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Onteigeningsrecht. Schadeloosstelling na onteigening ten be-
hoeve van omlegging Rijksweg A9 en reconstructie knooppunt
Badhoevedorp. Bijkomende schade. Komen kosten van verwer-
ving van een vervangende onroerende zaak voor vergoeding in
aanmerking? Is sprake van duurzame belegging?

Hoge Raad der Nederlanden

Arrest

in de zaak van:

1. Jeiser 1],

wonende te [woonplaats],

2. N.V. LANDINVEST,

gevestigd te Haarlemmermeer,

Eisers tot cassatie, verweerders in het voorwaardelijk inci-
denteel cassatieberoep,

tegen

de STAAT DER NEDERLANDEN (Ministerie van Infrastruc-
tuur en Milieu, Rijkswaterstaat),

zetelende te Den Haag,

Verweerder in cassatie, eiser in het voorwaardelijk inciden-
teel cassatieberoep,

Partijen zullen hierna ook worden aangeduid als [eiser 1],
Landinvest en de Staat.

1 Het geding in feitelijke instantie

Voor het verloop van het geding in feitelijke instan-
tie verwijst de Hoge Raad naar de vonnissen in de zaak
C/15/206163/HA ZA 13-430 van de rechtbank Noord-Hol-
land van 9 oktober 2013, 18 december 2013, 16 september
2015 en 6 april 2016.

Het vonnis van de rechtbank van 6 april 2016 is aan dit ar-
rest gehecht.

2 Het geding in cassatie

Tegen het vonnis van de rechtbank van 6 april 2016 hebben
[eiser 1] en Landinvest beroep in cassatie ingesteld. De Staat
heeft voorwaardelijk incidenteel cassatieberoep ingesteld.
De cassatiedagvaarding en de conclusie van antwoord te-

1 Hanna Zeilmaker & Joske Hagelaars zijn beiden advocaat bij Dirkzwager.

vens houdende voorwaardelijk incidenteel cassatieberoep
zijn aan dit arrest gehecht en maken daarvan deel uit.
Partijen hebben over en weer geconcludeerd tot verwer-
ping. [eiser 1] en Landinvest vorderen wettelijke rente over
de toe te wijzen proceskosten.

De zaak is voor partijen toegelicht door hun advocaten, en
voor de Staat mede door mr. S.J.M. Bouwman.

De conclusie van de Advocaat-Generaal W.L. Valk strekt in
het principale cassatieberoep tot vernietiging en verwijzing
en in het incidentele cassatieberoep tot verwerping.

De advocaat van [eiser 1] en Landinvest heeft bij brief van
15 september 2017 op die conclusie gereageerd. De advocaat
van de Staat heeft dat bij brief van dezelfde datum gedaan.

3 Beoordeling van het middel in het principale
beroep
3.1 In cassatie kan van het volgende worden uitge-

gaan.

i) Op vordering van de Staat is bij vonnis van 18 de-
cember 2013 vervroegd de onteigening uitgespro-
ken van een gedeelte van een perceel in de ge-
meente Haarlemmermeer (hierna: de onroerende
zaak), waarvan [eiser 1] juridisch eigenaar was en
Chipshol I B.V. economisch eigenaar.

- i) Voorafgaand aan de onteigening was de onroe-
rende zaak belast met een recht van eerste hypo-
theek ten name van Chipshol I B.V. en een recht van
tweede hypotheek ten name van Landinvest.

- iii) De onteigening is geschied ter uitvoering van het
Koninklijk Besluit van 29 mei 2013, nr. 13.001080
(Stcrt. 2013, 16463), waarin (onder meer) ter ont-
eigening is aangewezen de hiervoor onder (i) ge-
noemde onroerende zaak ten behoeve van de
omlegging van de Rijksweg A9 en de reconstruc-
tie van het knooppunt Badhoevedorp, met bijko-
mende werken, in de gemeente Haarlemmermeer.

- iv) Het onteigeningsvonnis is op 11 augustus 2014 in-
geschreven in de openbare registers.

3.2 De rechtbank heeft overeenkomstig het advies van
de deskundigen de aan [eiser 1] toekomende schadeloos-
stelling vastgesteld op € 1.077.800,--.

