt en
de gemeente bovendien dient te bewijzen dat zulks aan toerckenbaar 1s voorzover
dit aan volledige overeenstemming in de weg zou staan. Ten minste zou tot nader

bewijs moeten zijn toegelaten.

Overigens zijn er vonnissen van de rechtbank Dordrecht dan wel Rotterdam bekend waar
de aanpak in vergelijkbare kwesties heel anders 1s (er treden overigens andere rechters op
zodat niet perse vast staat dat kennelijk sprake was van een bewuste keuze afhankeljk van

de omstandigheden).

wijst op de hierna te bespreken uitspraak. Partijen hadden een geschil over
samenwerking bij de vervaardiging en verkoop van (polyester) jachten. De samenwerking

kwam toch niet van de grond en stelde zich primair op

het standpunt dat et een overeenkomst is en dat X deze moest nakomen."

“Bij een beroep ap het totstandkomen van een rompovercenkomst doel ich de vraag voor of ten aanzien van
een overeenkomsggraarin een aantal onderling samenhangende verbinlenissen moel worden geregeld,
overeenstemming-omirent één of meer onderdelen een rompovereenkomst-doet ontslaan, ggang omtrent
andere onderdelen nog geen overeenstemming bestaat. Het antwoord op deze vraag is afbanfkelijk van de
bedoeling van parlijengaRoals deze moet worden aangenomen op grond van: (i) de betekenis van hetgeen wel

en niet geregeld 1EM(7:) het al dan niet bestaan van het voornemen lot verder onderhandelen en (ii) de verdere

18 Rb. Dordrecff 27 jum 20§ 1L.JN: BB0178; M.R. RuygvoolEf Afgebroken onderhandclingen en het gebruik van
voorbchoudf§f Kluwer Deventer: 20@g p. 43-44.
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omstandigheden van het geval. Nu [X] c.5. enige wilsovereenstenming tussen partijen betwist, wagglt eerst
ondergocht of partijen over één of meer van de door ¢.5. gestelde onderwerpen wilsovereenstemming
hebben bereikt. Dit hangt af van hetgeen partijen over en weer bhebben verklaard en nil elfeaars verklaringen

hebben afgeleid en in de gegeven omstandigheden redelijkerwisze mochten afleiden. (rgg4.4) ”

Om wilsovereenstemming te kunnen aannemen diende er redelijkerwijs op te mogen
vertrouwen dat X toestemming zou geven. Hiervoor was vereist dat uit enige gedraging of
verklaring van X viel af te leiden dat een toereikende volmacht was verleend aan de
gesprekspartner. Echter daar was geen sprake van. beriep zich op de totstandkoming
van de mondelinge overeenkomst en gaf daarbij aan dat er wilsovereenstemming was

bereikt. De rechtbank overwoog als volgt:

“Hoewel net vereigggzal een dergelijke veelomvattende overeenkomst in de regel door middel van een
schrifteligk contract worden gestoten. Indien dit niet het geval is zal een dergelijke overcenkomst op zijn
miinst worden voorbereid door op enig moment tijdens de onderbandelingen op schrift te stellen wal de

belangrijkste punten van de overeen te komen samenwerking syn. (r.o. 4.8)

271. Voorts noemt de volgende uitspraak: Rechtbank Rotterd?nn 1 mei 201gg LJN:
CA2960. Rond 12 juni 2008 heeft met
een overeenkomst gesloten strekkende tot vervanging van de bestaande
(relais)spoorbeveiligingssystemen ten behoeve van het metrobedrijf. Ter uitvoering van
deze overeenkomst heeft - _waaronder de rechtbank in de lyn van hetgeen
B -clf doet ook andere concernonderdelen verstaat - een op 17 juli 2008
gedateerd “Request for Proposal to Provide Installation of Signaling Equipment and Cable
Replacement” uitgebracht. Dit betreft een uitnodiging om offertes uit te brengen voor de
werkzaamheden ten behoeve van vervanging van bestaande systemen (r.0. 2.2). Tussen
partjen is op 19 november 2008 de “Confidentality Agreement” van kracht geworden.

* ~Naai aanleiding van eéirverzoek van Strukton heeft (NG op 8 december 2008
een conceptcontracttekst toegezonden (r.0. 2.3). Vervolgens is en een prijs afgesproken en
werd voorgesteld om een “Memorandum of Understanding” te ondertekenen. Dit 1s niet
op 14 september 2009 noch op latere datum gebeurd. Op 20 oktober 2009 hebben partijen

nog ovetlegd en was in een document opgenomen wat zou veranderen. Op 14 januari 2010

106



LAWTON

heeft aangegeven dat ze nog steeds geen ondertekende overeenkomst heeft gehad.

“Mede gesten het late tyjdstip in de procedure waarop | IR bacr stelling beefl ingenomen, gg de
rechtbank van oordeel dat m/doende aannemelijk beeft gemaak! dat i de party is waarmee
een (rompovereenkomst zou hebben gesioten of ten opzichte waarvan |G Y
onderhandelingen zou hebben afgebroken terwifl pariijen nog slechls op ondergeschikte punten verdeeld

waren. Er ts derbalve geen reden om niet in haar vorderingen te ontvangen. (. 4.2)

Is tussen partijen een (romplovereenkomst lol stand gekomen?

De rechthank beantwoord dee vraag op grond van bet navolgende ontkennend.(r.0. 4.3)

Nu tussen partien vast staat dal nog geen overeenstemming over alle detarls van een ler uitvoering van de
werkzaambeden le sluiten overeenkomst was bereifet — stelt zelf “dat partijen bel in elk geval over
de wezenlijke punten al op 14 september 2009 eens waren” — dient de vraag beantwoord te worden of
tussen partijen wel een rompovereenkomit lot stand Is gekomen. Of daarvan sprake isgyy afhankelijk van
de vraag of de onderwerpen len aanzien waarvan al wel overeenstemming bestond de essentialia van de
overcenkomst bevatten en dat zodanig aan de bepaalbaarbeidseis van art. 6:227 BW is voldaan dat de
leemten die de overeenkomist op details verloontggnnnen worden opgevuld el bebulp van de rechisbronnen
als bedoeld in art. 6:248 BW. Daarvoor is nodig dat in de gegeven omstandigheden partzjen elkaars
verklaringen en gedragingen over en weer 3odanig mochten begrijpen dat i aan bet fot dan toe bereikle

onderhandelingsresultaat gehouden souden zun. (r.o. 4.4)

V ooropgesteld dient te worden dat bet uilgangspunt van de besprekingen tussen partijen werd gevormd door
het Reguest for Proposal en het concept-subcontractiggeide afkomstig van de zijde van Dat
de door voorgestelde lump sum niel direct tol overeensiemming lussen partijen heeft geleid, wigglt —
z0 begrpt de rechtbank - in belangrijke male veroorsaak! doordat aan dit voorstel voorwaarden
verbond die nzel in overeenstemming waren mel helgeen blijkens beide voormelde stukken

“voor ogen stond. De rechthank wijst er op dat in het onderliavige geval,ggzien de complexiléif én
uttvoerigheid van de door gewenste contractscondities, Egarbiy de ook door
erkende Jwaarwegende rol van het back to back-principe van wezenlijk belang isgglvorens zelfs maar van
een rompovereenkonst gesproken kan wordenfRok over een aanzienlijk aantal voorwaarden op

“etatlnivean” overcenstemming bereikt diende te worden. Anders gezegd stell S - lerecht
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op het standpunt dat veel van de punten ten aanzien waarvan ook \[JER erkent dat daaromtrent nog
geen overeenstemming bestondggoor haar van wesenlijk belang waren, ggdat dat voor | 5 Eaien
haar bekendbeid met bet back to back-princgy, kenbaar was of moest gjn. Er bestaat gezzen bet hiervoor
overwogene in het onderhavige geval geen enkele grond om aan te nemen dat tussen partijen al voor 14

seplember 2009 een rompovercenkomst lol stand was gekomen. (r.0. 4.5)7

Om evenwel misverstanden te dien aanzien te voorkomen zal zijn eis aanvullen. In
de eis onder A zal dit aldus doen door na de vordering voor recht te verklaren dat
de gemeente te kort 1s geschoten in de nakoming van de geldende koopovereenkomg
daaraan toe te voegen: g althans een koop- (of romp-Jovereenkom! oals bet gerechtshof in goede justitic
zal oordelen dat &ebaanf’ ". Ten aanzien van de tweede vordering die heeft
geformuleerd (waarin in de eerste zin wordt gesproken over “die overeenkomst” daarmee
verwijzende naar de overcenkomst in de cerste vordering) zal aldus deze verbreding

(vermeerdering van eis) op deze wijze moeten worden ingelezen. Wat betreft die tweede

vordering zal om elke discussie over dit punt verder te voorkomen zijn eis

verminderen door niet meer te vragen om aanvulling van de conceptakte met een
schonegrondverklaring voor het pand en de bijbehorende gebouwen. is immers
van mening dat de gemeente uiteindelijk op 22 juli 2009 haar verplichting 1s nagekomen om
een verklaring te leveren die bewijst dat sprake is van grond die geschikt is voor de functie
wonen (er van uitgaande dat het rapport juist B bij gebreke waarvan dan de clausule geldt
die de gemeente heeft voorgesteld dat eventuele alsnog aangetroffen verontreiniging alsnog

door de gemeente gesaneerd zal worden).

Voorts zal [, om nog meer discussie te voorkomen (hoewel hij meent voldoende te
hebben aangetoond dat reeds over de cerste conceptkoopakte indien die zou worden
aangevuld met de juiste en meergenoemde gegevens) en hoewel alle mogeljke opties
openstaan doordat de vordering afsluit met ““Althans Albrandswaard te veroordelen tot
nakoming op-een wijze dal de rechthank (thans aldus: hethof) i goede justitie meent dat behoort” ggle
vordering completeren door na “én verbeterd met de opmerking van [N c.s. d.d. 25 en 27 mei
2008 toe te voegiR, “althans indien bet gerechtshof in goede justitie meent dal Julks bebooriggestaande

uil de conceptakte d.d. 21 november 2008 aangevuld met de door de gemeente voorgestelde wijzigingen in
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haar brief van 22 mei 2009.”

274. Voorts zal ten aanzien van de meest subsidiaire eis aangaande de
dooronderhandelingsplicht worden worden toegevoegd: “althans uilgaande van de feiten en

waarderingen daarvan”

275. Ten onrechte laat de rechtbank bovendien na een oordeel te geven over de meer
subsidiaire stelling van dat in ieder geval sprake is van een rompovereenkomst met
de overeenstemming over al hetgeen in de verkoopdocumentatie is genoemd en als zodanig
door is aanvaaifl zo mogelijk aangevuld met de onderwerpen uit de door de
gemeente aangeleverde conceptovereenkomst die niet door zijn betwist (waarbij
vol blijft houden dat geen enkele van de bepalingen is betwist maar dat formulering
van de tekst wel bepaalbaar diende te zijn ten aanzien van de kadastrale duiding en het juist
noemen van datgeen wat voortvloeiende uit de aanvaarding door van hetgeen
genoemd in de verkoopbrochutfg vooral ten aanzien van de mogelijkheid een tweede

woning te realiseren en de juiste oppervlakte).
Grief 27

276. Ten onrechte overweegt de rechtbank in r.o. 5.4.1: “Teryake van de subsidiaire vordering van
c.5. Albrandswaard te veroordelen om door te onderhandelen op basis van wat [JEY c.5. noent de
rompovereenkomsi die onlstaan mel de gunning op basis van de publicatie van maart 2008 en de
verstrekking van een schonegrondverklaring, geldt het volgende. (...)". Ln in aanvulling daarop r.o.
5.4.2: “Partijen ijn het weliswaar eens over de biedingsprijs|ggoch vervolgens hebben i gediscussieerd over
de bodemuvervuiling en de daarover te maken afsprakerglle termiin van levering, de vraag of en in hoeverre
de bebouwing ap het perceel zou moeten worden bebouden, Ehover bet al dan niet verrekenen van de minder
te leveren opperviakte in de prifs. Duidelijk is dat partijen het ten tijde van de r.o. 2.16 genoemde
bespreking (dit is de bespreking van 20 mei 2009 — raadsman steeds niel-eens waren

over alle essentiéle voorwaarden voor hel sluiten van deze overeenkonist.
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Toelichting:

277. kan deze rechtsoverweging niet volgen. is van mening dat niet is
“gediscussicerd” over de bodemvervuiling en de daarover te maken afspraken. 1s
gezien al het hiervoor gestelde van mening dat slechts vragen zijn gesteld door
over de implementatie waartoe de gemeente zich verplicht had om geschikte grond te
leveren. De gemeente heeft daartoe driemaal artikel 19 zonder overleg en zonder dat
daarom heeft verzocht gewi)zigd. Geen van de drie bepalingen heeft
afgewezen. Wel heeft hi) nadar de derde bepaling opnieuw een verslechtering van zijn
positie teweeg bracht om overleg gevraagd. Zulks heeft geleid tot een aanpassing die ook
uiteindelijk is opgenomen in de brief van 22 juli 2009 waarbij in de bijgevoegde
overeenkomst naar die brief verwezen wordt. Daarbij motiveert de rechtbank niet waarom
haar eerdere oordeel dat aangaande hetzelfde onderwerp geen overeenstemming bestonfl
(ook niet) over de essentiéle voorwaarden objedh prijs en leveringjop geljke wijze zou
moeten leiden tot het oordeel dat dan ook maar geen rompovereenkomst bestond en zelfs
geen plicht om door te onderhandelen. Hetzelfde dient te gelden voor de herhaling van de
rechtbank van de onderwerpen “bebouwing op het perceel behouden” (ergo:
restauratie/renovatie/slodgh, waaromtrent hiervoor is aangegeven dat de gemeente zelf over
sloop is begonnen en nimmer duidelijk is geweest over wat zij nou precies bedoelde met
restauratie danwel renovatie en het de gemeente was die zowel blijkens de
verkoopbrochure zowel als later blijkens het verslag van de bespreking van 20 mei1 2009
feitelijk steeds gedoeld heeft op een publickrechtelijke verplichting terzake van R -
“het al dan niet verrekenen van de minder te leveren oppervlakte in de prijs”. Wat die
laatste twee onderwerpen betreft verliest de rechtbank eveneens uit het oog dat het om
ondergeschikte onderwerpen ging. De restauratie als zodanig is nooit door betwist
en nooit als een probleem laat staan weigering enigerlet voorwaarde te accepterdh, aan de
orde gesteld. Het betrof slechts een praktsch punt waarbij voor bepaalbaar moest

_zijn wat van hem werd verwacht (of dat nu-binnen een contractuele relatie was of binnen-
een publiekrechtelijke contefl wat naar mening van steeds op hetzelfde zou
neerkomen en hij aldus geen enkel belang had te dien aanzien enig geschil aan te gadfl
voorzover hij dat al wensER quod non). En voor het verrekenen van de minder te leveren

oppetvlakte dient evencens te gelden dat geen sprake was van een geschil. Er was sprake
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van een constatering van dgg nadat de gemeente eindelijk de kadastrale situatie had
laten inmeten en de kadastrale gegevens met de nieuwe conceptovereenkomst van 21
november 2008 aan had aangeleveg, bleek dat de toegezegde oppervlakte van

2.846m2 102 m2 (wat later 105 m2 bleek te zijn) minder was.

