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Essentie

Erfpachi. Onrechtmatige overheidsdaad. Schadevergoeding.

Handelt het Hoogheemraadschap onrechimatig jegens de nieuwe erfpachter door aan de vorige erfpachfer een
onjuiste eis aan de overdracht van de erfpacht te stellen waardoor de nieuwe erfpachter een fors hogere canon moet
betalen?

Samenvatting

Het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwariier heeft aan een erfpachter de eis gesteld dat bij de overdrachi van
zijn recht van erfpacht het bestaande recht moet worden beéindigd en dat aan Zjn opvolger een nieuw recht moet
worden uitlgegeven. Het Hoogheemraadschap beroept zich daarbij op Zijn algemene woorwaarden uit 2005 (AV 2005).
De nieuwe erfpachter stelt dat op de overeenkomst met de vorige erfpachier niet deze voorwaarden, maar de
algemene voorwaarden uit 1994 (AV 1994), van toepassing waren en dat deze voorwaarden een dergelijke bepaling
niet kennen. Als gewlg van de herziening van het erfpachtrecht op grond van de algemene voorwaarden uit 2005, moet
de nieuwe erfpachter een fors hogere canon betalen. De {(nieuwe) erfpachter eist vergoeding van zjn schade,
bestaande uit terugbetaling van de onverschuldigd betaalde te hoge canon.

Rb.: De rechibank sielt de nieuwe erfpachier in het gelijk. Als vasistaand feit stelt de rechtbank onder 2.3 allereerst
vast dat op de overeenkomstmet de vorige erfpachier de AV 1994 van foepassing waren. De rechibank oordeslt
vervolgens dat ondanks dat art. 5:91 BW daartoe de mogelijkheid biedt, moet worden vastgesteld datin de AV 1994
niet staat dat toestemming (goedkeuring) van het Hoogheemraadschap is vereist voor overdracht van het gehele
erfpachirecht, Hoewel niet elke onjuiste mededeling in stijd hoeft te komen met het zorgwildigheidsbeginsel, moet het
stellen van de eis dat heruilgifte nodig is voor overdracht van het erfpachtrecht terwijl het Hoogheemraadschap wist of
had moet weten dat ditin werkelijkheid niethet geval is, aangemerkt worden als handelen in strijd met het
zorgvuldigheidsbeginsel, In dat geval kan het handelen van het Hoogheemraadschap worden aangemerkt als in strijd
met een wettelijke plicht c.q. in strijd met hetgeen volgens ongeschreven rechtin het maatschappelijk verkeer betaamt,
Het aldus onrechtmatig handelen is ook jegens de nieuwe erfpachthouder onrechtmatig, indien en voor zover het
Hoogheemraadschap ten koste van de nieuwe erfpachier profiteert van het feit dat het de voormalig erfpachier onjuist
heeft geinformeerd en niet bereid is de nieuwe erfpachter te compenseren, Het Hoogheemraadschap dient de schade
van de erfpachter, de tevesl betaalde canon, te vergoedsn. Anders dan de nisuwe eripachter meent, bestaatzjn
schade niet uit het bedrag aan befaaide canon, maar nit het verschil tussen de betaalde canon en het bedrag aan
canon dat hij zou hebben moeten betalen in de hypothelische situatie dat het cude erfpachirecht (onder de AV 1994)
aan hem zou Zijn overgedragen. Volgt berekening van die schade en veroordeling van het Hoogheemraadschap om
dat bedrag aan eiser te wldoen.

Verwant oordeel

Zie ook
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Wenk

Het recht van erfpacht wordt overgedragen overeenkomslig de gangbare regels voor het overdragen van een
onroerende zaak. De wet gaat uit van een wiije overdraagbaarheid, maar in de akie van vestiging kan worden bepaaid
dat niet zonder toestemming van de eigenaar kan worden overgedragen {art. 5:91 lid 1 BW). Indien de eigenaar deze
toestermming zonder redelijke gronden weigert, kan de toestemming op verzoek door een machtiging van de rechter
worden vervangen (art. 5:91 lid 4).