3.3 Onderdeel 6 klaagt dat onjuist of onbegrijpelijk is
dat naar het oordeel van de rechtbank geen sprake is van
schade bestaande uit kosten voor de aankoop van vervan-
gende gronden en daarom geen aanspraak bestaat op ver-
goeding van wederbeleggingskosten (rov. 2.45-2.49).

34 Het oordeel van de rechtbank op dit punt houdt het
volgende in:

“2.45.  Chipshol c.s. stellen dat zij in aanmerking ko-
men voor vergoeding van de kosten voor het verwerven
van vervangende grond.

De Staat betwist dit en voert aan dat Chipshol c.s. de ont-
eigende gronden aanhielden met het oog op een toekom-
stige ontwikkeling daarvan. Van een belegging is dan
geen sprake, zodat niet wordt toegekomen aan de vraag
of sprake is van een duurzame belegging, aldus de Staat.
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2.46.  Naar vaste jurisprudentie is voor vergoeding
van kosten van wederbelegging in onroerende zaken al-
leen dan plaats indien het onteigende als duurzame be-
legging werd aangehouden en het redelijk belang van de
onteigende herbelegging in onroerende zaken vordert.
2.47. De deskundigen nemen in hun rapport, onder
verwijzing naar het arrest van 25 november 2011 van
de Hoge Raad (ECLI:NL:HR:2011:BS1685, Dowato c.s./
BBL) tot uitgangspunt dat bij grondaankopen door een
ontwikkelaar in beginsel geen sprake is van een duur-
zame belegging in de zin van de jurisprudentie van de
Hoge Raad. De bedoeling van die ontwikkelaar is immers
niet het verkrijgen van een duurzame belegging maar
het bewerkstelligen van een bestemmingswijziging met
daaruit voortvloeiende waardestijging van de grond en
de ontwikkeling en soms ook realisering van opstallen
met aansluitende verkoop aan derden (eindbeleggers of
eindgebruikers) met een zo optimaal mogelijk rende-
ment (de ontwikkelingswinst). Nu de deskundigen aan-
nemelijk achten dat Chipshol c.s. de onderhavige gron-
den in eigendom hebben verkregen ten behoeve van de
verwachte toekomstige waardestijging als gevolg van
bestemmingswijziging en het rendement bij ontwikke-
ling tot bedrijvenlocatie en Schiphol-gebonden activi-
teiten, is volgens de deskundigen geen sprake van een
duurzame belegging als bedoeld in de jurisprudentie van
de Hoge Raad, aangezien het immers juist de uitdrukke-
lijke doelstelling van een dergelijke samenwerking is om
de uitgeefbare gronden na de beoogde en noodzakelijke
bestemmingswijzigingen en het bouwrijp maken weer
te vervreemden en aan derden ten behoeve van de fei-
telijke realisatie van de toekomstige bestemmingen en
het op de overige gronden aan te leggen openbaar gebied
in beheer te geven aan een samenwerkingsverband van
(toekomstige) eigenaren dan wel deze over te dragen aan
daarvoor in aanmerking komende overheden zoals ge-
meente of provincie.

Deskundigen menen voorts dat aan de zijde van Chipshol
c.s. geen sprake is van het vereiste redelijk belang om te
herbeleggen in onroerende zaken, nu het tot de normale
gang van zaken in een grondexploitatie als deze behoort
dat delen van de grondpositie worden ontwikkeld tot
openbaar gebied respectievelijk ten behoeve van infra-
structuur worden verkocht. Het streven van de grondex-
ploitanten is dan niet om dergelijke verkoopopbrengsten
te herinvesteren in de aankoop van de vervangende on-
roerende zaken ter herbelegging. Veelal worden deze op-
brengsten uitgekeerd aan de grondexploitanten dan wel
op andere wijze ingezet ten behoeve van de gezamenlijke
grondexploitatie. In dit verband overwegen de deskundi-
gen voorts dat gelet op de aankondiging van de Chipshol
Group dat zij de gehele grondportefeuille rond Schiphol
te koop aanbiedt niet is vol te houden dat Chipshol c.s.
als gevolg van de onteigening genoodzaakt zijn tot her-
investering in onroerende zaken en evenmin dat zij daar-
bij een zodanig dringend belang hebben dat de daarmee
gemoeide kosten als door de onteigening veroorzaakte
schade zijn aan te merken.