Ook te dien aanzien heeft geen verhaal proberen te halen bij de gemeengg, maar
heeft hij simpelweg gevraagd hoe de gemeente dit ging oplossen. De gemeente is
vervolgens met twee oplossingen gekomen. Ten eerste het leveren van een extra stukje
grond. Omdat dit vol met kabels leek te liggen en belast was met allerlei (zakelijke) rechten
bleck dit niet zo’n goed idee en heeft gevraagd of een verrekening mogelijk zou
zijn. De gemeente heeft daar nimmer een probleem van gemaakt en heeft dit ook
toegekend. Blijkens het — in ieder geval op dit onderdeel niet betwiste — verslag van 20 met
2009 zou de heer hierover nadenken. Hij heeft dat kennelijk gedaan en met

de brief van 22 juli 2009 blykt dat de gemeente met een verrekening akkoord was en

B het voorstel van de gemeente inmiddels had aanvaard. Van discussie over de

betreffende punten is dus niet gebleken en feitelijk evenmin van verschil van mening. De
rechtbank laat bovendien na te overwegen dat als al geconcludeerd zou kunnen worden dat
tijdens de bespreking van 20 mei1 2009 nog in enigerlei mate (kennelijk: hoe gering ook)
discussie bestond (quod non) er in ieder geval met de bespreking van 8 juli 2009 duideljk
werd dat die discussie er niet (of niet meer) wik zij het dat op dat moment de gemeente
met het probleem van het beslag door Bonbon was geconfronteerfj maar dat aspect wordt
door de rechtbank naar de mening van ten onrechte met alle andere aspecten

vermengd. Daarop ziet de volgende grief.

Bovendien is de overweging van de rechtbank dat partijen ten tijde van de bespreking van
20 mei 2009 het nog steeds niet eens waren over alle essentiéle voorwaarden (waarbij de
rechtbank in dat kader aldus drie onderwerpen noemt) in die zin niet te volgen dat bij een
dooronderhandelingsplicht er aldus hetzij wordt voortgeborduurd op-ecen - -
rompovereenkompgg hetzij partijen nog volledig in de precontractuele fase verkeren en zjj
het natunrlijk het nog niet eens zijn over alle voorwaarden (daar gelaten of dit essentiéle

voorwaarden zijiEg omdat dit nu eenmaal inherent is aan een vordering tot
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dooronderhandeling.

280. Geheel ten overvloede wijst op de terzake geldende jurisprudentgg zoals ook

281.

- ~onderbandelen. - - - - - —— - = = oo e

besproken in de literatuur. Naar het oordeel van Ruygvoorn is het arrest De Velde/ De
Wilt” een goed voorbeeld van wat in de literatuur wordt aangeduid met een

23 20)

“rompovereenkomst”.” Het betreft een overeenkomst die rechtens nog niet petfect is en
die nog lacunes (of witte vlekken) bevat die nader dienen te worden ingevuld.

Het begrip rompovereenkomst heeft geen wettelijke basis en heeft ook in de jurisprudentie
geen vastomlijnde betekenis. Dit werd vitgemaakt in het arrest Linguamatics/Polyglot.
Naast het begrip rompovereenkomst zijn er nog andere aanduidingen zoals: de

principeovereenkompgg het beginselakkootgy de declovereenkomst en de

21
conceptovereenkomst.

22

In de casus van het arrest Regiopolitie Gelderland-Zuid/Hovax = onderhandelden partijen
over de totstandkoming van een complexe huurovereenkomst. Na twee
concepthuurovercenkomsten te hebben doorgesproken zongy de verhuurdgg Hovagg cen
definitieve versie ter ondertekening. De huurder liet daarop weten niet tot ondertekening
over te willen gaan totdat de Rijksgebouwendienst een aantal ontoelaatbare technische
tekortkomingen aan het beoogde pand zou hebben geconstateerd. Hovax stelde zich op
het standpunt dat partijen al een definitieve overeenkomst hadden bereikt gezien de
voormelde tekst en versie van de huurovereenkomst. De Hoge Raad oordeelde dat tussen

partijen overeenstemming was beretkt over de essentialia van de gesloten

huurovereenkomst en dat deze mitsdien tot stand is gekomen. Van Ruygvoorn schrijft:

“De Hoge Raad oordeelt dat de dat de rechtbanfk juist heeft beslist door te overwegen dat:
- Ut bet feit dat de hunrder ermee beefl ingestemd dat de verbuurder een definiticve versie van de
huutrovercenkomst o1 sturgg volgt dat partijen toen kennelijk niel meer voornenens waren om verder te

-De volgende punten waarover inog geen overeenslemming was bereikl niet behoort lof de essentialia van de

19 FIR 6 november 19§ N] 1993 / 1IN ZC0751.

2 MLR. Ruygvoolfg Afgebroken onderhandelingen en het gebrutk van voorbechoudffy Kluwer Deventer: 20@g p- 38.
2L MLR. Ruygvoolfg Afgebroken onderhandelingen en het gebruik van voorbehoud gy Kluwer Deventer: 20084 p. 39.
22 HR 26 seprember 20085 N 2004/ 460.
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overeenkomst waarover partijen onderhandelden?™®

De Hoger Raad oordeelde:

“De punten len aanzien waarvan de rechtbank in het midden heefl gelaten of 7if nog moesten worden
besprokagy zijn — kort gezesd — de vragen (a) of een contractuele boete diende le worden gesteld op een
eventueel te late betaling van de verschuldigde huur,gf) voor wiens rekening een eventueel hogere dan
normale brandversekeringspremie ou komeRggguulks in verband met het door de Regiopolitie beoogde
Zebruik van het pand en (c) voor wiens risico de mogeligkheid zou komen dat het pand niet lijdig
beschikbaar on zin. In aanmerking genomen dat de inhoud van de overeenkorust op al deze puntefgdie
naar de kennelijke en niet onbegrijpelijke vaststelling van de rechthank niet tol de essentialia daarvan
behorelgRz0 nodig aan de hand van de wet en de eisen van redelijkheid en billigkhbeid kon worden vasigesteld
— waarbij mede diende te worden gelet op de inmiddels door partijen gemaakte afspraken — ts het door
bet onderdee! bestreden oordeel niet onbegrifpelik, B! bet in cassatie niel op jutstheid kan worden

getoelst. Hlet onderdeel kan dus ook in zoverre niet ot cassatie leiden.(r.0. 3.4)°

Relevant is aldus wat als essenticle voorwaarden heeft te gelden.

Blijkens de Asser serie * zijn er drie soorten bestanddelen te onderscheiden die voor
bestaan van de overeenkomst onmisbaar zijn (essendalia). Hierbij gaat het om de
bestanddelen waardoor de overeenkomst zonder niet tot stand kan komen. Zo behoort tot
het wezen van de overeenkomst van koop en verkoop de wilsovereenstemming omtrent de
zaak die wordt verkocht (art. 6:217 BW). Is de verbintenis van de verkoper onvoldoende
bepaalbaar dan kan er van koop of verkoop geen sprake zijn (art. 6:227 BW). In het oude
recht geldt hetzelfde voor de prijs. In het nieuwe recht is dat niet gevg wanneer de koop is
gesloten zonder een prijs te hebben bekommerd dan is de koper een redelijke prijs

verschuldigd (art. 7:4 BW).*

23 MLR. Ruygvooley Afgebroken onderhandelingen en het gebruik van voorbehoud @ Kluwer Deventer: 20@g, p- 42.
2 R 26 seprember 2008 NJ 2004/ 4§ r.o. 4.3. Deze staat nict in processtuk genoemd.
25 r\sscr/l-lﬂrrkump & Sicburgh 6-111% 20§ nr. 96.

2 Mer die bepaling is slechrs beoogd dat cen koopovereenkomst ook tot stand kan komen indien partijen zich nict direct hebben

bekommerd om de prijs.
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284. Het antwoord op de vraag wat als de essentialia van de overeenkomst moeten worden
beschouwd is in het algemeen niet te geven. Het gaat om de aard van de overeenkomsten
en de omstandigheden van het geval. Zo zal volgens Ruygvoorn bi) een koopovereenkomst
van doorslaggevend belang zijn: de prijs. Gedacht moet worden aan de afspraken die de
kern van de prestatie raken en zonder welke een overeenkomst niet bestaanbaar is. De
lacunes of witte plekken die zijn overgebleven dienen vervolgens door de
rechtshandelingen van partijcfg de wig de gewoonte en de redelijkheid en billijkheid nader
te worden ingevuld. Om de reikwijdte van het aanbod te bepalen dient er volgens

Ruygvoorn te worden aangesloten bij artikel 3:35 BW (gerechtvaardigd vertrouwen).”’

285. Door profcsso; wordt opgemerkt dat als de ene partij een aanbod doet dat de
essentialia van de overeenkomst bevat en de andere partyj dit dan aanvaargg, er dan een
overcenkomst tot stand is gekomen. Hierbij maakt het geen verschil als er over bepaalde
zaken nog dooronderhandeld moet worden.® Gewezen wordt in dit kader op een uitspraak
wvan de Rechtbank Den Bosch.” In deze zaak had de gedaagde het aanbod aanvaard en was
de koopovereenkomst tot stand gekomdg ook al was er geen overeenstemming over de
overgang van het risico en de overname van onroerende goederen. Tevens is van belang
een andere zaak van de rechtbank Amsterdam™ waarin partijen tot overeenstemming waren
gekomen over objed prijs en leveringsdatum. “FEr was echler nog geen overeenstemming bereik!
over bet door eisers makelaar opgestelde koopcontract en/ of de van de gjde van gedaagde ingediende
conceplovereenkomst met name wat betrefl voor gedaagde belangrijke punten Joals de boeteclansule en
schone-grond verklaring. Wellicht sullen partijen verder met elkaar dienen le onderbandegh of is een van
hen schadeplichtis seworddih maar de vordering lot ondertekening van het koopcontract is niet toewijshaar.”

Er wig aldus de rechtbarfig voldaan aan de essentialia van de koopovereenkomst.

286. Hiertoe merkt Mr ' nog op dat de wettelijke essentialia van de koopovereenkomst en

de bepaalbaarheidseis van artikel 6:227 BW samen de ondergrens vormen.

27 MLR. Ruygvoolfg Afgebroken onderhandelingen en het gebruik van voorbehoudf Kluwer Deventer: 20§ p. 34-35.

28 Veltfe (prof. me. AA. vafEf Recente Rechtspraak. Hoe komen koopovereenkomsten van onroerende zaken tot stanfif in:
WPNR 1993/60%E Sdu 19% p. 398.

2 Rechtbank Den Bos@Eg26 maart 19FFKG 1994 1 El behandeld in Vel (prof. me. ALAL van), Recente Rechtspraak.
Hoc komen koopovercenkomsten van onrocrende zaken tot stanfiy in: WIPNR 1993 /60Fg Sdu 19§ p. 398.

3 Rechtbank Amsterddf 3 december 19 KGK 19 1275; Behandeld in Veldfi (prof. mre. ALAL van), Recente Rechespraak.
[Hoc komen koopovereenkomsten van onroerende zaken tot stanffy in: WPNR 1993 /60%g Sdu 19Fg p. 398.

31 NbBW januari 2000/afl. 1 p. 7.
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In zijn publicatie verwijst hij naar een arrest uit 1999 waarin de prijs van de
goederenvoorraad niet was bepaald. Volgens het hof was er geen rompovereenkomst tot

stand ‘g.rckorm:n.32

De rompovereenkomst “is een overcenkomst die rechltens nog niet perfect is en nog lacunes beval die
nader dienen te worden ingevuld”” Eventuele lacunes of witte plekken dienen vervolgens door
rechtshandelingen van partijefg de wegg de gewoonte en de redelijkheid en billjkheid (art.
6:248 BW) nader te worden ingevuld. Het begrip rompovereenkomst heeft overigens geen
wettelijke basis en heeft ook in de jurisprudentie geen vastomlijnde betekenis. Dit werd
uitgemaakt in het arrest Linguamatics/ Polyglot“. Bij de totstandkoming van de
koopovereenkomst zijn drie belangrijke momenten te onderscheiden. Hierbij gaat het om
het aanbod (de zaak die wordt verkochgg de aanvaarding en de wilsovereenstemming (art.
6:217 BW). Volgens Ruygvoorn behoort de “koopprijs” tot de essentialia van de

koopovereenkomst te worden gcrel(e:nd.35 De overige bestanddelen die ofschoon hun

.bestaan niet noodzakelijk zijik maar wel zijn opgenomen in de koopovereenkomst worden

genoemd “naturalia”. “Accidentialia” zijn die bestanddelen die slechts krachtens

uitdrukkelijk beding tot de overeenkomst behoren.™

De gemeente heeft medio maart 2008 middels een openbare aanbesteding het pand voor
een minimumprijs van aangeboden. Hierbyj werd aangegeven dat het
uitgangspunt was dat de grond geschikt was voor de “bestemming wonen”. Dit aanbod is
op de voorlichtingsavond op 15 april 2008 behandeld. 1s daar ook naar toe gegaan
en heeft in de hoedanigheid als particulier vragen gesteld om de bepaalbaarheid van het
openbaar aanbdfl overeenkomstig de juridische zin van artikel 6:227 BVggnader te
preciseren. Het is immers voor een (particuliere) inschrijver op een openbare aanbesteding
van belang dat held¢g of in termen van het aanbestedingsrecht “transparant” [ wat de

bepalingen bij de openbare aanbesteding “an sich” nu feitelijk inhouden. heeft

~geprobeerd om de bepalingen te begrijpen. Om die reden. heeft bij de inschrijving -

voor de zekerheid aangegev@g hetgeen tevens op de voorlichtingsavond door de gemeente

32 R 10 december 19 RvdW 19§ 194 C.

3 HR 6 november 19 NJ1993/ g LIN: ZCO7Eg ro. 3.2.

HR 18 maart 19ERN) 1995 / 744 1.JN: Z.C1301. ‘

35 M.R. Ruygvoolf Afgebroken onderhandelingen en het gebruik van voorbehoud @y Kluwer Deventer: 20§ p- 34.
36 Asser/Hartkamp & Sicburgh 6-T11% 20 B nr. 96.
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was toegezegig dat hij een “schone grond verklaring” wilde. Op 25 april 2008 heeft
een bod gedaan voor - Het bod van voldeed. Door de makelaat van de
gemeente is op diezelfde dag medegedeeld dat de inschrijving was geaccepteerd en dat hij

mocht feliciteren.

289. Gelet op voornoemde feiten is volgens op 25 april 2008 aan de essentialia van een
koopovereenkomst voldaan en is in ieder geval op dat “totstandskomingsmoment” een
rompovereenkomst .tot stand gekomen. Naar aanleiding van de toegezonden
conceptkoopovereenkomst van 13 en 22 mei 2008 heeft in twee e-mails van 25 en
27 mei 2008 hierop gereageerd. heeft in voornoemde e-mails aangegeven dat de
kadastrale omschrijving niet volledig was (het aantal meters was onjuisgy de leveringsdatum
diende te worden omgezet naar 27 juni 2008 (rwee maanden na ondertekeninggg de datum
voor de bankgarantic diende te worden gewijzigd naar ¢én maand na ondertekenirfy de
gemeente zou de asbesthoudende platen verwijderen en artikel 19 van de
conceptkoopovereenkomst zou worden gewijzighg nu de gemeente zou zorg dragen voor
cen (schone dan wel geschikte) grond vetklaring. Deze opmerkingen maken naar mening
van niet deel uit van de essentialia van de overeenkomst en dienen te worden

gekwalificeerd als naturalia en voor zover krachtens uitdrukkeljk beding als accidentialia.

290. In de jurisprudentie is nader uitgekristalliseerd wanneer de lacunes of witte plekkeggwaar
nog verder over dient te worden dooronderhandejgy geen dusdanig bezwaar vormen
waardoor et sprake is van een rompovereenkomst. In het arrest Regiopolitie Gelderland-
Zuid / Hovax® geeft de Hoge Raad aan dat ondanks het feit dat over bepaalde vragen nog
geen overeenstemming is bereikt toch een rompovereenkomst tot stand 1s gekomen. In dit
verband is hiervoor een citaat van een relevante passage gegeven waaruit blijkt dat geen
duidelijkheid over de contractuele boefg de situatie dat een eventueel hogere dan normale
brandverzekeringspremie noodzakelijk zou kunnen zijn en de mogelijkheid wanneer het
pand beschikbaar zou zijn. Zeker het laatste-punt kan in dergelijke-situaties grote gevolgen -—- - — - —-
hebben voor de toekomstige huurder. Volgens de Hoge Raad zijn dit punten die niet
dienen te worden gekwalificeerd als zijnde de essentialia van een overeenkomst. De punten

die in de e-mails van 25 en 27 mei 2008 (en in latere correspondentie) noenfg als er

3 HR 26 seprember 20@g NJ 2004/460.

116



291,

292,

LAWTON

al van uit wordt gegaan dat er terzake geen overeenstemming was (quod non) zijn hiermee
te vergelijken. Het zijn vragen die in de onderhandelingen met wederzijdse
overeenstemming nader dienen te worden geanalyseerd. De wederzijdse samenwerking 1s
nodig en kan aan de hand van een conceptkoopakte nader worden ingevulgg hetgeen ook

feitelijk is gebeurd.