in het onderhavige geval beriep het Hoogheemraadschap Zich ten aanzien van de door eiser woorgesielde overdrach{
op zZijn Algemene Voorwaarden 2005, Men ziet vaker dat de algemene voorwaarden die een grondeigenaar hanteert bij
de uitgifte van gronden in erfpacht, periodiek worden aangepast. Op lopende overeenkomsten blijven doorgaans
echter de algemene voorwaarden van foepassing die golden ten tijde van de uilgifie van het recht van erfpacht. In de
AV 2005 is bepaald dat bij overdracht van een erfpacht de toestemming van de eigenaar is vereist. in dat kader
meende het Hoogheemraadschap aanspraak te kunnen maken op heruitgifte van de erfpacht (in geval van
overdracht), in die zin dat het bestaande recht zou moeten worden beéindigd en een nieuw recht van erfpacht zou
moeten worden gevesligd, Een dergelijke regeling kenden de AV 1994, welke van toepassing waren op de
overeenkomst die met de vorige erfpachter was gesloten, echier niet. De rechibank cordeelt dan ook dat het
Hoogheemraadschap onrechtmatig (onzorgwuldig) handelde door deze eisen te stellen en oordeelt dat de schade die
de erfpachter als gevolg van dit handelen lijdf, bestaande uit teveel belaalde canon, door het Hoogheemraadschap
vergoed dient te worden.

Uit twee arresten van de Hoge Raad van 5 februari 2010 {genoemd onder 'Zie ook') — waarin hetzelfde
Hoogheemraadschap partij was — volgt dat het stellen van de voorwaarde inhoudende dat bij de overdracht van een
recht van erfpacht het bestaande recht moet worden besindigd en een nieuw recht van erfpacht moet worden
gevestigd, hoe dan ook niet als redelijke eis wordt gezien. Een dergelijke voorwaarde zou immers impliceren dat het
(bestaande) recht feitelijk niet kan worden vervreemd en dat zou in strijd Zijn met het goederenrechielijke karakier van
erfpacht. Op grond van art. 3:83 lid 1 BW zjn beperkte rechien overdraagbaar, tenzj de wet of de aard van het recht zich
daartegen verzel. De vwoorwaarde dat bij overdracht een nieuw erfpachtrecht zou moeten worden gevestigd is daarmee
in strijd. Er is dan immers geen sprake meer van overdracht. Overigens lijkt het wel mogelijk de canon te wijzigen
wanneer de erfpacht wordt overgedragen, als dattenminste nadrukkelijk is vasigelegd in de voorwaarden en ais de
wijziging redelijk is.

Partij(en}

Aen B, eisers, adv. mr. J.AF. Corten,
tegen
Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier, te Edam, gedaagde, adv. mr. B.C.M. den Teuling.

Uitspraak

Rechtbank:
()

2. De feiten
2.1.

Aheeftop 22 juni 2005 als koper een overeenkomst gesloten met verkopers C en D (hierna in enkelvoud C) waarbij A
van C koopt het erfpachirecht op het perceel, kadastraal bekend gemeente Amsterdam, (...), lopende tot 31 december
2029, Dit erfpachirecht was door de verkopers zelf op 3 september 1999 verworven. De canon bedroeg € 789,58 per
jaar.

2.2,
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Het Hoogheemraadschap is in 2003 ontstaan na een fusie van onder meer verschillende waterschappen, die allen
gebruik maakten van hun eigen erfpachtvoorwaarden, Een van deze waterschappen was het waterschap De
Waterlanden, die gebruik maakte van de Erfpachtvoorwaarden De Waterlanden, hierna ook de AV 1994,

23.

Ten tijde van de koopovereenkomstwaren op het hiervoor onder 2.1 genoemde erfpachirecht de AV 1894 van
toepassing. Artikel 12 van de AV 1994 bepaailt, voor zover hier van belang:
1. De erfpachter is niet bevoegd zonder voorafgaande mededeling en verkregen goedkeuring van het Dagelijks
Bestuur de in erfpacht uilgegeven grond te splitsen of het erfpachirecht op een gedeelte van de grond aver te
dragen of toe te bedelen. Aan deze goedkeuring kan het Dagelijks Bestuur voorwaarden verbinden. (...}

24,

In maart 2005 heeft het Hoogheemraadschap in de Deelnota Erfpacht 2005 eigen beleid op het gebied van erfpacht
vasigesteld. Daarnaast heeft het Hoogheemraadschap nieuwe erfpachivoorwaarden vastgesteld, de Algemene
Erfpachtvoorwaarden 2005 (hierna de AV 2005).

2.5.