2.48.  De rechtbank overweegt ten aanzien van de
verzochte vergoeding van wederbeleggingskosten als
volgt.

2.49. Naar het oordeel van de rechtbank hebben Chipshol
c.s. niet aannemelijk gemaakt dat zij na het verlies van de
onteigende gronden over zullen gaan tot herbelegging in
onroerend goed. Vast staat dat binnen de Schipholdrie-
hoek de grondposities zijn verdeeld en dat om die reden
geen vervangende gronden beschikbaar zijn. Dat Chipshol
c.s. voornemens zijn om de vergoeding voor de waarde
van de onteigende grond aan te wenden voor aankoop van
vervangende gronden buiten de Schipholdriehoek is door
hen niet gesteld en ook anderszins niet gebleken.

De enkele (in algemene bewoordingen gegoten) stelling
van de economisch eigenaar dat zij voor de uitvoering
van haar bedrijfsactiviteiten als gebiedsontwikkelaar
moet kunnen beschikken over voorraad, en dus over ver-
vangende gronden, is onvoldoende concreet om tot een
ander oordeel te leiden.

Dat leidt de rechtbank tot de conclusie dat van enige
schade bestaande uit kosten voor de aankoop van vervan-
gende gronden geen sprake is, en dat daarom geen aan-
spraak bestaat op vergoeding van wederbeleggingskosten.
Aan beoordeling van de overige tussen partijen be-
staande geschilpunten waaronder de vraag of Chipshol
c.s. kunnen worden aangemerkt als duurzaam belegger
zoals bedoeld in de jurisprudentie van de Hoge Raad en
of aan de zijde van Chipshol c.s. sprake is van het vereiste
redelijk belang om te herbeleggen in onroerende zaken,
komt de rechtbank gelet op het vorenstaande niet toe. De
in dat verband opgeworpen stellingen behoeven dan ook
geen bespreking.”

3.5.1 Uitgangspunt is dat de eigenaar wiens onroerende
zaak wordt onteigend, recht heeft op volledige vergoeding
voor alle schade die hij rechtstreeks en noodzakelijk door
het verlies van zijn zaak lijdt (art. 40 Ow). Die vergoeding
omvat de werkelijke waarde van het onteigende en in voor-
komend geval ook vergoeding van bijkomende schade.
3.5.2  Vergoeding van bijkomende schade kan, indien
de eigenaar op het onteigende een bedrijf uitoefent, onder
meer omvatten een vergoeding van inkomstenderving en
van kosten in verband met de verplaatsing van dat bedrijf
teneinde de bedrijfsvoering op een andere locatie te kunnen
voortzetten.

Volgens vaste rechtspraak van de Hoge Raad heeft de ontei-
gende die het onteigende als duurzame belegging aanhield
en wiens redelijke belang herbelegging in onroerende za-
ken vordert, ook buiten het verband van de vergoeding van
inkomensschade aanspraak op vergoeding van bijkomende
schade bestaande in de kosten van herbelegging (zie laat-
stelijk HR 24 juni 2016, ECLI:NL:HR:2016:1273, NJ 2017/57).
3.5.3 In het hiervoor in 3.5.1-3.5.2 bedoelde stelsel zijn de
kosten van verwerving van een vervangende onroerende zaak
niet als bijkomende schade aan te merken indien die zaak niet
wordt aangeschaft ter voortzetting op een andere locatie van
het op het onteigende uitgeoefende bedrijf, maar omdat het
onteigende onderdeel was van een handelsvoorraad waarmee
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de onteigende in onroerende zaken handelt en hij zijn handels-
voorraad wil aanvullen met een andere onroerende zaak. In
een dergelijk geval hield de eigenaar de onteigende onroerende
zaak niet aan als duurzame belegging in de zin van de hiervoor
in 3.5.2 bedoelde vaste rechtspraak, maar als onderdeel van
een wisselend bestand van onroerende zaken en derhalve als
bestemd om te eniger tijd door de eigenaar te worden verkocht.
Daarom zijn de kosten van verwerving van een vervangende
onroerende zaak in dat geval geen rechtstreeks en noodzake-
lijk gevolg van het verlies van het onteigende. (Vgl. onder meer
HR 16juli 1990, ECLINL:HR:1990:AD1194, NJ 1991/722; HR
18 september 1996, ECLI:NL:HR:1996:AD2602, NJ 1997/40; HR
6 juni 2003, ECLI:NL:HR:2003:AH9904, N] 2003/550.)