In dat kader wordt nog verwezen naar een illustratieve uitspraak van de rechtbank Arnhem
uit 2007.** Het ging over de koop van een perceel bouwgrond met bijbehorende
bouwvergunning. Volgens de voorzieningenrechter bestond over de essentialia van de
overeenkomst voldoende duidelijkheid. Met betrekking tot de uitleg van de

rompovereenkomst heeft de voorzieningenrechter het volgende overwogen:

“De enkele omstandigheid dat partijen over één of meer opengebleven punten nog onderbandelen, siggt er
niet aan in de weg dat kan worden aangenomen dat de precontractuele fase iy geéindigd en dat tiussen hen
een rompovereenkomst lol stand is gekomerggpaarvan nakoming kan worden gevorderd. Of daarvan sprake
is afhankelijk van de vraag of de onderwerpen ten aanzien waarvan wel overeenstemming bestaat de
essentialia van de overcenfeomst bevatlen en dat Zodanig aan de bepaalbaarbeidseis van artikel 6:227 BW
is voldaan dat de leemten die de overeenkomst op detatls vertoontggunnen worden opgevnld met bebulp van
de Wik de gewoonte en de redelijkbeid en billijkheid als bedoeld in artikel 6:248 BW. Daarvoor is nodig
dat in de gegeven omstandigheden partijen elkaars verklaringen en gedragingen over en weer odanig
mochlen begrijpen dat 3if aan het tot dan toe bereikte onderbandelingsresullaat,Bhaaronder in casu de

verplichting tot levering en afnameRhderdaad reeds gebonden ouden sgjn. (r.o. 3.4)".

Partijen waren het eens over de koop en de verkoop van de grond met bijbehorende
vergunningen en de prijs. De overige puntefg waaronder de hemelwaterafvoggg de vraag of
de meterkast wel in de kelder zou kunnen en of een toezegging was gedaan over de

heraanplant van bomegg konden volgens de voorzieningenrechter door partijen na het

. . O
— - - —sluiten van-de overcenkomst nader worden‘mgevuld-.}—)-- s e e a5 =

293,

Volgens B blijke uit het voorgaande dat tussen partjen in leder gevaERvoor zover zij
g ) g patty 4 ]

al dan niet stelt dat er feitelijk sprake 1s van een perfecte overeenkompg sprake is van een

3 Vznr. Rechtbank. Arnhdffy 29 juni 20§ 1.JN: BBO133.
¥ Zic onder meer Vznr. Rechtbank Arnhd 29 juni 200§ 1.JN: BBO1 Efro. 4.4.
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mmpovereeﬁkomst. Er is voldaan aan de essentialia van een koopovereenkomst. De
koopprijs stond vapg er was sprake van aanbod en aanvaarding (art. 6:217 BW) en
overeenkomstig artikel 6:227 BW is voldaan aan de bepaalbaarheidseis. De feiten en
omstandigheden die worden genoemd in de e-mails van 25 en 27 mei 2008 (en daarnggy
alsmede in de e-mail van de makelaar van 10 juni 200 dienen te worden gekwalificeerd als
lacunfgg niet zijnde essentialf die door partijen door onderhandelen nader zijn ingevuld.
De gemeente heeft op 31 juli 2009 verzocht om tot ondertekening over te gaan. Er kan
alleen tot ondertekening worden overgegaan als de gemeente voornemens was dat aan de

essentialia van de koopovereenkomst was voldaan.

Grief 28

294.

Ten onrechte overweegt de rechtbank in r.0. 5.4.2: “Dat Albrandswadgg, nadat Bonbon beslag

had gelegd op het perceelggen aanvullende voorwaarde stelde inhoudende dat — ondermeer — de boetebepaling

uit de concept-overeenkonist zou worden geschrapt, Ehgelet op de stand van de gesprekkeen lussen parizjen en

de wijze waargp i mel elkaar hebben onderbandeld over de voorwaarden van de te sluiten overcenkoms,
ntet zodanig onredelik of onbillijk te noemen dat het onrechimatiy was de onderhandelingen fe staken en af
te ien van het siuiten van een overeenkomsi me! [N c.s. indien [N c.5. nie! aan die voorwaarden

zou voldoen.”

Toelichting:

295.

Gezien al het voorgaande was geen sprake van een situatie die aan verwijtbaar wigg
of in ieder geval niet in die mate dat — als al niet geconcludeerd zou worden dat sprake was
van een koopovereenkomst of rompovereenkomst — de gemeente de onderhandelingen
mocht afbreken. In ieder geval waren partijen er op 20 mei 2009 ook naar mening van de

gemeente helemaal uit (naar mening van al veel eerdqgg zij het dat de gemeente

__steeds weigerde de overeenstemming juist in-de koopakte op te nemen hoewel- [INENES

zelfs dat nooit aan ondertekening in de weg heeft laten liggen nu het met name ging om
oorspronkelijk de juiste verwerking van de kadastrale gegevens en later vooral de
toezending door de gemeente van het bewijs dat geschikte grond zou worden geleverd). De

gemeente was op dat moment gehouden de akte aangevuld — op de wijze zoals z1j dit
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uiteindeligg z1j het door middel van een brief en niet door middel van verwerking in de akte
zelf met haar brief van 22 juli 2009 heeft gedaan — ter ondertekening aan aan te
bieden. De gemeente heeft daarmee gewacht en heeft daarmee het risico van het ontstaan
van belemmerende omstandigheden genomen. Het beslag door Bonbon omdat Bonbon
meende dat z1j rechten op de onroerende zaak had (hoe onterecht ook) betreft een risico
dat binnen de risicosfeer van de gemeente lifgy maar wel het probleem van werd.
Het middel dat de gemeente vervolgens aanwendde om het probleem ook expliciet bij

te plaatsen — het schrappen van de boetebepaling — is gezien in de context van de
constatering dat de gemeente het risico niet ten nadele van mocht laten komefg cen
onrechtmatig middel te noemen. Daarbij moet niet uit het oog worden verloren dat de
gemeente met het schrappen van de boetebepaling feitelijk van vergde dat hy
genoegen zou moeten nemdil zonder enige vorm van zekerheid voor hoe en

wanneer alsnog tot levering zou worden gekomen.

De gemeente heeft op de een of andere wijze bedacht dat deze “truc” haar zowel zou

helpen bi) haar mogehjkheden jegens Bonbon (z1) meende dan een kort geding te kunnen
beginnen omdat een ondertekende koopakte kon worden overgeleggl daarbij kennelijk uit
het oog verliezende dat een spoedeisend belang niet meer zou bestaan omdat de gemeente
niet gehouden zou zijn om op enig bepaalbaar moment aan te leveregg maar dat
terzijde) en tevens zou het haar helpen jegens Met die “oplossing” bevestigde zij
evenwel dat z1) meende dat sprake van was van overeenstemming over alle contractuele
bepalingen en dus sowieso over alle esseilﬂéle voorwaardefg maar wenste zij
tegelykertijd het recht te ontzeggen op levering. kan het geenszins volgen dat de
rechtbank zulks als “wiez zodanig onredelijke of onbilligk (..) dat bet onvechtmatig was de
onderhandelingen e staken en af te Jien van bet stuiten van een overeenkomst” achtte. Zeker nu de
gemeente als publickrechteljke entiteit die ook in privaatrechtelijk handelen gebonden is
aan de algemene beginselen van behootlijk bestuur (artikel 3:1 lid 2 Awb) is zulks
onzorgvuldfgg en daarmee onredelifg onbillijk én-onrechtmatig te noemen. Zeker gezien de--
terrﬁijn van enkele dagen die werd gegund deze nieuwe voorwaarde (want deze
voorwaarde kan op geen enkele wijze dan als een aanvullende voorwaarde worden gezien)

te aanvaardggg, terwijl wel net een volledig nieuw bodemonderzoek had ontvangen
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waarontrent hij geen gelegenheid had zich met zijn adviseur te verstaan.

Ten overvloede wijst nog op de uitspraak van de Hoge Raad d.d. 1 juni 2012
inzake Almere als hiervoor al genoemd en geciteergy waarin het eveneens ging om een
aanvullende voorwaarde. De voorzieningenrechter achtte die aanvullende voorwaarde al

onrechtmatig en werd daarin gevolgd door het hof.

Grief 29

298,

Ten onrechte overweegt de rechtbank in r.0. 5.4.2: “Eyenmin is het onrechimalig te noemen dat
Albrandswaard B8 C.. £én jaar en drie maanden na ijn bod bij de in rechisoverweging 2.18 genoemde
brief (de brief van 22 juli 2009 — raadsman een termign stelde waarbinnen hij akkoord Jou
moeten gadeg bij gebreke waarvan Albrandswaard zich vrij achtle de onroerende zaak aan anderen aan te

bieden.”

Toelichting:

299,

300.

301.

Uit de voorgaande grieven volgt dat van mening is dat de gemeente al de
onderhandelingen niet mocht afbreken omdat niet staande kan worden gehouden dat geen
of geen voldoende overeenstemming bestond of partijen elkaar niet voldoende waren
genaderd dat partijen over en weer er van uit moesten gaan dat een overeenkomst tot stand
zou komen. Voorts is geconcludeerd dat de aanvullende voorwaarde niet rechtmatig was.
Die onrechtmatig neemt toe gezien de voorwaarde die gemeente daar vervolgens aan
verbond dart op een korte termijn van enkele dagen zou moeten worden aanvaafg bij

gebreke waarvan de gemeente zich vrij zou achten.

Gewezen kan nog worden op de geldende jurisprudentie aangaande afgebroken

‘onderhandelingen. o L L )

Primair is van belang in het kader van de precontractuele fase is het arrest

Bﬂris/Rjezenkampm De Hoge Raad heeft overwogen dat partijen door in onderhandeling

10 R 15 november 19N 19FF67 (Baris/Riexenkamp).
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te treden over het sluiten van een overeenkompg, in een “bijzondere” rechtsverhouding tot
elkaar komen te staan. Deze verhouding wordt beheerst door de goede trouw die ertoe
leidt dat partijen mede rekening moeten houden met de gerechtvaardigde belangen van de

onderhandelingspartner.

Op deze overweging bouwde de Hoge Raad voort en maakte in het atrest Plas/ Valburg‘H
een onderscheid tussen de verschillende onderhandelingsfasen. Het staat partijen niet meer
vrij om de onderhandelingen op ieder gewenst moment af te breken. Voor de
totstandkoming van een overeenkomst bestaat een precontractuele fase. In de eerste fase
kan iedere partij de onderhandelingen nog afbreken. Hierbij geldt het eerder voornoemde
uitgangspunt van de contractsvrijheid. In de tweede fase brengt het afbreken van de
onderhandelingen een plicht met zich mee tor vergoeding van de gemaakte onkosten. Het
is in de rechtspraak nog nader uitgemaakt wannecer deze fase ingaat. In de derde en laatste

fase kunnen partijen de onderhandelingen niet meer afbreken en kan de wederpartyj

voortzetting van de onderhandelingen vorderen of vergoeding van de gemaakte kosten en

gederfde winst.?

Vervolgens laat de Hoge Raad in het arrest VSH / Shell® ruimte voor de toepassing van
het leerstuk onrechtmatige daad. In het Vogelaar/ Skill* oordeelde de Hoge Raad dat
beéindiging van de onderhandelingen langs dezelfde maatstaf dienen te worden beoordeeld
als een vordering op grond van afgebroken onderhandelingen. Het toepassingsgebied van
het leerstuk van de precontractuele goede trouw is door de Hoge Raad verder uitgebreid in
het arrest Belién / Brabant.” In dit arrest ging het om een overeenkomst die tot stand was
gekomen onder opschortende voorwaarden. Het hof vond dat er geen overeenkomst tot
stand was geckomen. De Hoge Raad oordeelde dat er wel sprake was van een overeenkomst
(zij het voorwaardelijk). Partijen hadden geen verschil meer van mening over de nog
openstaande punten. Indien echter de voorwaarde niet vervuld wordt dan moet de vraag of

dit onaanvaardbaar is volgens dezelfde maatstaven worden beoordeeld als de vraag of het - - -

AR 18 juni 19 N] 19K 723 (Plas/ Valburg); Asser/Hartkamp & Sieburgh 6-1117 20 Enr. 194 #

2 Ook wel positicf contractsbelang; MR, Ruygvoof De vordering tot dooronderhandelen in Ars Aceqffseptember 2012 / 613;
Asser/ Hartkamp & Sicburgh 6-1117 20§ nr. 191.

5 HR 23 oktober 19g4 N} 19§k 1017 (VSH / Shell).

H IR 31 mei 19FFN] 19FF 647 (Vogelaar/ Skill)

45 FIR 24 maart 19EFN] 198F 569 (Belién / Brabant)
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afbreken van de onderhandelingen als zondanig onaanvaardbaar is.

Vanaf 1995 is er in de jurisprudentie een nieuwe ontwikkeling gaande. De mogelijkheden
om schadevergoeding te vorderen vanwege ten onrechte afgebroken onderhandelingen lijkt

te worden ingeperkt.

In het arrest Van Engen / Mirror Group% geeft de Hoge Raad de eerste begrenzing aan.
Het opnemen van een bepaald voorbehoud vergroot de ruimte om de onderhandelingen
af te breken. Dit brengt dus niet met zich mee dat een dergelijk voorbehoud er altijd voor
zorgt dat de onderhandelingen kunnen worden afgebroken en er dient te worden gekeken
naar de omstandigheden van het geval en het stadium waarin de onderhandelingen zich (op

dat moment) bevinden.

In MBO / De Ruiterij" is nadere invulling aan het arrest Plas/Valburg gegeven: “Rekening

_dient vok le worden gebouden mel de mate waarin en de wijze waarop de partij die de onderbandelingen

afbrecigy tot het ontstaan van dat vertrowwen heeft bijgedragen, gg mel de gerechtvaardigde belangen van
deze partis; bierby kan ook van belang i of zich in de loop van de onderbandelingen onvoorsiene

omstandigheden hebben voorgedaan (r.0. 3.6)”.

Bij afbreken van de onderhandelingen speelde ook een rol dat partijen al langdurig in
gesprek zijn. De vraag rijst wat de invloed is van het tijdsverloop op het gerechtvaardigde
vertrouwen dat partijen mogen hebben in de totstandkoming van een overeenkomst. Dit
kwam aan bod in de zaak van ABB/ Staat.”® Het totstandkomingvertrouwen moet op het

moment van afbreken worden beoordeeld.

In het arrest CBB/_IPO49 oordeelde de Hoge Raad dat als maatstaf voor de beoordeling van
de schadevergoedingsplicht bij afgebroken onderhandelingen heeft te gelden dat ieder van

de onderhandelende partjegg die verplicht zijn hun gedrag mede door elkaars = .-
gerechtvaardigde belangen te laten bepaldggg vrij is om deze af te breken. Echter dit is

ongeoorloofd indien dit op grond van het gerechtvaardigd vertrouwen van de wederparti]

¢ HR 24 november 1996 N 19§ 162 (Van Engen / Mirror Group)

AT HR 14 juni 199 N 19§ 481 (MBO / D Ruiterij): Asser/Hartkamp & Sicburgh 6-111* 20§ nr- 194
18 HR 4 oktober 19FRN] 19%§ 65 (ABB / Staat)

¥ HR 12 augustus 20@EF NJ 20§ 467 (CBB / JPO).
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in het tot stand komen van de overeenkomst of in verband met de andere omstandigheden
van het geval onaanvaardbaar zou kunnen zijn. “Daarbij dient rekening te worden gebouden met de
mate waarin en de wiyze waarop de partij die de onderbandelingen afbreekt lot bet ontstaan van dat
vertrouwen heefl bijgedragen en met de gerechtvaardigde belangen van deze partyy. Hierbij kan ook van
belang zun of zich in de loop van de onderbandelingen onvoorziene omsiandigheden hebben voorgedaan
terwlih in het geval onderbandelingen onder gewijzigde omstandigheden over een lange tijd worden vooriges ik
wal betrefl dit vertromwen doorslageevend is hoe daaromirent tenslotle op bel moment van afbreken van de
onderhandelingen moel worden peoordeeld tegen de achtergrond van het gebele verloop van de
onderhandelinglEk (r.0 3.6). Wie tot het ontstaan van dat totstandkomingsvertrouwen heeft
bijgedragen en vervoigens de onderhandelingen afbreclf zonder deugdelijke reddgy pleegt

5it

ten opzichte van de onderhandelingspartner een onrechtmatige daad.”™ Het handelen is in

strijd met hetgeen volgens ongeschreven recht in het maatschappelijk verkeer betaamt.