De Deelnota Erfpacht 2005 bevatie onder meer de regeling dat wanneer voor de overdrachi van een recht van erfpacht
de teestemming van het Hoogheemraadschap benodigd was, deze toestemming zou worden gegeven onder de
wvoorwaarde dat het lopende recht van erfpacht wordt beéindigd en een nieuw recht van erfpacht wordt gevestigd
waarop de nieuwe erfpachtvoorwaarden van toepassing zijn. Dat nieuwe rechi wordt dan vervolgens overgedragen. Dit
beleid was een voorzetling van het erfpachtbeleid dat tot de fusie in 2003 door waterschap De Waterlanden werd
gevoerd.

2.6.

Het Hoogheemraadschap heeftin augustus 2005 aan de erfpachters van het Hoogheemraadschap een brief
geschreven die, voor zover hier van belang, als volgt luidt:
‘Inmiddels heeft ons college van hoofdingelanden (algemeen bestuur) nleuw erfpachtbeleid vasigesteid. Het
Hoogheemraadschap beschikt nu over eigentijdse en uniforme erfpachtvoorwaarden. {...) Door middel van deze
brief informeren wij u over het nieuwe beleid en de consequenties die het voor u kan hebben. (...)
Er zijn drie momenten waarop de nieuwe voorwaarden voor u zullen gaan gelden, Allereerstis dat hetmoment
waarop uw huidige recht eindigt. {...) Een tweede moment waarop de nieuwe voorwaarden gaan gelden is het
moment waarop u uw recht aan een derde wenst over te dragen. Voor de overdrachtis de toestemming van het
hoogheemraadschap vereist. Aan het verlenen van deze toestemming verbinden wij de eis dat de nisuwe
erfpachtvoorwaarden van toepassing worden verklaard.
Een derde en laatste moment waarop de nieuwe voorwaarden gaan gelden is het momentwaarop u uw
erfpachfrechi splitst. {...)

Aan notarissen en aan de Nederlandse vereniging van makelaars is desfijds —in augustus 2005 respectievelijk
september 2005— een brief met gelijke strekking verzonden.

2.7.

In de hiervoor onder 2.1 gencemde koopovereenkomstis onder meer opgenomen, kort gezeqd, dat de koop geschiedt
onder de ontbindende voorwaarde dat niet uiterlijk 13 juli 2005 is gebleken dat de erfpachicanon na heruitgifte niet
hoger zal @jn dan € 1,100 per jaar,

2.8.

8ij brief van b juli 2005 heeft de notaris, die betrokken was hij de overdacht van het erfpachtperceel, aan het
Hoogheemraadschap bericht dat de desbetreffende woning was verkocht, met de ontbindende voorwaarde als
hiervoor onder 2.7 vermeld en waarbl] de notaris verzoekt om een aanbieding betreffende de heruitgifte van het
erfpachirecht.

28

In reactie op de hiervoor onder 2.8 vermelde brief van de notaris heeft het Hoogheemraadschap bij briefvan 12 juli
2005 aan de notaris bericht, voor zover hier van belang:
‘E Makelaars heeft bovenstaand perceel getaxeerd op € 65.000. Minus de korting van 40% betekent dit een
gelaxeerde waarde van € 39.000. Daaraan is gekoppeld een fictief rendementstarief van 4%, zoals gehanteerd
door de belastingdienst. Dat heeft tot gevolg dat de (aanvangs)canon € 1.560 bedraagt. (...)
Be huidige erfpachter dient een nieuw erfpachirecht te vestigen. Vervolgens draagt hij het nieuwe recht over aan
de kopers. Hetnieuwe recht wordt gevestigd voor onbepaalde tijd en gaatin op de datum van overdracht. De
huidige canon geldt echter tot en met 31 december 2005, Concreet betekent dit dat de huidige erfpachter de
huidige canon betaalt tot de datum van overdracht en de nieuwe erfpachter vanaf deze datum tot en met 31
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december 2005. Vanaf 1 januari 2006 betaait hij de nieuwe canon, dit vioeit voort uit artikel 7, Iid 1 van de
Algemene Erfpachtvoorwaarden 2005.{...)
Per 1 januari 2006 bedraagt de afkoopsom voor het tijdvak van 50 jaar toten met 31 december 2055 € 33.512,21°

210,

Bij brief van 15 september 2005 heeft de nolaris onder verwijzing naar de brief van 12 juli 2005 {zie hiervoor onder 2.9)
aan het Hoogheemraadschap geschreven dat de huidige erfpachier een nieuw erfpachtrecht wenst zoals omschreven
in de briefvan 12 juli 2005.