3.6.1 Onderdeel 6.1.1 klaagt onder meer dat de recht-
bank ten onrechte niet heeft beoordeeld of de onteigende
partijen kunnen worden aangemerkt als duurzaam beleg-
ger zoals bedoeld in de rechtspraak van de Hoge Raad. On-
derdeel 6.1.2 klaagt dat het bestreden oordeel onbegrijpelijk
is in het licht van de stellingen dat het bedrijfsmodel van
de onteigende en de tot de Chipshol-groep behorende ven-
nootschappen behelst dat 75% van de gronden wordt behou-
den en 25% wordt verkocht en geherinvesteerd, en dat (dus)
wegens de onteigening vrijkomend kapitaal wederom in
onroerende zaken zal worden geherinvesteerd.

3.6.2 Deze klachten veronderstellen dat de onteigende
ook aanspraak heeft op vergoeding van bijkomende schade
bestaande in de kosten van verwerving van een vervan-
gende onroerende zaak indien de onteigende onroerende
zaak onderdeel was van een handelsvoorraad bestaande in
een wisselend bestand van onroerende zaken en derhalve
bestemd om te eniger tijd door de eigenaar te worden ver-
kocht. Die veronderstelling is onjuist, zoals blijkt uit het-
geen hiervoor in 3.5.1-3.5.3 is overwogen. Deze klachten
kunnen daarom niet tot cassatie leiden. De overige klachten
van onderdeel 6 bouwen op deze klachten voort en kunnen
dus evenmin tot cassatie leiden.

3.6.3 Anders dan [eiser 1] en Landinvest in cassatie hebben
betoogd, volgt uit HR 26 oktober 2016, ECLI:NL:HR:2016:2446
(waarin toepassing is gegeven aan art. 81 lid 1 RO) voor deze
zaak geen andere beslissing. In die zaak gold, anders dan in
de onderhavige zaak, als in cassatie onbestreden uitgangs-
punt dat sprake was van aanschafkosten van een vervan-
gend bedrijfsmiddel, in plaats van aanschafkosten ter aan-
vulling van een handelsvoorraad bestaande in een wisselend
bestand van onroerende zaken als hiervoor in 3.5.3 bedoeld
(zie de conclusie bij dat arrest van de waarnemend Advo-
caat-Generaal (ECLI:NL:PHR:2016:867) onder 3.35 en 3.36).
3.7 De overige klachten van het middel kunnen even-
min tot cassatie leiden. Dit behoeft, gezien art. 81 lid 1 RO,
geen nadere motivering nu die klachten niet nopen tot be-
antwoording van rechtsvragen in het belang van de recht-
seenheid of de rechtsontwikkeling.

3.8 Het incidentele beroep, dat is ingesteld onder de
voorwaarde dat het middel in het principale beroep tot ver-
nietiging van het arrest van het hof leidt, behoeft gelet op
hetgeen hiervoor is overwogen geen behandeling.

4 Beslissing

De Hoge Raad:

verwerpt het beroep;

veroordeelt [eiser 1] en Landinvest in de kosten van het
geding in cassatie, tot op deze uitspraak aan de zijde van
de Staat begroot op € 856,34 aan verschotten en € 2.200,--
voor salaris.

Noot

Op 15 december 2017 heeft de Hoge Raad zeven arresten ge-
wezen over de schadeloosstelling waarop de partijen aan-
spraak hebben die ten behoeve van de omlegging van de A9
zijn onteigend. (zie ook het hierna opgenomen arrest met
noot HR 15 december 2017, BR 2018/20).

In dit arrest bevestigt de Hoge Raad de criteria voor een
aanspraak op vergoeding van kosten van wederbelegging.
Het arrest is interessant omdat de eiser in cassatie, Chipshol
c.s., betoogde dat zij aanspraak had op vergoeding van de
kosten voor het verwerven van vervangende grond, omdat
zij als gebiedsontwikkelaar moet kunnen beschikken over
voorraad en dus over vervangende gronden.