309. De maatstaf van het arrest CBB/] PO is aan bod gekomen in het al eerder genoemde arrest
Almere / Weernckers®’' c.s. Hier kwam de verplichting om doot te ondethandelen ook aan
bod. In rechtsoverweging 3.3 geeft de voorzieningenrechter aan dat hij het onaanvaardbaar

acht dat de onderhandelingen waren afgebroken. “De onderbandelingen tussen partijen waren

naar ijn oordeel in Zodanig stadium gekomen dal pariijen over en weer erop mochlen vertrouwen dat de
overeenkomst tot stand ou komen.” Hierbi) was van belang dat tussen partijen nog slechts
onduidelijkheid bestond over drie pun@g, waarover ook uitvoerig was onderhandeld.
Weernekers zou de tekstvoorstel doen voor de overeenkomst Hierop heeft de Gemeente
niet inhoudelijk gereageerd. Uit de besprekingen kon worden opgemaakt dat partijen
constructief aan het onderhandelen waren en dat de daar gemaakte afspraken als zodanig
een belangrijke ontwikkeling was in het gehele onderhandelingsproces.

Het hof heeft aan de overwegingen van de voorzieningenrechter toegevoegd dat het
beroep van de Gemeente op het trage verloop van de onderhandelingen over de definitieve
supermarkt de opschorting niet rechtvaardigt. Gezien de stand van zaken mocht de
Gemeente naar het oordeel van het hof de voortzetting van de onderhandelingenin -~ -
redelijkheid niet meer afhankelijk stellen van de voortgang van de onderhandelingen over

de definitieve supermarkt (r.0. 3.73.3.2).

3 MR Ruygvoofg. Afgebroken onderhandelingen en het gebruik van voorbehoud @ Kluwer Deventer: 200§ p. 290 c.v.
SUHIR 1 juni 208 LN BV1748 (Alemere / Weemckers cs.); GS Blei Weissmaiff aant. 47 3F§ acukel 6:217 BW.
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310. Volgens de Hoge Raad geeft hetgeen het hof overweegt geen blijk van miskenning van de

door het hof aangelegde maatstaf en is het geenszins onbegrijpelijk.

311. In het kader van genoemde jurisprudentie behelst de grief van tevens dat de
rechtbank niet op de omstandigheden van het geval is ingegaan en zij niet heeft geoordeeld
dat minst genomen de gemeente niet rechtmatig handelde door de onderhandelingen af te

brekegg gezien alle geschetste omstandigheden.
Grief 30

312. ‘Ten ontechte overweegt de rechtbank in r.0. 5.5: “Gelet op het in conventie gegeven oordeel over de
vorderingen van c.5.Ekal de vordering in reconventie om c‘.f. te veroordelen bet door hem
Lelegde beslag op fe beffenggorden gehonoreerd.”

Toelichting:

313. Het beslag 1s inmiddels door opgeheven. Om in ieder geval buiten discussie te
laten zijn dat over de onroerende zaak wordt geprocedeerd en dat terzake rechten

pretendecpg was genoodzaakt tot inschrijving in de openbarte registers over te gaan.
Grief 31

314. Ten onrechte overweegt de rechtbank in r.o. 6.2: “Nu uit hetgeen is overwogen in geschil tussen
c.5. en Albrandswaangy vooriviveit dat c.5. (nog) geen aanspraak kon en kan maken op de
levering van bet percefgh was het door Bonbon gelegde beslag jegens hem niet onrechimalig, zodal de vordering
van ¢.5. om Bonbon te veroordelen de door [JEN.s. gestelde ten gevolge van dat beslag (geleden
— toevoeging raadsman schade te vergoederggvord! afgewezen.”

Toelichting:

315. Indien het gerechtshof ertoe overgaat vast te stellen dat door de rechtbank ten

onrechte in zijn vordering jegens de gémeente in het ongelyjk 1s gestelgg blijlgg op basis van
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al hetgeen in eerste instantie is gestelg dat Bonbon onrechtmatig heeft gehandeld door
beslag te leggen op de onroerende zaak. Bonbon wordt daarmee aansprakelijk voor de

schade zoals door gevorderd.
MITSDIEN:

het uw hof moge behagen bij arrest voorzover rechtens mogelijk uitvoerbaar bi) voorraad het
tussen partijen onder zaaknummer 90096/HA ZA 10-2907 gewezen vonnis van 13 juni 2012 te
vernietigen en opnieuw rechtdoende de vorderingen van appellanten toe te wijzen waarbij de
vordering inclusief de in deze memorie van grieven omschreven eiswijziging als volgt zal komen

te luiden:

I - met betrekking tot de Gemeente

rimair:
a. te vetklaren voor recht dat de gemeente toerekenbaar tekort is geschoten in de nakoming
terzake van de tussen de gemeente en overeengekomen overeenkomfgg althans een

koop- (of romp-)overeenkomt zoals het gerechtshof in goede justitie zal oordelen dat

behoof betreffende het pand aan

b. de gemeente te gebieden alsnog tot nakoming van de overeenkomst over te gaan door
levering van het pand aan alsmede door aanpassing en het definitief maken van de
koopakte conform de met gemaakte afspraken bestaande uit de conceptakte d.d.
13 mei 2008} verbeterd met de opmerkingen van d.d. 25 en 27 mei 2008 althans
indien het gerechtshof in goede justitie meent dat zulks behoofgg bestaande uit de
conceptakte d.d. 21 november 2008 aangevuld met de door de gemeente voorgestelde
wijzigingen in haar brief van 22 mei 2009 en een juiste weergave van het kadastrale percefgh

. alsmede de bevestiging dat op_het perceel een tweede woonhuis kan worden opgericlfy -
alsmede de koopsom aan te passen aan de door op basis van Taxates begrote
marktwaarde ad alsmede de koopsom te verminderen met de waarde van de
minder geleverde meters én de waardevermindering van het pand doordat het na de gunning

aan in slechtere staat 1s geraakt volgens de door overgelegde gegeveff, dan
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wel dit bindend vast te stellen door 3 door partijen in overleg aan te wijzen onafhankelijk
deskundigen op kosten van de gemeentefgg en voorts te bepalen dat levering zo spoedig
mogelijk doch uiterlijk binnen 1 maand na ondertekening van de koopovereenkomst zal
plaatsvindegg en de gemeente te gebieden hierna tot ondertekening van de
koopovereenkomst over te gaan en tot het gevolg geven aan de koopovereenkompgg onder
meer door meewerking aan de levering en het notariéle transpofgg waarbij bij gebteke van
meewerking door de gemeente binnen 14 dagen na datum van het in dezen te wijzen arrefg
het arrest als ten dezen te wijzen in de plaats treedt voor de toestemming van de Gemeente
aan de ondertekening van de koopovereenkomst alsmede het bewerkstelligen van het
notarieel transpofg althans de gemeente te veroordelen tot nakoming op een wijze dat uw

hof in goede justitie meent dat behoort;

c. de gemeente — voorzover het een overlappende schade is met die waarvan vergoeding door
BonBon wordt gevordetgg des dat de een betalende de ander wordt bevrijd - te veroordelen
tot betaling aan van de boete en aanvullende schadevergoeding begroot op
1 augustus 2010 zijnde een bedrag ad(en dus te actualiseren per datum arresgy
te vermeerderen met buitengerechtelijke kosten alsmede met een bedrag ad plus
voor iedere maand na 1 augustus 2010 althans vanaf het moment dat uw hof in
goede justitie vaststelt dat rechtens g tot aan de datum der algehele voldoening;

subsidiair:

d. de gemeente te veroordelen tot dooronderhandelen uitgaande van de vaststaande feiten
zijnde tenminste de rompovereenkomst die is ontstaan met de gunning op basts van de
publicatie van maart 2008 waarbij de koopsom is gecorrigeerd conform de geldende
marktwaardgg per juni 2013 ad_cn de vérstrekking van een schone grond
verklarirggg althans vitgaande van de feiten en waarderingen daarvan zoals uw hof die in
goede justitie zal vermenen te behoren;

e. de gemeente — voorzover het een overlappende schade is met die waarvan vergoeding door
BonBon wordt gevordergy des dat de cen betalende de ander wordt bevrijd - te veroordelen
tot betaling aan van de boete en aanvullende schadevergoeding begroot op 1
augustus 2010 zijnde een bedrag ad € ‘ (en dus te actualiseren per datum arresfy te
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vermeerderen met buitengerechtelijke kosten alsmede met een bedrag ad -plus

voor iedere maand na 1 augustus 2010 althans vanaf het moment dat uw hof in

goede justitie vaststelt dat rechtens g tot aan de datum der algehele voldoening;

primair en subsidiair:
f.  de gemeente te veroordelen in de kosten van deze procedure in beide instantipg, inclusief de

kosten in verband met het leggen van het beslag door

IT - met betrekking tot BonBon

g.  BonBon te gebieden het conservatoir beslag als betekend op 17 juni 2009 en ingeschreven in

het Kadaster op 18 juni 2009 op te heffen en opgeheven te houden;

h.  BonBon te veroordelen - voorzover het een overlappende schade i1s met die waarvan
vergoeding door de gemeente wordt gevordergg des dat de een betalende de ander wordt
bevrijd - tot betaling aan van schadevergoeding voor de door het onrechtmatige
beslag veroorzaakte schade zijnde een bedrag ad dir te actualiseren per datum
arrest) te vermeerderen met buitengerechtelijke kosten alsmede met een bedrag ad -

voor ledere maand na 1 augustus 2010 althans vanaf het moment dat uw hof in goede justitie

vaststelt dat rechtens Eg tot aan de datum der algehele voldoening;

1. BonBon te veroordelen in de kosten van deze procedure in beide instantigg daaronder

begrepen de kosten van beslag als door gelegd.

Deze zaak wordgheh: - nn,;nvmn Advocatqgg Botersloot 1(gg Postbus 7gg, 3000 AS
Rotterdam. Tel. — fax 010-2060451. Referentie: 034090217
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Lijst van producties:

Productie 1
Productie 2
Productie 3
Productie 4
Productie 5
Productie 6

Productie 7

Productie 8

Brief gemeente Albrandswaard d.d. 22 juli 2009.
Toelichting ter comparitie van partijen d.d. 4 december 2012
Twee pagina’s uit de Jaarrekening 2009 van de gemeente Albrandswaard

Mail 19 juli 2013 van mw. aan de gemeente

Overzicht pogingen minnelijk overleg met de gemeente
Mailwisseling met mw. 28 juli 2013

Mail van de heer aan de heervan

22 september 2008

Mail van de heer aan de heer van 12 januari 2009
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Ondertekening overeenkomst
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Geachte heer en mevrouw

Zoals u bekend is op 13 mei 2008 u door de gemeente het pand
te koop aangeboden door middel van toezenden van een brief met daarbij

behorende kocpovereenkomst.
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I - bk

gemeente Poortugaal, groot 2 centiafgy groot 1
cerftiat- _ groot 1 are en 93 centiagy groot 15 are en 75

cential-_ groot 21 centiare en 54 groot 9 are en 52 centiang
verder te noemen Boerderij [ diverse malen op diverse punten ter discussie

ges;gld. Laatsteluk wederom bu uw e-mail van 15 juli 2008 aan de gemeente.

L ; %,&:}3”
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Doorhaling artikel 4 en 10

Vioor de gemeente is doorhaling van beide artikelen een niet onderhandelbare
voorwaarde om in te kunnen stemmen met alle andere wijzigingen zoals door de
kopende partij zijn gevraagd.

Verrekening van de werkelijk te leveren oppervlakte

In de koopovereenkomst worden de percelen doorgehaald zodat in

totaal 2.741 m® geleverd wordt, Hi ntstaat een verschil van 105 m? die

verrekend wordt op basis van ﬂwaar’door de koopprijs wordt bepaald op
hetgeen in de koopovereenkomst bij ondertekening wordt aangepast.

Gebruik wei

De gronden rond de boerderij worden door de gemeente in onderhoud genomen maar
kunnen niet ter beschikking worden gesteld gezien de lopende procedures.

De gemeente hecht eraan wederom op te merken dat zoals herhaaldelijk besproken
tussen partijen en hetgeen (als uitgangspunt) geldt voor het aanbod van de gemeente

d.d. 13 mei 2006 het van groot belang is dat de monumentale status van het pand aan
de in stand blijft alsmede koper het onderhavige pand renoveert.
Met andere of gewijzigde voorwaarden zoals deze door u in gesprekken alsmede door

u in uw e-mail van 15 juli 2009 aan de orde zijn gesteld kan de gemeente helaas niet
akkoord gaan

Gelet op al het vorenstaande gaan wij ervan uit dat u instemt met deze wijzigingen in
de aangeboden koopovereenkomst alsmede dat deze koopovereenkomst door beide
partijen op 31 juli 2009 getekend wordt. ‘

Indien wij op 30 juli a.s. niet uw schriftelijke onvoorwaardelijke aanvaarding hebben
ontvangen van de koopovereenkomst-voorzien van bovengenoemde wijzigingen
(bijlage: koopovereenkomst versie 1 december 2008 met in bijgaand exemplaar
handmatig opgenomen wijzigingen) komt het aanbod tot koop van bedoeld pand te
vervallen en kunnen aan dit aanbod geen rechten meer worden ontleend.
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Dit klemt te megg nu u in het verleden het aanbod van de gemeente herhaaldelijk niet
heeft aanvaard en dit aanbod alsdan wederom niet aanvaard.

Voor zover vereist geldt tevens reeds nu voor alsdan dat de gemeente haar
voornoemde aanbod herroept dan wel intrekt.

Met vriendelijke grog
het college van de gemeen




Bij deze koopovereenkomst behoren:

Nederlandse Veren1g1 ng van Makelaars -Toelichting op de NVM-koopakie bestaande
n onroerende goederen en eengezinswoning voor de consument
vastgo eddeskundi gen NVM -Lijst van zaken behorende bij de koopakte

p -Ontvangstbevestiging

NVM Koopakte bestaande eengezinswoning

Model koopovereenkomst voor een bestaande eengezinswoning (mm januari 2007). Vastgesteld door de Nederlandse
Vereniging van Makelaars in onroerende goederen en vastgoeddeskundigen N\/ﬁ de Consumentenbond en de Vereniging

Eigen Huis.

De ondergetekenden:

De gemeente Albrandswaarﬂ gevestj Poortugaal,
door de heer mr.

Echtgeno(o)t(e) of partner

B.

Naafn: .
Voornamen:
Geboorteplaats:
Geboortedatum:
Beroep:

Straat:
Postcode:
Woonplaats:
E-mailadres:
Mobiel:
Telefoon thuis:

Hierna te noemen “verkoper”/h;ema_samea-eeﬂeemeﬂ-‘ivefkeﬁﬁﬁ*)
Telefoon werk: .
Burgerlijke staat

Ko | [G1]
Legitimatie:

. . *
Hierna te noemen “kOpef”/h-leﬁaa—safﬂeﬂ-te-ﬁ%Fﬂeﬂ"‘:l@pelﬂ )

o 1

paraaf verkoper:



komen overeen verkoper verkoopt aan kop{Eg die van vérkoper koopt: :
De woonboerderij met opstall e ondergrond en verder toebehorp, plaatselijk bekend te

Poortugadfl aan kadastraal bekend gemeente :
Poortugsstl e
are en 93 centiaygy |IEE: oot 15 2 en 75 centiar oot 21 centiare en [NEEG_GEL gt 9

are en 52 centiangg tegen een koopsom v

p van de zaken zoals omschreven in de_ bij &

deze koopakte behorende lijst.
De in de koopsom opgenomen roerende zaken worden door koper n
J

Zij komen verder overeen:

artikel 1 Kostefg rechten en overdrachtsbelasting

1.1. Kostegy rechten en overdrachtsbelastirﬂ op deze overeenkomst en de eigendomsoverdracht vallendﬁ zijn voor rekening
van koper.