2.11.

Op 30 september 2005 heeft C aan A hetnisuwe heruitgegeven erfpachirecht geleverd. Het geleverde betreft een
voortdurend recht van erfpacht, waarop de AV 2005 van toepassing Zjn. De canon is metingang van 1 januari 2006
vastgesteld op € 1.560 per jaar. Toten met 31 december 2005 bedroeg de canon nog het oude bedrag van € 789,58
{Zie hiervoor onder 2.1)

212,

Aheeft bij brief van 10 april 2008 de partiéle nietigheid ten aanzien van de hoogte van de canon ingercepen op grond
van dwaling,

2.13.

Het Hoogheemraadschap heeft op 7 april 2009 het bloot-eigendom aan Ate koop aangeboden woor een bedrag van
€ 35490,

3. Het geschil
3.1,

Avordert, na vermeerdering van eis,
. Prmair

1. wvoorrechtte verklaren dat op (de rechtsvoorganger van) Ageen verplichting rustte om aan het
Hoogheemraadschap toestemming en/of heruitgifte te wagen ten behoeve van overdracht van het erfpachtrecht;

2. voor rechtte verklaren dat het het Hoogheemraadschap nietis toegestaan aan foestemming voor overdracht van
het erfpachirecht waarop de AV94 van toepassing Zjn, indien daarom impliciet (door het ragen om een aanbod
heruitgifte in het kader van een overdracht) of expliciet gewraagd wordt, de voorwaarden te verbinden dat de canon
en/of de algemene voorwaarden worden gewijzgd zoals het beleid van het Hoogheemraadschap dat bepaalt.

3. Heterfpachtrechtte vernietigen, althans voor recht te verklaren dat het reeds vernietigd, althans nietig, is, voor
zover het de hoogte van de canon hetreft en te bepalen dat de canon metingang van 1 januari 2006 en geldend
tot 31 december 2029 wordt vastgesteld op een bedrag van € 789,58 per jaar.

4. HetHoogheemraadschap te veroordelen de, met het oog op de vordering sub 3, teveel althans onverschuldigd
betaalde canon terug te betalen, tot op heden berekend op € 7.800 te vermeerderen met de wettelijke renie vanaf
de diverse betaaldata van de diverse canonbetalingen, althans vanafde dag der dagvaarding, tot aan de dag van
betaling;

5. HetHoogheemraadschap te veroordelen aan A het bloot-eigendom van het erfpacht perceel te koop aan te
bieden tegen een prijs die word! vastgesteld aan de hand van de onder primair sub 3 vasigestelde canon, en
daarop gedurende een periode van zes maanden, een korling van 15% toe te passen.

Subsidiair:

1. HetHoogheemraadschap le veroordeien aan A de schade te vergoeden die A heeft geleden en nog zal lijden als
gewvolg van de door het Hoogheemraadschap gepleegde onrechtmatige daad, tot op heden groot € 7.800 aan
teveel, althans onverschuldigd betaalde canon, te vermeerderen met de wettelijke rente;

2. HetHoogheemraadschap te veroordelen aan A het bloot-eigendom van het erfpachtpercee! te koop aan te bieden
tegen een prijs die zou Zijn vastgesteld indien het erfpachtrecht met de canon die gold voor de levering aan A zou
Zjn geleverd, en daarop gedurende een periode van zes maanden, een korting van 15% toe te passen.

Il. HetHoogheemraadschap te vercordelen tot vergoeding van de buitengerechtelijke incassokosten van € 768
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{Il. HetHoogheemraadschap te veroordelen vergoeding van de kosten van dit geding;