Kosten van wederbelegging

De kosten van wederbelegging bij onteigening hebben be-
trekking op de aankoop van een vervangend beleggingsob-
ject. Omdat het aan- en verkopen van onroerende zaken nu
juist de ‘core business’ is van een (professionele) belegger
oordeelt de Hoge Raad al sinds jaar en dag dat er alleen plaats
is voor vergoeding van de kosten van wederbelegging als het
onteigende als duurzame belegging werd aangehouden en
het redelijk belang van de onteigende herbelegging in on-
roerend goed vorderde. De achterliggende gedachte daarbij
is datin het geval van de eigenaar van een wisselend bestand
van onroerende zaken die zijn bestemd om op enig moment
te worden verkocht, de kosten van verwerving van een ver-
vangende onroerende zaak in dat geval geen rechtstreeks en
noodzakelijk gevolg is van het verlies van het onteigende.
Zie onder andere HR 18 september 1996, NJ 1997/40, Den
Haag/Metterwoon: Metterwoon met haar wisselende be-
stand van ongeveer 7000 woningen kreeg geen vergoeding
voor kosten van wederbelegging. Maar aannemer Van der
Veeke kreeg volgens dezelfde maatstaf deze kosten wel ver-
goed, omdat hij had aangetoond dat hij de onteigende ap-
partementen na aankoop had opgeknapt met het doel om
deze te verhuren, alleen in een gedwongen situatie was
overgegaan tot verkoop, en voor 43% van zijn inkomen af-
hankelijk was van de huuropbrengsten (HR 28 mei 1997, NJ
1998/298, Den Haag/Van der Veeke c.s.).

De kosten van wederbelegging moeten niet worden verward
met de kosten van aankoop van een vervangend bedrijfsmid-
del. De vergoeding van die kosten wordt op basis van een ander
criterium vergoed, en wel volgens de maatstaf of de redelijk
handelend ondernemer onder de gegeven omstandigheden na
onteigening zijn bedrijf elders of op andere wijze zal voortzet-
ten (of zijn bedrijf zal beéindigen; reconstructie of liquidatie).
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Dit onderscheid komt duidelijk naar voren in het arrest
Vabeog/Tiel. Vabeog exploiteerde haar onderneming niet op
het braakliggende onteigende, zodat de aankoop van een ver-
vangend bedrijfsmiddel niet aan de orde was. Vabeog moest
het dus hebben van een aanspraak op kosten van wederbe-
legging, maar de rechtbank had niet onderzocht of Vabeog
volgens de hierboven besproken maatstaven voor vergoeding
daarvan in aanmerking kwam (HR 24 juni 2016, NJ 2017/57).
De vergoeding van kosten van wederbelegging staat verder
los van de vergoeding die de onteigende duurzame belegger
krijgt voor de werkelijke waarde van zijn onroerende zaak.
De omstandigheid dat de belegger bij het afstoten van zijn
agrarische grond een vergoeding daarvoor kan verkrijgen
die veel hoger is dan de agrarische waarde, namelijk de
ruwe bouwgrondwaarde, staat los van de vraag of het rede-
lijk belang van de belegger wederbelegging in onroerende
zaken vergt (HR 6 februari 2015, NJ 2015/253, Beenders/
gemeente Weert).

De Hoge Raad heeft in de Dowato-arresten HR 25 november
2011, NJ 2012/33, onteigening Eendragtspolder) ook al eens
geoordeeld over de positie van de eigenaar die de onroe-
rende zaak heeft aangekocht met het oog op een verwachte
waardestijging. De Hoge Raad oordeelde dat de omstandig-
heden dat 1) niet aannemelijk is dat de agrarisch gebruikte
en bestemde gronden beoogd waren als duurzame beleg-
ging; en 2) dat de aankoop van deze gronden door Dowato
c.s. veeleer gericht zal zijn geweest op een verwachte waar-
destijging vanwege een toekomstige bestemmingswijziging
van de grond, zeer wel bijdragen tot het oordeel dat de ont-
eigende gronden geen duurzame belegging vormden.