1.2. Indien de overdrachtsbelasting voor rekening van koper komt en door koper met succes een beroep kan worden gedaan op

srmindering van de heffingsgrondslag, zal koper aan verkoper wel/ aiet’) uitkeren het verschil tussen enerzijds het bedrag
aan overdrachtsbelasting verschul&d zou zijn zonder vermindering van de heffingsgrondslag en anderzijds het werkelijk
aan overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag. Indien partijen overeenkomen dat bedoeld verschil aan verkoper wordt
uitgekeerd zal dit via de notaris gelijktijdig met betaling van de koopsom plaatsvinden.

artikel 2 Betaling

De betaling van de koopsom en van de rechteﬁ kosten en belastingen vindt plaats via de notaris bij het passeren van de akte
van levering. :

Verkoper stemt er mee in dat de notaris de koopsom onder zich houdt totdat zeker is dat de onroerende zaak geleverd wordt
vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan. ¥ : i

artikel 3 Eigendomsoverdracht
3.1. De akte van levering zal gepasseerd worden op 19 december 2008 of zoveel eerder of later als partijen tezamen nader
overeenkomdgl ten overstaan van notaris of diens plaatsvervanggg verbonden aan kantoor Dekker Not ariss

gevestigd te Parallelstraat [j3161 BD Rhoopg postadres Parallelstrggt 1,3161 BD RhOﬂ'n. telefoon
fagg hierna verder te noemen notaris.

3.2. Verkoper staat in voor zijn bevoegdheid tot verkoop en tot eigendomsoverdrgcht ten tijde van het passeren van de akte van .
levering.

Betreft: paraaf koper:

2 paraaf verkopeg




artikel 5 Staat van de onroerende zaglg gebruik

5.1. De onroerende zaak zal aan koper in eigendom worden overgedragen in de staat waarin deze zich bij het tot stand komen
van deze overeenkomst bevindt met alle daarbij behorende rechten en aansprakeqzichtbarc en onzichtbare gebrekeh
heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve rechtqgg en vrij van hypothek beslagen en inschrijvingen daarvan.

5.2. Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende erfdienstbaarhedﬂ bijzondere lasten en beperkingg afzonderlijke zakelijke

rechtqgg kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingqey blijkend en/of voortvloeiend uit de laatste voorgaande akte(n) van

levering en/of van vestiging van het recht van erfpacht en/of opstal en/of afzonderlijke akte(n).
Verkoper heeft van al deze akten de letterlijke tekst aan koper ter hand gesteld.
Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van de hiervoor bedoelde akt% waaronder begrepen bij een recht
van erfpacht en/of opstal van de algemene en bijzondere voorwaarden.
5.3. De onroerende zaak zal bij de eigendomsoverdracht de feitelijke eigenschappen bezitten die nodig zijn voor een normaal
gebruik als: Woonhuis. ‘
Indien de feitelijke levering eerder plaatsvindt, zal de onroerende zaak op dat moment de eigenschappen bezitten die voor een
maal gebruik nodig zijn. 7]
“-oper staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor een normaal gebruik nodig zijn. : ‘
Vekoper staat ook niet in voor de afwezigheid van gebreken die dat normale gebruik belemmeren en die aan koper kenbaar
zijn op het moment van het tot stand komen van deze koopovereenkomst.

5.4.1.Aan verkoper is niet bekend of/ Aa-n—kege—H'.—s—be—]-E@ﬁé—é&E*) de onroerende zaak verontreiniging
bevat die ten nadele strekt van het in lid 3 omschreven gebruik of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot
schoning van de onroerende zaak, dan wel het nemen van andere maatregelen.

5.4.2. Voor zover aan verkoper bekend is in het verkochte we3-/ geen*) ondergrondse tank voor het opslaan van (vloei)stoffen
aanwezig, Voor zover verkoper bekend is met de aanwezigheid van een ondergrondse tank voor het opslaan van (vloei)stofte
verklaart hij met betrekking tot het al dan niet nog in gebruik zijn en/of het volgens wettelijke voorschriften onklaar gemaak
zi'ﬂ het volgende: . : ]

5.4.3. Aan—verkoper—is—niet bekend—of/Aan koper is bekend dat”) in de onroerende zaak asbest is

verwerkt. : '

5.4.4. Aan verkoper is niet bekend of ten aanzien van de onroerende zaak beschikkingen of bevelen in de zin van artikel 55 van

de Wet Bodembescherming zijn genomen door het bevoegd gezag. '

5.5. Koper heeft het recht voor het passeren van de akte van levering het gekochte van binnen en van buiten te inspecteren.

5.6. Verkoper staat er voor in dat tot op de dag dat hij deze overeenkomst heeft ondertekend door de overheid of door

nutsbedrijven geen verbeteringen of herstellingen zijn voorgeschreven of aangekondigd die nog niet, of niet naar behoren zijn

uitgevoerd. Indien op of na de dag van ondertekening en voor het moment van levering een verbetfling of herstelling door de
rheid of nutsbedrijven wordt aangekondigd of voorgeschreven, zijn de gevolgen van de aankondiging of aanschrijving voor

¥ aing en risico van de koper. De aankondiging of aanschrijvi komt voor rekening en risico van de verkoper indien deze

verband houdt met het niet-nakomen van uit de wet of deze overeenkomst voor hem voortvloeiende verplichtingen.

5.7. Verkoper is wed/ge en”) (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzinﬁ dan wel aanwijzingsbesluit, dan wel
registerinschrijving bekend van de onroerende zaak: E

a. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de Monumentenwet

b. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstef daartoe als bedoeld in artikel 5 Monumentenwet

5.7.1. Verkoper is wel/ geeﬂ*) (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzingg dan wel aanwijzingsbesh% dan wel
registerinschrijving bekend van de onroerende zaak: i

a. tot door de gemeente of de provincie verklaard beschermd monument.

5.8. Verkoper verklaart dat ten aanzien van de onroerende zaak geen verplichtingen ten opzichte van derden bestaan wegens
voorkeursrecly optiereclly recht van wederinkoop.

5.9. Voor.zover.aan verkoper bekend is het verkochte wel/niet’)-opgenomen in een aanwijzing als bedoeld in artikel 2 of =" 7

artikel[Ed dan wel in een voorstel als bedoeld in artikel 6 of artikel 8a van de Wet voorkeursrecht gemeenten,

5.10. Verkoper verklaart dat in de koop niet begrepen is datgene waarop huurders krachtens hun wettelijke wegneemrecht
rechten kunnen doen gelden.

5.11. Verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent aan geen der partijen enig recht.

5.12. Verkoper verklaart dat de lasten over voorgaande jareg, voor zover de aanslagen zijn opgelegd en de canons die
verschuldigd zijn gewordqgy zijn voldaan. Voor zover de genoemde aanslagen en/of canons nog niet zijn voldaaﬂ verklaart
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verkoper deze op eerste verzoek te voldoen.
5.13. De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of omstandigheden houdt geen garantie of
vrijwaring in voor koper of verkoper.

artikel 6 Feitelijke leveriggg overdracht aanspraken

6.1. De feitelijke levering en aanvaarding vindt plaats op de dag van de notariéle overdracht vrij van huun

lease- of huurkoopovereenkomsten met vitzondering van de volgende overeenkomsten welke door koper gestand worden

gedaan:n.v.t..

6.2. Voor zover uit het vorige lid niet anders voortvloeit staat verkoper er voor in dat de zaak bij de feitelijke levering vrij is

van aanspraken tot gebrujg ongevorderd en behoudens de eventueel meeverkochte roerende zakggg leeg en ontruimd is.

6.3. Indien koper de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk aanvaardt onder gestanddoening van lopende huugg, lease- of

huurkoopovereenkomsten:

- staat verkoper er voor in dat bij de feitelijke levering niet beschikt zal zijn over nog niet verschenen betalingstermijnegg
en dat daarop geen beslag rust;

- staat verkoper er voor in dat vanaf het tot stand komen van deze overeenkomst bestaande huugg lease- of
huurkoopovereenkomsten niet worden gewijzig de onroerende zaak niet geheel of gedeeltelijk wordt verhuuggy in
huurkoop wordt gegeven of op enigerlei andere wijze in gebruik wordt afgestaaggtenzij met schriftelijke toestemming
van koper;

verklaart koper bekend te zijn met de inhoud van de over te nemen genoemde lease- of huur-(koop)overeenkomsten.

. In deze kaopovereenkomst is voor zover mogelijk begrepen de overdracht van alle aanspraken die verkoper ten aanzien
van de onroerende zaak kan of zal kunnen doen gelden tegenover derdggg waaronder begrepen de bouwer(jgg
(onder)aannemer(g, installateur(gy architect(en) en leverancier(jg zoals wegens verrichte werkzaamheden of ter zake van aan
de onroerende zaak toegebrachte schadgg zonder dat verkoper tot vrijwaring verplicht is. Deze-overdracht vindt plaats bij de
eigendomsoverdracht van de onroerende zagg tenzij de feitelijke levering eerder plaatsvingggin welk geval de overdracht van
bovenvermelde aanspraken op dat moment plaatsvindt.

Verkoper verplicht zich de hem bekende gegevens ter zake aan koper te verstrekken en machtigt koper hierbggg voor zover

nodfgg deze overdracht van aanspraken voor rekening van koper te doen mededelen overeenkomstig de wettelijke bepalingen.

artikel 7 Bategg lasten en canons

Alle batqgg lasten en verschuldigde canons komen voor rekening van koper met ingang van de datum van de
notariéle overdracht. De dan lopende batqeg lasten en canorgg zullen tussen partijen naar rato van tijd worden
verrekend. Deze verrekening vindt gelijktijdig plaats met de betaling van de koopsom.

artikel 8 Hoofdelijkheid
Indien meerdere personen als verkopers dan wel kopers betrokken zijn bij deze overeenkomst kunnen (ver)kopers slechts
gezamenlijk de voor hen uit deze overeenkomst voortvloeiende rechten uitoefenefg respectievelijk de voor hen uit deze
overeenkomst voortvloeiende verplichtingen nakomen. Bij deze verlenen (ver)kopers elkaar onherroepelijk volmacht om
~amens elkaar de uit deze overeenkomst voortvloeiende rechten uit te oefenefgrespectievelijk de voor hen uit deze
sreenkomst voortvloeiende verplichtingen na te komen.
or de uit deze overeenkomst voortvloeiende verplichtingen zijn (ver)kopers hoofdelijk verbonden.
artikel 9 Risico-overgang, beschadiging door overmacht
9.1. De onroerende zaak [Elimet ingang van het moment van tekenen van de akte van levering voor risice van koper, tenzij de
feitelijke levering eerder plaatsvindt, in welk geval het risico met ingang van die dag overgaat op koper. E
9.2. Indien de onroerende zaak voofghet tijdstip van risico-overgang wordt beschadigd dan wel geheel of gedeeltelijk verloren
gaat, is verkoper verplicht binnen 48 uur nadat het onheil hem bekend is geworden, koper hiervan in kennis te stellen.
9.3 @ndien de onroerende zaak door overmacht voor het tijdstip van risico-overgfgge wordt beschadigd dan wel geheel of
gedeeltelijk verloren gaat, is deze overeenkomst van rechtswege ontbonden, tenzij binnen vier weken na het onheil, maar in
ieder geval véér de ovefggngekomen dag van eigendomsoverdracht:
a. koper uitvoering van deze overeenkomst verlangt, in welk geval verkoper -zonder enige bijzondere tegenprestatie naast de
vastgestelde koopprijs- aan koper op de overeenggfpmen dag van eigendomsoverdracht de onroerende zaak aflevert in de staat-
waarin het zich dan bevindt, met-alle rechten welke verkoper ter zake van het onheil -hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij
uit anderen hoofde- jegenggerden toekomen; dan wel
b. verkoper verklaart de schade voor zijn rekening te zullen herstellen voor de overeengekomen dag van eigendomsoverdracht
of als dat later is binnen vier weken na het onheil. In het laatste geval verschuift een eerder overeengekomen dag van
eigendomsoverdracht naar de dag volgend op die waarop die vier weken zijn verstreken. Vindt herstel niet ten genoegen van
koper plaats, dan is deze overeenkomst alsnog ontbonden, tenzij koper binnen veertien dagen nadat op basis van dit artikel
herstel plafgsgevonden behoort te hebben, verklaart alsiig gebruik te willen maken van het hem sub a toegekende recht, in
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onheil.

artikel 11 Verkoper en echtgeno(o)t(e)/partner
Verkoper verklaart voor zover nodig te handelen met toestemming van zijn echtgeno(o)t(e)/partner die als bewijs daarvan deze
akte mede ondertekent.

artikel 12 Koper en echtgeno(o)t(e)/partner

Koper verklaart voor zover nodig te handelen met toestemming van zijn echtgeno(o)t(e)/partrgg, die hierbij aan koper

toestemming en onherroepelijke volmacht geeft de onroerende zaak te bezwaren en zich onthoudt van activiteiten die koper
>genwerken bij het verkrijgen van de benodigde vergunning en/of financiering en/of Nationale Hypotheek Garantie en/of

szegging(en) en/of andere zaken en die als bewijs van een en ander deze akte mede ondertekent.

artikel 13 Domicilie

Deze akte zal berusten, en partijen kiezen ter zake van deze overeenkomst domicilie, ten kantore van de notaris.

artikel 14 Registratie koopakte

Partijen geven de notaris hiermee wel /niet *) opdracht deze overeenkomst zo spoedig mogelijk in de openbarc registers in
te laten schrijven, doch niet eerder dan .

De aan deze mﬂnjvmg verbonden kosten komen voor rekening van koper /vexrkeperikeper—en—verkoper
*
gezamentitk ).

artikel 15 Identiteit partijen _ . _. e T T e
Koper en verkoper stemmen ermee g dat indien één van party en daarom verzoefgg de wederpartij zich jegens de ander zal
identificeren door het tonen van een geldig identiteitsbewijs.

artikel 16 Ontbindende voorwaarden
16.1. Deze overeenkomst kan door koper worden ontbonden indien uiterlijk:
a. op door of namens de daartoe aangewezen gemeentelijke instantie geen vergunning aan koper
is verleend om met de zijnen de onroerende zaak te betrekkqgg tenzij hem daartoe een bindende toezegging door de

1
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bevoegde autoriteit is gedaan;
b. op koper veor de financiering van de onroerende zaak voor een bedrag van:
-n.v k. :
geen hypothecaire geldlening of het aanbod daartoe van een erkende geldverstrekkende instelling heeft verkregeﬂ zulks
tegen geen hogere bruto jaarlastdann.v.t.
of een rentepercentage niet hoger dann.v.t . gg bij de volgende hypotheekvorm:
n.v.t.;

16.2. Deze overeenkomst kan door i1eder der partijen worden ontbonden mdien lge de Wet voorkeursrecht
gemeenten niet in staat is om de eigendom van de onroerende zaak op de overeengekomen dag over te dragen. Verkoper is
verplicht om zodra duidelijk is dat hij ingevolge genoemde wet niet of niet tijdig aan zijn verplichting tot levering kan voldoen,
koper daarvan schriftelijk op de hoogte te stellen.
16.3. Partijen verplichten zich over en weer al het redelijk mogelijke te doen teneinde de hierboven bedoelde vergunning en/of
financiering en/of Nationale Hypotheek Garantie en/of toezegging(en) en/of andere zaken te verkrijgen.
De partij die de ontbinding inroept dient er zorg voor te dragen, dat de mededeling dat de ontbinding Ebrdt ingeroepen,
uiterlijk op de 1e werkdag na de datum waarvan in de betref’ﬁlde ontbindende voorwaarde sprake is door de wederpiEltij of
{iens makelaar is ontvangen,
‘eze mededeling dient goed gedocumenteerd te geschieden bij "aangetekende brief met bericht handtekening retour” of
elefaxbericht met verzendbevestiging”. Alsdan zijn beide partijen van deze overeenkomst bevrijd. De door koper reeds
gedane stortingen worden vervolgens gerestitueerd.
Degenen die deze stortingen onder zich hebben worden daartoe bij deze verplicht, en voor zover nodig onherroepelijk
gemachtigd. .

artikel 17 Bedenktijd i

De koper die een natuurlijke persoon is en niet handelt in de uitoefening van een beroep of bedrijf heeft bedenktijd om deze
koopovereenkomst te ontbinden. De bedenktijd duurt drie dagen en begint om 0.00 uur van de dag die volgt op de dag dat de
tussen partijen opgemaakte akte (in kopie) aan de koper ter hand gesteld is.