V. HetHoogheemraadschap te veroordelen tot betaling van nakosten.

3.2,

Alegt aan zijn vorderingen ten grondslag, kort samengevat, dat C op grond van de AV 1994 geen toestemming had
hoeven vragen van het Hoogheemraadschap voor de gehele overdracht van Zijn erfpachirecht, terwijl alle bij de
koopovereenkomst betrokken partijen (C, A, de makelaar(s) en notaris) in de onjuiste veronderstelling verkeerden dat
dit wel nodig was. Volgens Aheeft het Hoogheemraadschap hen in deze onjuiste veronderstelling gebracht en
gelaten. Dit heeft het Hoogheemraadschap gedaan door het beleid, kort gezegd, dat aan de foestemming voor
overdrachi van het erfpachtrecht de voorwaarde wordt verbonden dat het erfpachtrecht opnieuw wordt uitgegeven
waarna dit heruitgegeven eripachtrecht met nieuwe voorwaarden wordt overgedragen, al sedert 2000 te voeren en aan
erfpachters, notarissen en makelaars kenbaar te maken. Ook heeft het Hoogheemraadschap dit beleid in dit geval
concreet toegepast zoals blijkt uit haar brief van 12 juli 2005 {zie hiervoor onder 2.9} in reactie op de brief van de
notaris waarin om een aanbieding betreffende de heruilgifte werd gewaagd (Ze hiervoor onder 2.8). Volgens Azou C
nooit om toestemming hebben gewraagd als hij zou hebben geweten dat dit niet vereist was. In ieder geval zou hij
nooit akkoord zijn gegaan met de voorwaarden die het Hoogheemraadschap steit. Astelt dat hij als gevolg van de
handelwijze van het Hoogheemraadschap nu fen onrechte een hogere canon hetaalt, namelijk € 1.560, dan hij zou
hebben moeten betalen als niet om heruitgifte zou zijn gewraagd, te weten € 789,58. Op grond van de gesfelde feilen
vordert Ahetgeen is gevorderd onder | primalr, waarbl] hij zich beroeptop dwaling. In dit verband stelt Adat hij zich op
dwaling kan bercepen omdat de rechten en plichten van C op grond van artikel 6:159 BW op hem Zjn overgegaan en
datin de leveringsakte in artikel 5 nog expliciet is opgenomen datl alle aanspraken op derden van de verkoper
overgaan op de koper. Verder beroept hij zich erop dat het erfpachtrecht nietig is, omdat sprake is van een
rechishandeling die in strijd is met de openbare orde, althans de wet en bovendien in strijd met een dwingende
wetsbepaling, te weten artikel 3:14 BW. Aan zjn subsidiaire vorderingen onder | heeft Aten grondslag gelegd dat het
Hoogheemraadschap onrechimatig heeft gehandeld als gevelg waarvan Aschade heeft geleden, bestaande uit de
teveel betaalde canon.

33

Het Hoogheemraadschap voert verweer,

34.

Op de slellingen van partijen wordt hierna, voor zover van belang, nader ingegaan.
4. De beoordeling

Vorderingen onder | primair: Dwaling
4.1,

Ahesft aan zjn vorderingen onder | primalr ten grondslag gelegd dat hij een beroep kan doen op dwaling.

4.2,

Deze vorderingen kunnen nief worden toegewezen reeds omdat Aniet de bevoegdheid toekomt om een beroep op
dwaling te doen strekkende tot vernietiging van het heruitgegeven erfpachtrecht. Anders dan Aheeft gesteld, zin de
rechien en plichten van C niet op hem overgegaan op grond van artikel 6:158 BW. Op grond van dat arlikel kan een
partij bij een overesenkomst haar rechisverhouding fot de wederpartij met medewerking van deze laatste overdragen
aan een derde bij een tussen haar en de derde opgemaakie akie, in welk geval, kort gezegd, alle rechten en
verplichtingen op die derde overgaan. In dit geval is echter van een coniractsovername als in dit artike] bedoeld geen
sprake. Aheeftimmers geen contract van C overgenomen maar van hem een beperkt zakelijk recht gekocht en
geleverd gekregen. Evenmin kan Azich met succes beroepen op artikel 5 van de leveringsakie. De bepaling in dit
artikel, dat alie aanspraken op derden van de verkoper (C) overgaan op de koper {A), kan niet zo worden gelezen als
dat C zijn recht om een beroep te doen op vernietigbaarheid van een overeenkomst op grond van dwaling aan A heeft
overgedragen. Het rechi om een beroep te doen op vernietighaarheid van een overeenkomstop grond van een
wilsgebrek is immers niet aan te merken als een zelfstandig vermogensrecht dat vatbaar is voor overdracht (artikel
3:83 BW). Voor zover A heeft gesleld dat hij in de koopovereenkomst met C heeft gedwaald en op die grond
vernietiging vordert, kan dit niet worden toegewezen reeds omdat C in deze procedura geen partij is. De rechibank
gaat tenslotte voorbij aan de slelling van A, dat hij zelf ock heeft gedwaald in de overeenkomsi met het
Hoogheemraadschap, nu zonder verdere toelichting, die ontbreekt, niet valtin te Zien op welke overeenkomst Ain dit
verband doelt.