Casus Chipshol

Chipshol c.s. hadden de (agrarische) gronden aangekocht
met het oog op de toekomstige ontwikkeling daarvan. De
gronden waren niet als bedrijfsmiddel bij hen in gebruik. De
gronden werden aangehouden met het oog op de ontwik-
keling en vervolgens verkoop daarvan. Daarbij was het be-
drijfsmodel van de onteigende en de tot de Chipshol-groep
behorende vennootschappen dat 75% van de gronden wordt
behouden en 25% wordt verkocht en geherinvesteerd, en dat
(dus) het wegens de onteigening vrijkomend kapitaal we-
derom in onroerende zaken zal worden geherinvesteerd.
De advocaat-generaal concludeerde dat onroerend goed ook
een bedrijfsmiddel van de onteigende kan zijn zonder dat
deze daarop zijn bedrijf uitoefent. Ontwikkelaars maken er
hun bedrijf van om onroerend goed aan te kopen en aan te
houden met het oog op de toekomstige ontwikkeling ervan,
meestal voor woningbouw of bedrijfsterrein. Deze gronden
kunnen worden ingezet als ruilmiddel om gronden op een
meer belovende locatie te kunnen verwerven, en worden
dus aangehouden bij wijze van ‘voorraad’, in afwachting
van de gelegenheid om daar in hun gewone bedrijfsuitoefe-
ning winst mee te behalen. Het aanhouden van onroerend
goed als bedrijfsvoorraad is volgens de advocaat-generaal
iets wezenlijk anders dan het beleggen in onroerend goed.
De Hoge Raad wil niets weten van deze nieuwe categorie
van bedrijfsvoorraad als bedrijfsmiddel dat voor vervan-

ging in aanmerking zou kunnen komen. De Hoge Raad stelt
de bedrijfsvoorraad van de ontwikkelaar op één lijn met de
handelsvoorraad die bestaat in een wisselend bestand van
onroerende zaken en die dus bestemd is om op enig mo-
ment door de eigenaar te worden verkocht. In het arrest zet
de Hoge Raad het stelsel op een rij:

1) De onteigende heeft recht op een volledige schadeloos-
stelling; de vergoeding omvat de werkelijke waarde van
het onteigende en in voorkomend geval ook vergoeding
van bijkomende schade.

2) Vergoeding van bijkomende schade kan, indien de ei-
genaar op het onteigende een bedrijf uitoefent, onder
meer omvatten een vergoeding van inkomstenderving
en van kosten in verband met de verplaatsing van dat
bedrijf naar een andere locatie.

3) Daarbij heeft de onteigende die het onteigende als
duurzame belegging aanhield en wiens redelijke belang
herbelegging in onroerende zaken vordert, ook buiten
het verband van de vergoeding van inkomensschade
aanspraak op vergoeding van bijkomende schade be-
staande in de kosten van herbelegging.

4) Indit stelsel zijn de kosten van verwerving van een ver-
vangende onroerende zaak niet als bijkomende schade
aan te merken indien die zaak niet wordt aangeschaft
ter voortzetting van het bedrijf op een andere locatie,
maar omdat het onteigende onderdeel was van een
wisselende handelsvoorraad waarmee de onteigende
in onroerende zaken handelt en hij zijn handelsvoor-
raad wil aanvullen met een andere onroerende zaak.

H. Zeilmaker & ].W.M. Hagelaars

BR 2018/20

Hoge Raad (Civiele kamer) 15 december 2017, nr. 16/03032
(Mrs. C.A. Streefkerk, G. Snijders, G. de Groot, M.]. Kroeze en
C.H. Sieburgh)

m.nt. H. Zeilmaker & ] W.M. Hagelaars'

(Art. 40 Onteigeningswet)

RvdW 2018/27
NJB 2018/63
ECLI:NL:HR:2017:3141

Onteigeningsrecht. Schadeloosstelling na onteigening ten be-
hoeve van omlegging Rijksweg A9 en reconstructie knoop-
punt Badhoevedorp. Is plaats voor vergoeding van bijkomende
schade aan de juridisch eigenaar die zijn agrarische grond in
economische eigendom heeft overgedragen onder toekenning
aan hem van een voortgezet gebruiksrecht, dat door de ontei-
gening wordt beéindigd?

1 Hanna Zeilmaker en Joske Hagelaars zijn beiden advocaat bij Dirkzwager.
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