Indien de bedenktijd op een zaterdag zondag of algemeen erkende feestdag eindia wordt deze verlengd tot en met de
eerstvolgende dag die niet een zateﬁ zondag of algemeen erkende feestdag is.

De bedenktijd wor&zo nodj zoveeﬁerlsng& dat daarin ten minste twee dagen voorkomen die niet een zaterdag, zondag of
algemeen erkende [etstdag z&.

artikel 18 Schriftelijke vastlegging
18.1. Uit deze overeenkomst vloeien pas verplichtingen voort als beide partijen deze akte hebben ondertekend.
18.2. De partij die deze akte als eerste ondertekepggy doet dit onder voorbehoud dat hij uiterlijk op de 7e werkdag nadat hij de
akte ondertekend heeft (een kopie van) de door beide partijen ondertekende akte heeft ontvangen. Indien de eerste
nndertekenaar niet tijdig (een kopie van) de door beide partijen ondertekende akte heefi ontvange, heeft hij het recht zich op
it voorbehoud te beroepdeg waardoor hij niet (meer) gebonden is. Dit recht vervalt als daar niet uiterlijk op de tweede
werkdag nadat alsnog (een kopie van) de door beide partijen ondertekende akte is ontvangqey gebruik van is gemaakt.
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l Verkoper en koper verklaren dat 2 voordat zij deze koopovereenkomst ondertekend hebbdEg kennis hebben genomen van de
bepalingqg, zoals nader vitgelegd in de bij deze akte behorende toelichting en dat zij zodanige informatie hebben ontvangen,
dat de inhoud en de gevolgen van deze overeenkomst hun voldoende voor ogen staan.

De koper
(en echtgeno(o)t(e)/partner)

plaats en datum:
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Uw ref.

comparitie van 20 december 2012

Edelgrootachtbare Hegrg

1. Door het gerechtshof is een comparitie bepaald voordat van grieven is gediend.
wenst conform het rolreglement nog tijdig stukken in het geding te brengen
en wil gelijk gebruik maken van de mogelijkheid te motiveren waarom deze stukken
in het geding worden gebracl de stukken worden als bijlagen 1 en 2 aan deze brief
gehecht. De stukken geven de latere waarde van het perceel weer en zouden de
basis kunnen vormen voor een te betrachten minnelijke regeling. Overigens 1s het

ADVOCATEN

BOTERSLOOT 163

erceel door de huidige woningmarkt verder in waarde gedaald. Naar mening van POSTBUS 700
h is het met het oog op de mogelijkheid een minnelijke regeling te bereiken 2000 A5 RO TTERDAM
zoals blijkens het tussenarrest door het Hof ook beoodil dienstig indien op
voorhand nog enige aandachtspunten worden gedeeld met het oog op de komende T 010-2060450
comparitie. IF 010-2060451

2. De aanleiding hiervoor is dat het vonnis waarvan appel d.d. 13 juni 2012 in zekere LAGE MOSTEN 7
mate aanleiding lijkt te geven tot ]umdlsche dlbputeﬂ maar vooral discussie lijkt op POSTBUS 3115
“te [everen over de vaststelling van de feiten en de feitelijke gev olgtrekkmgen d1e de | .sopcBREDA

rechtbank hieraan verbindt. Het zou een lief ding waard zijn indien de
gemeente bereid zou blijken te zijn tot een minnelijke regeling met te
komefg maar uit de gang van zaken uit het verleden moet helaas de conclusie
worden getrokken dat die kansen zeer gering lijken. Om nu te voorkomen dat
tijdens de comparitie van partijen opnieuw de situatie aan de orde zal zijn dat de

1'076-5490590
F 076-5490591

VWA LAWTON.NL
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gemeente haar standpunten handhaafg hierin te meer gesterkt door het vonnis
waarvan appli en er vervolgens een nieuwe periode verloren gaat aan procederegy
wil enige opmerkingen maken over het vonnis. Het zou immers jammer
zijn als er niet wordt onderhandelgy nu de gemeente het perceel wil verkopegy

het perceel wil verkrijgen en dit voornamelijk voor diens kinderen
wil (vooral in verband met de mogelijkheid pony’s te kunnen gaan houdqg terwijl
na het moment van inschrijving inmiddels alweer meer dan 4 jaar verstreken is en
de kinderen van steeds ouder worden). Het is voor triest dagelijks
te moeten constateren dat het pand waarop zij met zeer veel enthousiasme hebben
geboden (en waarop zij vanuit hun huidige woning zicht hebbeggy nadien gedurende
meer dan 4 jaren steeds verder in vervallen staat is geraakt. Daarom wenst
te wijzen op een aintal aspecten in de Hoop dat de raadsheer-commissaris enige
(aanvullende) aangtijpingspunten heeft voor het onderzoek ter comparitie naar de
gang van zaken en beide partijen een stimulans voelen een oplossing te beteiken.

Hoewel dit er waarschijnlijk voor uw gerechtshof minder toe dogg heeft
zich verwonderd over het vonnis. Dit nier alleen omdat de vordering afgewezen
wordt (indien dit rechtens zou zijgg kan hiermee levergy maar vooral omdat
zeer veel informatie heeft aangereilgy getuigenbewijs heeft aangebodgg, etc.
waar in het vonnis een selectie van de feiten wordt gemaakt waarin veel niet
herkent. Daarnaast heeft zich verwonderd over de motivatie van de
gevolgtrekkingen in het vonnis. Bijvoorbeeld dat ter beantwoording van de vraag of
ml\ornmg van een overeenkomst kan worden gevordmﬂ zonder al te veel

" motivering in het vonnis wordt overwogen (overweging 5.2) dat “uit de feiten” (...)

“blijkt voldoendgll waarna een negatieve beantwoording volgt. Aldus wordt
gekozen voor de suggestie van duidelijkheid in plaats van een goede motivatie.

Daarnaast wordt verderop in het vonnis ter beantwoording van de vraag of er een
plicht tot dooronderhandelen bestaat nog summierder gemotiveerd doordat
(overweging 5.4.2) wordt volstaan met “duidelijk is dag feitelijk zonder relevante
toelichting.

De suggestie van motivatie terwijl de onderbouwing onvoldoende of zelfs onjuist is
komt eveneens tot uitdrukking bij overweging 5.2 waar door de rechtbank enige
voorbeelden worden gegeven waaruit “voldoende” zou blijken dat over “veel van
de voor het sluiten van de overeenkomst essentiéle voorwaarden” nog geen
overeenstemming zou bestaan. De rechtbank noemt er dan een aantal voorafgegaan
door het woord “zoal#lj waarmee de suggestie wordt gewekt dat er nog (veel) meer
voorwaarden genoemd zouden kunnen worden waarover geen overeenstemming
zou bestaall terwijl het procesdossier daartoe geen enkele aanleiding geefg nog los
van het gegeven dat de conclusie_dat over de voorwaarden _geen overeenstemminggg
zou bestaan — nog daargelaten of het essentiéle voorwaarden betrof — minst
genomen aanvechtbaar is (verder daarover hierna).

heeft gerede vragen bij de vaststelling van de feiten en de interpretatie
daarvagg mede gezien de bewijsregels die geldefg nu stellingen dan wel interpretaties
van de gemeente in het feitenrelaas worden opgenomen terwijl die door
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zijn betwiggg zonder dat tot uitdrukking komt dat bij betwisting van stellingegg de
stellende partij in beginsel zal moeten aantonen dat diens stelling rechtens is.

is het uiteraard wel met de rechtbank eens dat (overweging 5.2) de vraag of
er tussen partijen een overeenkomst is gesloten dient te worden beantwoord aan de
hand van de algemene regels voor de totstandkoming van overeenkomsten. Dit
betekent dan ook dat de rechtbank uitgaat van het in het BW vervatte model van
aanbod en aanvaarding. Hierbij is het ten eerste de vraag of de openbare
aanbesteding van de verkoop van het perceel (de openbare inschrijving) moet
worden gezien als een aanbod het perceel tegen de te noemen prijs (mits het de
hoogste inschrijving betreft) te kopef of als een uitnodiging tot het doen van een
aanbod. Primair is van mening dat het eerste het geval is. Voor deze
opvatting is aanleiding nu in het ambtelijk advies aan het college van B&W van de
gemeente dat heeft geleid tot de openbare inschnjving is opgenomen: “de verkoop
vindtin principe plaats op basis van inschrijving na publicatie in de plaatselijke pers
en het AD in 2008”. De gemeente heeft daarvan losgekoppeld de levering. Die zou
nadien plaatsvinden. Het ambtelijk advies geeft namelijk aan: “de overdracht
(onderstreping toegevoegd door raadsman) van de panden zal plaatsvinden op basis van
een te sluiten overeenkomst” (zie onder 3 van de conclusie van efg verder CViggen
productie 1 bij CVE). Ook het document voor de openbare inschrijving vermeldt:
“te koop bij inschrijving” (productie 2 bij CVE). Al deze door de gemeente
geformuleerde teksten geven minst genomen de suggestie dat de
koopovetreenkomst ontstaat met de inschrijvingg of dat in ieder geval partijen over
de koop / verkoop dan overeenstemming hebben bereikt. Hoogstens zou daaraan
dan nog een invulling moeten worden gegeven.

Primair is aldus van mening dat de openbare inschrijving een aanbod van
de gemeente betreft waarbij door inschrijving een overeenkomst is ontstaan tussen
partijen. Zonder enige modvering laat de rechtbank dit aspect daar. heeft
evenwel in de stukken geanticipeerd op een mening van de rechtbank dat die een
andere invulling aan de feiten en de juridische kwalificatie geeft. De rechtbank doet
dit en neemt dan (terecht) als uitgangspunt dat over de prijs overcenstemming
bestond. Dit heeft noodzakelijkerwijs als consequentie dat op enig moment sprake
is geweest van aanbod en aanvaardidf in ieder geval ten aanzien van de essentialia
“object” (datgene dat wordt gekocht) en “prijs” (voor welk bedrag). Dit is er ook de
reden voor geweest dat in de eis primair heeft gevorderd dat de akte die
direct na de inschrijving door door de makelaar aan is toegestuurd
als weergave van de verkregen overeenstemming moet worden gezien. ﬁ is
namelijk van mening dat indien de inschrijving van i zou moeten worden
gezien als een aanbdil de gemeente met diens reactie tot aanvaarding van dit
aanbod (tot aankoop van het object tegen de geboden prijs) is gekomen.

In dat kader miskent de rechtbank ten eerste — en van het navolgende feit kan
getuigenbewijs aanbieden en biedt dit ook 2an — dat de makelaar na
de inschrijving telefonisch heeft medegedeeld dat het bod door de gemeente was
geaccepteerd en dat hij mocht feliciteren.
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Bij wijze van intermezzo wijst op de parallel met de uitspraak van de Hoge
Raad van 1 juni 201§ LJNBV1748. In deze uitspraak is de Hoge Raad tot de
verrassende conclusie gekomen dat een onderhandelingsmandaat voor de party die
namens de gemeente (Almere) optreedt niet noodzakelijk is en dat een voorwaarde
van goedkeuring doot het college achteraf onder omstandigheden op grond van
artikel 6:23 BW buiten beschouwing kan worden gelaten. In het betreffende geval
was sprake van een onderhandeling die door een advocaat werd gevoerd namens
een gemeenfl, terwijl er geen onderhandelingsmandaat was. Dit heeft geleid tot een
tekst van een overeenkomjgg waarbij achteraf nadere (andere) eisen werden gesteld.
De Hoge Raad heeft de betreffende gemeente (Almere) aan de overeenkomst
gebonden geacht ondanks het verweer dat de onderhandelaar geen
onderhandelingsmandaat had en er bovendien achteraf nog geen bevoegd besluit
genomen was. Zelfs indien de makelaar geen onderhandelingsmandaat hagy kon hij
de gemeente aldus — nog los van alle andere uitingen en omstandigheden zoals door
naar voren gebracht — binden. Zeker nu een openbare inschrijving een ter
zake genomen besluit van het college van burgemeester en wethouders impliceett.

De analogie met de onderhavige situatie is dat ook hier sprake is van een partij die
de gemeente vertegenwoordigt. In dit geval is in nog duidelijkere mate sprake van
opereren namens het bevoegde orgaan (het college) omdat de openbare inschrjving
van het college uitging. Indien dan de betreffende persoon (de makelaar) meldt dat
het bod is geaccepteef, is daarmee sprake van overeenstemming. Indien dan
bovendien vervolgens een conceptkoopovereenkomst wordt toegestuurd (dit was
het geval op 13 mei 2008 zie sub 10 en productie 7 CVE) en die overeenkomst )
vervolgens volledig de standaardovereenkomst op basis van het NVM-model
betreft met als enige aanvulling een reactie op de bevestiging uir de inschrijving (dat
een schone grond-verklaring zou worden verstrekt) dan kan dit worden gezien als
een bevestiging van datgene wat is overeengekomen. Dit nog los van het gegeven
dat in een later stadium door de gemeente is aangegeven dat de burgemeester al had
ondertekend.

Dan rijst vervolgens de vraag hoe de aspecten moeten worden geduid die de
rechtbank ten grondslag legt aan diens oordeel dat partijen het “aanvankelijk”
(hierop gaat hierna iggnu dir tijdelijkheidaspect niet kan duiden
omdat partijen alleen op het laatste moment een potentieel verschil van mening
hadden toen de gemeente het boetebeding wilde schrappggg, hoewel ook dat by
monde van de wethouder / portefeuillehouder werd ingetrokken toen in
antwoord op de vraag of zou worden gekozen voor het handhaven van de situatie
voor beide partijen of voor het schrappen van het boetebeding voor beide partijegy
antwoordde dat de bestaande situatie — lees: de bestaande overeenstemming —
moest worden gehandhaatd ) eens waren over de prigg “doch dat er over veel van _
de voor het sluiten van de overeenkomst essentiéle voorwaarden nog geen
overeenstemming bestond”.

De rechtbank noemt dan — zoals hiervoor aangegeveg, zonder nadere motivering
enuntiatief en dus niet limitatiggy waar niet duidelijk is waarom niet nu uit het
dossier niet blijkt welke aspecten partijen nog meer zijn genoemd — de navolgende
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aspecten:

a. de wijze waarop wordt omgegaan met eventuele bodemverontreiniging;
b. het bestaan en de reikwijdte van een verplichting tot behoud of restauratie van
de gebouwen op het perceel;
c. de omvang van het te leveren goed (de oppervlakte) en in relatie daarmee de
ptijs.
%

13. Volgens de rechtbank zou over deze aspecten dus geen overeenstemming (meer?)
bestaan. Overigens is de gemeente niet incidenteel in beroep gegaanvzodat de
gemeente in ieder geval niet meent dat er meer aspecten waren die pardjen verdeeld
hielden. Appellanten constateren dat alle tekst die zij in de procedure in eerste
aanleg hebben gewijd aan deze onderwerpen niet of nauwelijks terugkomen in het
vonnis van de rechtbank en dat de rechtbank feitelijk zelfs buiten het door de
rechtbank zelf geschetste feitenkader treedt. Bijvoorbeeld: in het feitenkader wordt
niets gezegd over een verschil van mening over het bestaan en de reikwijdte van
een verplichting tot behoud of restauratie van de gebouwen op het perceel. Hoe
kan dit dan als een vaststaand feit aan de verdere oordeelsvorming ten grondslag
worden gelegd?