Nietigheid erfpachtrecht
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4.3,

Tevens heeft Ade nieligheid ingeroepen van het erfpachtrecht, stellende dat sprake is van een rechtshandeling die in
strijd is met de openbare orde, althans in strijd met de wet en bovendien in strijd met een dwingende wetsbepaling, te
weten artikel 3:14 BW. Nu A Zjn stellingen in dit verband verder niet heeft onderbouwd, gaat de rechtbank hieraan
voorbij,

Vorderingen onder | subsidiair: onrechtmatige daad
44.

Subsidiair heeft Azich erop beroepen dat het handelen van het Hoogheemraadschap moet worden aangemerkt als
een onraechimatige daad jegens A Nu Aniet heeft gesteld en ook nietis gebleken dat het handelen van het
Hoogheemraadschap een inbreuk maakt op een recht van A dient de rechibank te beoordelen of het handelen van het
Hoogheemraadschap in strijd is met een wettelijke plicht of met hetgeen volgens ongeschreven recht in het
maatschappelijk verkeer betaamt (artikel 6:162 BW).

4.5.

Bij die beoordeling staat voorop dat het Hoogheemraadschap als bestuursorgaan gehouden is het algemeen belang
te behartigen en dat Zij ook bij het uitoefenen van haar privaatrechtelijke bevoegdheden als erpachigever de
beginselen van behootlijk bestuur in acht moet nemen (artikel 3:14 BW), waaronder het zorgwildigheidsbeginsel.
Daaronder moet worden begrepen dat op een bestuursorgaan de verplichling rust om de burger juist en volledig te
informeren over haar rechten en verplichtingen. Hoewel niet elke onjuiste mededeling in strijd hoeft te komen met het
zorgwldigheidsbeginsel, moet het stelien van de eis dat heruitgifte nodig is voor averdracht van het erfpachirecht
terwijl het Hoogheemraadschap wist of had moet weten dat ditin werkelijkheid niet het geval is, aangemerkt worden
als handelen in strijd met het zorgwildigheidsbeginsel. in dat geval kan het handelen van het Hoogheemraadschap
worden aangemerkt als in strijd met een wettelijke plicht c.g. in strijd met helgeen wligens ongeschreven rechtin het
maatschappelijk verkeer betaaml. Het aldus onrechtmatig handelen zou in dat geval ook jegens Aonrechtmatig zjn,

indien en voorzover het Hoogheemraadschap ten koste van A profiteert van het feit dat zij C onjuist heeft geinformeerd
en niet bereid is Aie compenseren,

4.6.

Ter beoordeling van de waag of het Hoogheemraadschap C onjuist heeft geinformeerd, dient eerst te worden
nagegaan of C in ditgeval toestemming van het Hoogheemraadschap nodig had voor het overdragen van het
erfpachirecht. Bij de beantwoording van die vraag staat voorop dat de erfpachter in beginset din recht wrijelijk kan
vervreemden en bezwaren. Artikel 5:91 BW vormi hierop een beperking. Lid 1 van dit artike! bepaait namelijk, kort
gezegd, dat in de akte van vestiging kan worden bepaald dat de erfpacht niet zonder toestemming van de eigenaar kan
worden overgedragen of toebedeeld. Lid 2 van dat artikel bepaalt dat in de akte van vestiging ook kan worden bepaald
dat de erfpachter zijn recht niet zonder foestemming van de eigenaar kan splitsen door overdracht of toedeling van de
erfpacht op een gedeslte van de zaak.

47,

Ondanks dat artikel 5:91 BW daartoe de mogelijkheid biedt, moet worden vastgesteld datin de AV 1994 {ze hiervoor
onder 2.3} niet staat dat toesternming (goedkeuring) is vereist voor overdracht van het gehele erfpachtrecht. Partijen
ajn het erover eens datdeze voorwaarde wel expliciet in andere door het Hoogheemraadschap gehanteerde
voorwaarden staat vermeld, bijvoorbeeld die uit 1982, Ter comparitie heeft het Hoogheemraadschap uiteengezet dat
de woorden ‘op een gedeelte van de grond' in artikel 12 van de AV 1994 tussen haakjes geplaatst hadden moeten
worden. Desgewaagd heeft Zij daarbij erkend dat er thans niet staat dat voor gehsele overdracht van het erfpachtrecht
toestemming is vereist. Voor de verdere beoordeling neemt de rechtbank daarom als vaststaand aan dat het op grond
van de AV 1994 voor C niet vereist was dat hij voor de overdracht van het erfpachtrecht aan Atoestemming woeg aan
het Hoogheemraadschap.

4.8.

Het Hoogheemraadschap heeft benadrukt dat ook niet om toestemming voor overdracht maar om heruitgifte van het
erfpachtrecht is gewaagd. De rechibank gaat aan deze stelling voorbij, nu in de gegeven omstandigheden nietis
gebleken dat daariussen een relevant verschil zit. Dit zou mogelijk wel het geval kunnen Zjn, indien de
hypotheekverstrekker van A heruitgifte zou hebben verlangd, zoals het Hoogheemraadschap ter comparitie heeft
uitgelegd. Het Hoogheemraadschap heeft evenwe] de stelling van A, dat diens hypotheekversirekker een dergelijke
eis niet heeft gesteld, niet weersproken. Daarom moet ervan worden uitgegaan dat de heruitgifte in dit geval alleen is
gevraagd op basis van de onjuiste veronderstelling dat ioestemming voor overdracht was vereisi. Bovendien geldt dat
het Hoogheemraadschap in reactie op het verzoek van de notaris heeftbericht dat de huidige erfpachter een nieuw
erfpachtrecht dient te vestigen. Voor zover al een relevant verschil tussen een verzoek om heruitgifte enerzjds en een
verzoek om loestemming anderzijds zou Zijn gelegen, heeft het Hoogheemraadschap met deze reactie een onterechte
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eis gesteld, omdat een dergelijke verplichting op basis van de AV 1994 niet bestaat.

49.

Het Hoogheemraadschap heeft als verweer gevoerd dat 2j geen misbruik heeft gemaakt van de verstrekte onjuiste
informatie. In dit verband heeft zij aangevoerd dat Zj als bestuursorgaan met het geldende erfpachibeleid eigentijdse
en uniforme erfpachtvoorwaarden wilde creéren en daarbij op grond van het gelijkheidsbeginsel alle erfpachters gelijk
wilde behandelen. Hoezeer voorstelbaar de wens van het Hoogheemraadschap om te komen tot voorwaarden die
voor alle erfpachters gelijk zijn en gaan gelden cok moge Zijn, dit kan er niet aan afdoen dat voor C niet de verplichting
bestond om heruilgifte te ragen en die eis wel is gesteld. C is reeds daarom geen gelijk geval ten opzichie van
andere erfpachlers voor wie wel geldt dat zij voor overdracht toestemming van het Hoogheemraadschap nodig
hebben. Zonder nadere toelichting, die ontbreekt, valt daarom in te Zien waarom het Hoogheemraadschap in strijd zou
handelen met het gelijkheidsbeginsel als Zj C wel juist zou informeren. De rechtbank laat hier overigens nog daar dat
ten aanzien van het aan het verienen van foestemming verbinden van de voorwaarde, dat het huidige recht wordt
be&indigd en een nieuw erfpachirecht wordt gevestigd onder de dan geldende erfpacht voorwaarden, onredelijk is
geoordeeld (zie HR 5 februari 2010, Nf 2010/242).

410,

Het Hoogheemraadschap heeft tensiotte aangevoerd, dat het niet bewust een onterechte eis heeft gesteld, waarbij het
Hoogheemraadschap heeft gesteid dat de termijn waarbinnen het moestreageren op het verzoek van de nolaris —
binnen één week— te kort was om Zch in de situatie {e verdiepen. Deze stelling kan echter niet afdoen aan het feit dat
door het Hoogheemraadschap onjuiste informatie is verstrekt waar alle bij de koopovereenkomst betrokken partijen
op Zijn afgegaan. Het verstrekken van deze onjuiste informatie komt voor rekening en risico van het
Hoogheemraadschap. Voor zover deze stelling moet worden opgevat als verweer dat het Hoogheemraadschap stelt
dat de onrechtmatige daad niet kan worden toegerekend {artikel 6:162 lid 3 BW), wordt dit verweer verworpen, Zelfs al
zou worden aangenomen dat het Hoogheemraadschap in de veronderstelling verkeerde dat het C mocht verplichten
een nieuw erfpachtrechtte vestigen, moet het stellen van een onterechte eis krachlens verkeersopvatting aan het
Hoogheemraadschap worden toegerekend. Het Hoogheemraadschap moet als bestuursorgaan immers geacht
worden de gigen algemene voorwaarden te kennen.