14. Wat betreft de door de rechtbank genoemde aspecten is van mening dat
het allemaal aspecten betreffen die geen discussiepunt vormdegg althans niet van
relevante betekenis. Bovendien dat de opstelling van de gemeente er slechts toe
heeft geleid dat de aspecten genoemd zijgg dan wel dat de gemeente op basis van
die aspecten achteraf nadere eisen heeft gesteld. Daarnaast is van menig dat
het aan de gemeente lag dat de verkoop steeds werd vertraagd omdat antwoorden
op strikt logische vragen (bijvootbeeld de foutef genoemde kadastrale gegevens die
nog moesten worden verwerkt in de overeenkomygg alsmede de vraag hoe de
gemeente in het kader van de toegezegde schone grondverklaring zou omgaan met
de verontreiniging en asbestrestefg beide praktische “invullingspunten”) niet of pas
laat gegeven werden. Voorts is het tussen partijen vaststaand dat het de gemeente
was die uiteindelijk zichzelf kennelijk genoodzaakt voelde het boetebeding — nota
bene nadat afgesproken wggg nadat de gemeente haar voorstel had opgeworpegy dat
zij dit niet zou doen - eenzijdig en volledig te schrappen. Dit omdat inmiddels
beslag was gelegd door Bonbopg een omstandigheid die niet voor rekening en risico
van kan worden geacht te komen.

15. Ter invulling van het hiervoor gestelde kan als volgt op de door de rechtbank
geschetste drie aspecten worden ingegaan.

T Ad a7 d wije waarop word? omgigaan met eventuele boderverontreiniging.

16. Onder overweging 2.2 verwijst de rechtbank naar de e-mail van die vooraf
ging aan de inschrijving en de informatieve zitting die in dat kader plaatsvond. De
gestelde vragen zijn ook op de hoorzitting door de gemeente beantwoord en ten
aanzien van de vraag of een schone grondverklaring zou worden verstrekt is
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geantwoord — toegezegd is - dat dit inderdaad het geval was. De overeenstemming
op dit punt blijkt al uit de eerste versie van de koopovereenkomst die aan 15
toegestuurd. Die akte bevat in een (de enige) bijgetypt artikel 19 een clausule die
volstrekt aan de vraag van tegemoet komt. Het luide: “Artikel 19.
Aanvulling Artikel 5.4.1. Als aanvulling van artikel 5.4.1. zal door de verkoper
gegarandeerd worden dat de onroerende zaak viij van verontreiniging zal worden
geleverd.” De overeenstemming was daarmee volledig.

was met deze clausule content. De terugtrekkende beweging kwam van de
gemeente. Namens de gemeente is op 22 mei 2008 een wijziging aangegeven.
Artikel 19 luidde plotseling: “Als aanvulling van artikel 5.4.1. zal door verkoper
gegarandeerd worden dat de onroerende zaak geschikt is voor de bestemming
wonen”.

17. Maar zelfs hierop reageert constructief. Immeygg in de e-mail van 27 met
2008 (productie 9 CVE) geeft aan naar aanleiding van het telefoongesprek
met de makelaar: “U gaf aan dat de wijziging geen inhoudelijk wijziging inhoudt.
Beide zien erop dat er een schone grondverklaring komt en her perceel schoon
wordt opgeleverd”. Opgemerkt wordt dat de gemeente de toegezegde “schone
grondverklaring” pas in juli 2009 heeft verstrelgg vlak voordat de gemeente het
boetebeding uit de overeenkomst haalde.

18. Deel van het aspect schone grongy was de vraag of de gemeente ook het aanwezige
asbest dat rond de boerderij op de grond lag verspreigy zou verwijderen. Overigens
kan ook gesteld worden dat dit los staat van elke contractuele plicht nu geen
verkoper — en zeker niet een gemeente — grond bestemd voor bewoning met
verbrokkeld asbest in de tuin zal mogen leveren. Ook dit onderwerp heeft niet tot
verschil van mening geleid. Naar aanleiding van hetzelfde telefoongespregg en
dezelfde e-mail bevestigt dat door de makelaar is toegezegd dat de
vervuiling met asbest ook zal worden schoongemaakt. Het heeft er zelfs toe geleid
dat bij mail van 15 juni 2008 (productie 11 CVE) aangeeft dat de definitieve
koopovereenkomst kan worden opgemaakt. Meer bewijs van (volledige) |
overeenstemmuing lijkt niet mogelijk.

Ad b: het bestaan en de reikwijdte van de verplichting tot behoud of restanratic van de geborwen op bet
perceel.

19. Aangaande dit punt hebben appellanten in eersggaanleg geconstateerd dat de
gemeente dit achteraf heeft opgeworpegg maar dat dit geen discussiepunt wygy laat
staan dat vast stond dat dit een punt was dat partijen verdeeld hield of dat het aan
overeenstemming oorspronkelijk in de weg heeft gestaagg dan wel nadien tot
verschil van mening nadien heeft geleld Nog specifieker hebben appellanten
gesteld dat de gemeente de suggeste wekte dat wilde (wellicht zelfs: eiste te
mogen?) slopegg terwijl al vanaf het eerste moment slechts informatieve
vragen heeft gesteld over mogelijkheden en geenszins aankondigingen ter zake
heeft gedaan of eisen heeft geformuleerfigen dat maar geen antwoord op
deze praktische vragen kreeg. Bovendien is het ook logisch dat het aspect partijen
ter zake van de koopovereenkomst niet verdeeld kon houdegg omdat dit aspect
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vooral speelt in publiekrechtelijke zifg te weten bij het verkrijgen van wel of geen
sloopvergunning en/of bouwvergunning en de mate waarin (helemapg onderdelen
ervan en zo ja wellflen impliceert dit dat die delen volledig moeten worden
gehandhaafd of dat die in de oorspronkelijke staat moet worden teruggebouwd?)
het perceel als monument moet worden gerespecteerd. Ook te dien aanzien 1s niet
gebleken dat de gemeente relevante informatie heeft aangereikt op basis waarvan
{iberhaupt een geschil zou unnen zijn ontstaan. Overigens heeft de gemeente
achteraf wel gesteld dat de plicht tot sloop uit de aankondiging tot inschrijving
moet worden afgeleid. heeft dit weliswaar betwigg maar het aspect als
zodanig is dus niet relevant nu er geen verschil van menirgg was.

Ad ¢: de omvang van het te leveren goed (de opperviakte) en in relatie daarmee de prijs

- 20.

21.

23,

Het is opvallend dart de rechtbank in de feitenschets over dit aspect slechts verwijst
naar de e-mail van van 12 augustus 2008 (productie 12 CVE) en toch een
geschilpunt denkt te kunnen ontdekken. In die e-mail vraagt naar
verwerking van de juiste kadastrale gegevens. Nergens in het pro'cesdoésier is terug
te vinden dat dienaangaande een verschil van mening bestaat. Het betreft een
verzoek van om de juiste kadastrale gegevens te verwerken. Alin de e-mail
van 27 mei 2008 (productie 9 CVE) geeft aan: “De kadastrale omschrijving
geeft aan als nummer 245ggop de tekening ligt dit er buiten en 2969 kan ik niet
vinden op de tekening. Het in de eerste akte bijgevoegde uittreksel uit het kadaster
geeft ook alleen maar de eigendom van de gemeente aan van het percee
groot 16a 40ca. De akte vermeldt ook alleen nog maar de 16a 40ca. Tk mis de
overige meters nog. Het totale perceel is ongeveer 28.50m*”. Kortogg feitelijhgy
objectief vast te stellen constateringen waarvan bezwaarlijk kan worden gesteld dat
vragen dienaangaande een geschil impliceren.

Dit nog los van de constatering dat de gemeente dat toen evenmin als geschil heeft
gekenschetst. De rechtbank noemt bijvoorbeeld niet de reactie van de makelaar
(productie 10 CVIEL de mail van 10 juni 2008 (waarin overigens is aangegeven dat
de overeenkomst reeds door de burgemeester ondertekend is ontvangen) waarin de
makelaar namens de gemeente nota bene aangeeft: “De in de overeenkomst
vermelde kadastrale nummers en grootte zijn de oorspronkelijke gegevergy
uitmeting dient nog plaats te vinden. In de verkoopbrochure is de bestemming en
detailtekening bijgevoegd. Hierop staat de totale kavel gearceerd aangegeven. Na
uitmeting door het Kadaster wordt het totale perceelsoppervlakte circa 2.850m®”.
Ook de gemeente benaderde het dus als een praktisch punt waarvan zij zelfs

erkende dat de juiste gegevens nog moesten worden ingevuld.

Het is dus-evident dat dienaangaande helemaal-geen verschil van mening was maar._ .

dat de makelaar zijn werk nog moest doen en de juiste gegevens moest invullen.
Het kan toch bezwaarlijk aan worden tegengewotpen als die verzoekt om
invulling van die gegevens.

Als tussenconclusie lijkt voor de hand te liggen dat de punten die essentieel zijn
voor het constateren van overeenstemming (prijs en object) als door de rechtbank
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erkend tot overeenstemming hadden geleid en dat de punten die naat mening van
de rechtbank de overeenstemming (vervolgens?) in de weg zouden staagg partijen
evenmin verdeeld hielden (daargelaten wat de gemeente achteraf als stelling
poneett).

In dat kader is het eveneens opmerkelijk dat de rechtbank de subsidiaire stelling van
dat - onder verwijzing naar jurisprudentie - ten minste toch van een
rompovereenkomst sprake zou moeten zijn zonder woorden passeert en dan zelfs
de eis tot dooronderhandelen afwijst. Bij het onderdeel “dooronderhandelen” in
overweging 5.4.2 geeft de rechtbank (aanvullengy of alleen relevant voor dit
onderdeel?) nog aan dat de termijn van levering ter discussie stond. Ook dit kan
niet terugvinden in de stukken. Er zou binnen 2 maanden worden geleverpgy
maar het was doordat zoals hiervoor aangegeven zelfs enkele maanden na de
gunning de kadastrale gegevens nog niet bekend wareg en de gemeente het was die
verschillende standpunten innam na de oorspronkelijke overeenstemming tussen
partijen over de schone levering (en de gemeente pas in juli 2009 met de toegezegde
“schonegrondverklaring” kwangg dat er verschuiving in de tijd plaatsvond.
wilde zo snel mogelijk leverirfg waarvoor uiteraard een overeenkomst met de juiste
kadastrale gegevens zou moeten voorliggen. Ook over de termijn van levering
bestond dus geen verschil van mening. Sterker nogg zelfs ondanks het voorgaande
en dus ondanks het geven dat liever conform de oorspronkelijke akte direct
binnen 2 maanden zou hebben geleverd gekreggg,was deze levering bovendien-in
overleg uitdrukkelijk vastgelegd op 1 oktober 2009.

. Verder noemt de rechtbank ter plaatse nog dat ter discussie stond de vraag of en in

hoeverre de bebouwing op het perceel zou moeten worden behouden. Wat de
rechtbank hiermee bedoelt is niet duidelijk. Waarschijalijk gaat dit over de discussie
aangaande de mate waarin gerestaureerd zou moeten wordegg of dat bepaalde
onderdelen die niet gerestaureerd kunnen wordepg gerenoveerd zouden moeten
wordegg derhalve door vervanging van die onderdelen. Dit lijkt dus samen te vallen
met het onderwerp sloop - / restauratie waarop al eerder is ingegaan.

De rechtbank noemt ook nog het “al dan niet verrekenen van de minder te leveren
oppervlakte in de prijs”. Ook dit was niet een aspect dat partijen verdeeld hield.
heeft wel vragen gesteld of mindere meters tot een lagere prijs zou leiden.
Geen onverwachte vraggy maar los daarvan betekent het niet dat partijen geen
overeenstemming (of geen overeenstemming meer) hadden. Bovendien geldt
dienaangaande dat de overeenstemming van partjen al vaststond zoals door de
rechtbank ook bevesﬂgt Ov engerﬂ de gemeente is nimmer op de vragen van
B ccr zake ingegaan.

Als tussenconclusie h]kt dan vcrvolgens voor de hand te hggen dat ook de
motivering aangaande de (afwijzing van) het dooronderhandelingsaspqgg, geen
elementen bevat die partijen verdeeld hielden. Zeker niet in die mate dat dit afdoet
aan de overeenstemming over de essentiéle aspecten (in ieder geval prifg objegy
schone grond). Partijen hadden dus overeenstemming over allgg doch in ieder geval
ovet de essentialia (prifg object en — voor zover dit een essentialium is - schone
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grongy of in ieder geval was sprake van een rompovereenkomst.

Dan blijft feitelijk over het aspect van het schrappen van het boetebeding. Dit is
een nadere eis die door de gemeente gesteld is nadat door Bonbon beslag was
gelegd. De rechtbank vindt dit aspect — het betreft dan de handelswijze van de
gemeente — in tegenstelling kennelijk tot de andere aspecten niet zo’n zwaar wegend
punt en baseert zich hierbij “op de stand van de gesprekken tussen partijen en de
wijze waarop zij met elkaar hebben onderhandeld over de voorwaarden van de te
sluiten overeenkomst.” Hiervoor is aangegeven dat over geen enkel aspect verschil
van mening bestorgh of in ieder geval niet verschil van mening dat ertoe zou
moeten leiden dat er geen overeenstemming was of dat sprake was van een aspect
dat aan kan worden toegerekend. In verband daarmgg, maar ook los
daarvan is evident dat het aspect de grondslag vindt in de beslaglegging door Bon
Bon en het is de vraag of de beslaglegging voor rekening en risico van mag
worden gebracht (quod non). Het is immers de gemeente die een geschil met
Bonbon had hetgeen er kennelijk aanleiding toe heeft gegeven dat Bonbon meende
aanspraak op het perceel te kunnen maken. heeft hier niets mee van doen
gehad.

Maar dit aspect is als zodanig nog om een andere reden niet relevant voor de vraag
of (alsnog?) geen overeenstemming (meer) bestond. Immefgg heeft in de
CVE aangegeven dat er over dit aspect helemaal geen verschil van mening was: Sub
26 CVE wordt gerefereerd aan de bespreking van 8 juli 2009 waarin de gemeente
de vraag aan de orde stelt of de boetebepaling zou moeten blijven gelden of niet
Wi 0P heeft aangegeven dat de boetebepaling moet worden gehandhaatd.
Et zou niets veranderen en de datum van levering was door partijen al gesteld op 1
oktober 2009. Daarmee was de zaak (nog steeds) rond. Anders gezedih de nadere
voorwaarde als door de gemeente voorgesteld werd door de gemeente niet
gehandhaafd. Het is de gemeente dan die desondanks de boetebepaling toch uit het
concept verwijdert. ﬁ heeft getuigenbewijs aangeboden en dit geldt ook
nadrukkelijk de bespreking van 8 juli 2009 voorzover noodzakelijk. De rechtbank
laat zelfs na de stellingen van ter zake te noemen en gaat hier volledig en
zonder woorden aan voorbij. Dit punt was evenwel gezien ook het voorgaandill
evenmin een discussiepuffll zelfs niet na overleg tussen partijellj waarna de
gemeente desondanks eenzijdig de tekst van de overeenkomst heeft gewijzigd door
de boeteclausule volledig te schrappen. En dat zou wel degelijk relevant zijn voor
de rechtspositie van ﬁ Imme®A zou dan een pand hebben gekocht
van de gemeente zonder te weten wanneer en of dit pand ooit geleverd zou gaan
worden.

verzoekt de raadsheer-commissaris hiervan kennis te nemen. Wellicht
kunnen deze aspecten ter comparitie worden besproken.

Belangrijker voor is evenwel dat gestreefd wordt naar een situatie waarin
alsnog tot overeenstemming kan worden gekomdgg waarbij het jammer zou zijn als
de gemeente zich te zeer gesteund zou voelen door een vonnis van de rechtbank
waarvan meent dat daarop ook een volstrekt andere visie mogelijk g zoals
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hiervoor aangegeven. De basis voor de bespreking die hopelijk tussen partijen zou
volgegy zouden de taxatierapporten als thans in het geding gebracht kunnen zijn.

32. Kopie van deze brief met bijlagen zend ik per gelijke post aan de raadslieden van
partijen.

Bijlagen

2

10
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bekend gemeente Poortueaﬁ R
ca. 2:720'm2. Het onderhavige o elyke staat van onderhoud Volgens
eerdére taxatie betrefi het een gemeentelijk monument; doch
aantekeningen:

De waarde is gebaseerd op de huidige staat van onderhoud, i
beperkingen op het gebruik van het object zijn.

6 juni 2011.

Tax.nr.: 139-11

Beedigd op 22: écember 1999 door de rechtbank te Rotterdam en ingeschreven in het register: Stichting Vastgoedcert. Kamer Wonen/MKB

te Rofterdam:op i séptember 2001 onder nummer RMT 06.611.4023.

VBO @ MAKELAAR
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BIJLAGE 2



WAARDEVERKLARING




Waardeverklaring

Opdracht/Opname

Naam opdrachtgever:
Adres opdrachtgever:

Taxateur:

Datum opdracht:
Datum opname:

Object

Type object en plaatselijke omschrijving:

Plaatselijk bekend:
Kadastraal bekend:

Waardering

Onderhandse verkoopwaarde vrij van
huur en gebruik
Zegge:

Overige

RMT Registennakelaar-taxatcur

Kamer: Wonen/MK;

lid van VastgoedPR
9 juni 2011

4 juli 2011

Woonhuis met tujgg e schuur en toebehoren

J
J
J
K

Het object is volgens de gemeente aangemerkt als gemeentelijk monument.
De woning en bijgebouwen verkeren in een slechte staat van onderhoud. Bij de vaststelling
van de waarde is rekening gehouden met het feit dat de bestaande bouw dient te worden

gerenoveerd.

Aansprakelijkheid

De taxatie is uitsluitend bestemd voor de vaststelling van de onderhandse verkoopwaarde vrij van huur en
gebruik. Het betreft hier een externe opname. Er wordt geen verantwoordelijkheid aanvaard voor enig
ander gebruik door anderen dan de opdrachtgever en de financiéle instelling die op basis van deze

waardering het object heeft gefinancierd.

Aldus opgemaakt te Rhoon op4juli 201y
Handtekening taxateur:
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Inhoudsopgave programmarekening 2009

1. Aanbiedingsbrief

1.1
1.2

Inleiding
Hoofdlijnen financieel resultaat jaar 2009

2. Kerngegevens

3. Resumé belangrijkste afwijkingen per programma op externe baten en lasten

4. Jaarverslag

4.1
4.2
43
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8
4.9

4.1

Programma A: Veilige gemeente

Programma B: Educatieve gemeente

Programma C: Culturele en recreatieve gemeente
Programma D: Gezonden en zorgzame gemeente
Programma E: Sport

Programma F: Groene gemeente

Programma G: Ondernemende gemeente

Programma H: Ruimtelijke ordening en Volkshuisvesting
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4.4 PROGRAMMA D: GEZONDE EN ZORGZAME GEMEENTE

Welke maatschappelijke effecten hebben we bereikt?

De samenstelling van de Albrandswaardse samenleving g mede door de ontwikkeling van de Vinex-
lokaties aan verandering onderhevig. Met name deze nieuwbouwwijken tellen verhoudingsgewijs vee
kinderen en jongeren. In zijn geheel telt de Albrandswaardse samenleving ook relatief veel ouderen.
De gemeente heeft ook de verantwoordelijkheid voor inwoners met een verstandelijke en/of
lichamelijke beperking en/of zij die van een uitkering afhankelijk zijn. Daarnaast hebben wij de zorg

voor de oud- en nieuwkomers die nog niet ingeburgerd zijn en derhalve belemmerd kunnen worden in

hun sociallh maatschappelijke en economische participatie. De inspanningen van de gemeente zijn
en/of blijven gericht op:

¢ het bieden van een goede en veilige woon/leefomgeving

= voldoende (toegankelijke) voorzieningen

s het stimuleren van een betere toegankelijkheid van voorzieningen

= het stimuleren van voorzieningen op het gebied van spggg cultuur en recreatie

= het stimuleren van sociale en maatschappelijke participatie

= hetinitiéren en stimuleren van (zorg)netwerken en ketenpartners

= inzicht hebben in de gezondheidssituatie van inwoners en de meest voorkomende knelpunten

= het uitvoering geven aan het lokaal gezondheidsbeleid

= verder uitwerken en implementeren van de Wet Maatschappelijke Ondersteuning

= het uitbreiden en verbeteren van de woningvoorraad voor ouderen

= het uitvoering geven aan de nota Jeugdbeleid gemeente Albrandswaard 2009-2013

Wat is de doelgroep?

Alle inwoners van Albrandswaard. In het bijzonder de jeugd en jongerggg de ouderggg zij die
verstandeiiiky en/of lichamelijk worden beperjgg bewoners die een beroep moeten doen op een
uitkering of afhankelijk zijn van sociale werkvoorziening en bewecners die inburgeringsplichtig zijn.

Welke doelstellingen hebben we bereikt?

Nr. | Kwalitatieve doelstelling Kwantitatieve doeistelling Bereikt in 2009
1 Jongeren meer invioed geven op 1. Meer dan 5 evenementen worden | In 2009 Zijn jongeren betrokken bij de organisalie van
het (te realiseren) aanbod van georganiseerd door de diverse activiteiten. O.a. een sportieve activiteit op
activiteiten en faciliteiten Albrandswaardse jongeren. Koninginnedfi Griendpjfi het organiseren van een
2. Erzijn 3 werkzame jeugdraden skateactiviteit om geld in te zamelen voor uitbreiding
actief. van de skatebalffjde invulling van een speelplaats
aan het kievitsplantsoen in Rhoon en diverse
activiteiten in JCA

30
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Verzonden: vrijdag 19 juli .

Aan: JEI@kabelfoon.nl
Onderwerp: Fwd: Boerderij

Zojuist verstuurd, ben benieuwd!

Gr,

J
Verstuurd vanaf mijn iPad

Begin doorgestuurd bericht:

Van: hotmail.com>

Datum: 19 juli 2013 19:49:09 CEST
Aan: (@albrandswaard.nl" albrandswaard. nl> ! albrandswaard.nl"
Jalbrandswaard.nl>, (7 albrandswaar (walbrandswaard.nl>,

«@albrandswa )

brandswaard.nl" rd.nl>, g
(@albrgpdswaard.nl" ) .ni>, albrandswaard.nl" '
albrandswaard.nl> albrandswaangs n|" [IIEL 22l brandswaard.nl>
Kopie: albraadswaard.n! R @2lbrandswaard.nl>
Onderwerp: Boerdegjj ‘

Geachte leden van de gemeenteraad en geacht colle%

Wijj sturen u deze email om onze grote zorgen te uiten over boerderij
Zoals u misschien nog bekend waren wij aanvankelijk geinteresseerd het pand te kopegg maar

hebben wij inmiddels hee boerderij aangekocht.

Reeds in oktober 2012 hebben wij u dringend verzocht zo snel mogelijk met een oplossing te

komen voor dit zwaar vervallen pand waar Hedegg juli 2013 iser

helemaal niets ondernomen.

Vandaag gebeurde dan waar wij altijd bang voor waren: wederom is de boerdergg voor de
vierde magy in de brand gestoken.

De brandweer is uren bezig geweest het pand te blussen. In gesprekken met brandweer

~ merkten we op dat ook de brandweer enorm terleurgesteld is in het feit dat.er. maar_geen actie. . -

vanuit de gemeente komt. De brandweer heeft het dak op meerdere plaatsen met kettingzagen
moeten inzagegy dakpannen verwijdergy deuren en kozijnen gesloopt. Inmiddels ligt er dus
een voor de vierde maal in de brand gestokgeg zwaar verwaarloosge, kapotte boerderij

idden in een woonwijk. Bovendien heeft de brandweer aangegeven dat
gevaar loopt bij een brand in boerderij. d

Wij willen dan nu ook echt dat er eens een doorbraak komt in deze langlopende zaak van



rechtzakegy hoger beroepen en zeer afwachtend beleid van de gemeente. Het is onacceptabel
dat dat in onze gemeente gebeurt.

Dan spreek ik nog niet eens over de kosten die gemeente al heeft gestoken in onderhoud en
advocaatkosten. Wij mogen toch hopen dat er nu niet weer voor duizenden euro's aan
afzichtelijk reparatiewerk wordt verspild. En de kosten die het voor de gemeenschap met zich
meebrengt: al die uren politie en brandweerkosten. Ons inziens niet acceptabgy zeker niet
gezien de huidige economische tijden waarin we verkeren.

Graag horen wij van u terug,

Met vriendelijke erogs
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1. Op zondag 18 september 2011 informeel gesprek gehad met de burgemeester de heer
bevestigd in de email van 5 oktobggg expliciet gevraagd om er minnelijk uit
te komen. (Bijlage 1).

Geen reactie op de mail ontvangen

2. Na enige smeerwerk van gemeenteraadsleden is er op 18 januari 2012 een bespreking
geweest met wethouder Euser. Het eerste gesprek is constructief en er wordt en
vervolgafspraak gemaakt. (Zie voor het verslag bijlage 2)

3. Het vervolggesprek heeft plaatsgevonden op 4 februari 2012. Uitgangspunt van de
gemeente was dat zij de volledige oude prijs wensten te ontvangen. Als compensatie
voor de waardedaling e.d. werd (onder voorbehoud) voorgesteld om een derde
kavelrecht te creéren. '

Aan het eind van deze bespreking hebben wij de wethouder Euser de twee
taxatierapporten overhandigd van Makelaardij Greveling en Makelaar
Bothoh\ran juli 2011. Deze taxatie gaven overduidelijk aan dat het pand

isis in waarde was gedaald. De taxatie van de gemeente van voor de crisis was

aarnaast een voorstel gedaan om de situatie op te lossen conform de oplossing die
recentelijk was gedaah met een ander geschil in Portland. (Bijiage 3)

De wethouder zou alies op een rijtje zettegg had de week erna B&W en zou daarna een
nieuwe afspraak maken.

We kregen echter geen bericht voor een nieuwe afspraak.

4. Na lang wachten uiteindelijk op 18 april een email gestuurd. IN deze email weer
expliciet aangegeven dat we er graag minnelijk uit willen komen en niet op het vonnis
willen wachtende rechter.

Ook op deze mail geen reactie ontvangen. (Bijlage 4)

5. Opwoensdagavond 25 april wethouder Euser aangesproken in een openbare ruimigg
heel kort informeel overleg gehagy hierbij kwam kort nog een mogelijk alternatief naar
voren. De andere dag 26 april 2012 via de email bevestigd met nog een kleine aanvulling
op 27 april 2012. (Bijlage 5).

Geen reactie op de mail ontvangen.

6. Op woensdag 30 mei weer een herinneringsmail gestuurd. Weer aangegeven dat we er

' gréag' in overleg uit willen komen. (Bijlage_ﬁj T _'

7. Op 4 juni een korte mail ontvangen met als tekst “Ik vrees dat we er niet uit komerg
(bijlage 7) Opmerkelijk hiervan is dat we sedert 4 februari op een reactie wachtegg ons



inziens volledig in en dit proces nu 4 maanden later door de gemeente met een reactie
van 8 woorden wordt afgebroken. Zonder uitleg waarom !

8. Op 13 juni komt de uitspraak van de rechter.
9. Op 17 juni 2012 een email gestuurd met het verzoek om nogmaals te bezien of we er in
onderling overleg uit kunnen komen en zo beide partijen een hoger bercep te besparen.

Bijlage 8.

10. De gemeente laat via haar advocaat aan onze advocaat weten dat zij geen prijs stelt op
minnelijk overleg!.

11. Bij Raadsvergadering 12/19 november gesproken met mededeling dat
wellicht polder Albrandswaard een oplossing kan bieden.

12. Bij raadsvergadering 3 december polder Albrandswaard aan medegedeeld en
herhaalt aan dat Polder Albrandswaard een oplossing kan bieden.

13. Zitting december 2012. In aveleg met alle partijen besluiten we tot mediation.

14. April 2013 mediatjggp, eerste inleidend korte gesprek onder leiding van mediofgy, vervolg
afsprack gemaakt voor 21 mei op het gemeentehuis.

April 2013 bericht van de gemeente dat zij stopt met de mediation
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Verzonden: zonda juh 201 :

Onderwerp: RE: Boerderij

Beste

Aanstaande woensdag komt de nieuwe burgemeester hier bij ons thuis om de situatie door
te Spreken.

hr IE] komt ook mee. Ben benieuwd.
Destljds waren wij zeker geinteresseerd om jullie huis te kopen.
Dat wij daadwerkelijk jullie huis hebben bezichtigd kunnen we natuurlijk ook verklaren
Wij hebben toen ook gekeken naar wat de huizen in die tijd opbrachten. Ik meen mij wel te
herinneren dat het bedrag dat wij in gedachten hadden en dat jullie in gedachten hadden
wel uiteen lag.

Wij hadden een bedrag van rond d!n gedachten.
Weet dus niet of jullie hier iets mee kunnen?

groetegy

From: kabelfoon.nl

To: hotmail.com
Subject: RE: Boerderij
Date: Sugg28 jul 2013 10:26:34 +0200

Beste

Dank voor je laatste email aan de gemeente. Volgens mij heeft de email succes gehad. Inmiddels
begrepen wij dat er binnenkort een gesprek komt met de gemeente. Super!

Onze advocaat is doende de memorie van antwoord op te stellen. Hij hoopt een bewijsrechtelijk
traject (voornamelijk getuigenbewijs en benoeming van onafhankelijke deskundigen) te voorkomen
(kost weer erg veel tijd) en heeft ons gevraagd of wij over bewijs beschikken dat jullie toentertijd
onze woning hebben bezocht en serieus geinteresseerd waren. Om snel tot vaststelling van de
“schade” {financiéle positie net voor de crisis ten opzichte van nu) te komefgg zou het handig zijn als
jullie kunnen aangeven welk bedrag jullie toentertijd (voor de crisis dus) voor onze woning in jullie
gedachten hadden.

Mochtje haerover mets wsHen of kunnen verk1aren dan is dat natuurluk ook heel goed te begrijpen en
zullen taxateurs door de rechtbank moeten worden aangesteld die de waarde van onze woning voor
de crisis vaststellen. Onze twee (onafhankelijke) taxatierapporten zullen in de procedure
waarschijnlijk niet worden geaccepteerd door de gemeente.

Bij voorbaat dank voor je medewerking en nog een fijne vakantie toegewenst.

oo I
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From: rp@albrandswaard.nl]

Sent: September 2008 9:58 PM
To:
Subject:

Geachte heer

De boerderij is inmiddels verkocht aan een particulier. Het notarieel transport staat gepland medio
oktober. Dit nadat ter plekke een gedeelte van het terrein is verwijderd i.v.m. de aanwezigheid van
koolas in de bovengrond. Deze werkzaamheden staan gepland voor de eerste week oktobgg u zult
hierover nog afzonderlijk worden geinformeerd.

C00aacnienk;
J
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rrom: NSO o= orarconearc. o)
Sent: Mon 12 January 2009 /:
To: ENRELF]

Subject: RE: NG
Geachte heer A

Het perceel is in prinkipe gekocht door dhr. [ Deze partij is op dit moment bezig met de
ontwikkeling van zijn bouwplan en restauratieplan. Zodra het juridisch transport heeft plaatsgevonden
kan de verkrijgende partij het bouwplan gaan realiseren.

Ik verwacht u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.

Hoogachtend,




Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

[E Art. 5.1 1id 2 sub b

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen

Art. 5.11id 2 sub e

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen

A Art. 5.11id 2 sub f

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de bescherming van andere dan in art. 5.1 lid 1 sub ¢ genoemde concurrentiegevoelige
bedrijfs- en fabricagegegevens