411.

Gelet op het voorgaande heeft het Hoogheemraadschap in strijd met het zorgwildigheidsbeginsel gehandeld. Nu het
Hoogheemraadschap van A een hogere canon ontvangt en aldus profiteert van het feit dat C onjuist is voorgelicht en
het Hoogheemraadschap niet bereid is gebleken om Ate compenseren voor het feit dat hij thans een hogere canon
betaalt moet, in achtgenomen wat hiervoor onder 4.5 is overwogen, worden geoordeeld dat het Hoogheemraadschap
ook jegens Aonrechtmatig heeft gehandeld.

Schade
412,

Op grond van artikel 6:162 fid 1 BW is het Hoogheemraadschap verplicht de schade die Aals gevolg van het
onrechtmatig handelen van het Hoogheemraadschap lijdt te vergoeden,

Causaal verband
4,13,

Het Hoogheemraadschap heeft als verweer gevoerd dat de schade die Astelt te fijden nietin causaal verband staat
me! het onrechimatig handelen, waarbij zi} heeft gesteld dat de algemene informatie die zij aan notarissen heeft
gestuurd dateert van na het verzoek om heruitgifte en de nolaris vermoedelijk op eigen initiatief om heruilgifte heeft
verzocht,

4.14,

De rechtbank verwerpt dit verweer. Ook indien zou worden aangenomen dat de notaris eigen beweging om een
aanbieding terzake van de heruitgifte heeft verzocht, kan dit er niet aan afdoen dat hel Hoogheemraadschap in reactie
op dit verzoek de onterechte eis heeft gesteld dat heruitgifte verplicht was. Nu de heruitgifte vervolgens daadwerkelijk
is verzocht onder verwijzing naar die brief van 12 juli (Zie hiervoor onder 2.10) kan niet anders worden begrepen dan dit
verzoek is gedaan op basis van de door het Hoogheemraadschap verstrekte inlichting. Daarom staat de eventuele
schade die Alijdt, in causaal verband met het onrechimatig handelen,

Omvanyg schade

4.15.

Het Hoogheemraadschap heeft als verweer gevoerd dat Ageen schade heeft geleden. Daartoe heeft zij gesteld dat A
een prijs heeft betaald waarin de hogere canon is verdisconteerd, dat Ade koopovereenkomst nog had kunnen
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ontbinden na het bekend worden van de hogere canon, maar dit niet heeft gedaan en tenslotte, dat Aeen lagere
koopprijs had kunnen bedingen. Deze stellingen miskennen evenwel dat deze handelingen van Aniet verwacht hoefde
te worden aangezien hij destijds in de onjuiste veronderstelling verkeerde dat toestemming nodig was voor overdracht
en hij eerstveel later heefl ontdekt dat hierover onjuiste inlichtingen zjn verstrekl, Vioor zover het Hoogheemraadschap
met de steiling dat de hogere canon in de prijs is verdisconteerd, heeft bedoeld te stellen dat C een hogere koopprijs
had kunnen bedingen als hij wet juist was worgelicht, is deze stelling onvoldoende onderbouwd. In het bijzonder geldt
dat zonder nadere foelichting, die ontbreekt, niet vaitin te Zien dat C na het sluiten van de overeenkomst, waarbij mag
worden aangenomen dal partijen het over de hoogte van de koopsom eens waren nu dit een essentieel onderdes!
van de overeenkomst is, nog wij stond een hogere koopprijs te bedingen,

4.16.

Het Hoogheermraadschap heeft verder, ter onderbouwing van haar stelling dat Ageen schade heeft geleden, gesteld
dat de AV 2005 ook voordelen biedt. Deze stelling kan er echter niet toe leiden dat de vordering van Atot vergoeding
van haar schade zonder meer moet worden afgewezen, maar kan er alleen maar toe leiden dat eventueel voordeel in
mindering strekt op de gevorderde schade.

417.

Bij de berekening van de schade die Alijdt, dient de rechilbank, op grond van artikel 6:97 BW de schade te berekenen
op de wijze die hetmeest metde aard ervan in overeenstemming is. Anders dan Akennelijk meent, bestaat die
schade niet uit de thans belaalde canon, te weten vijf maal € 1.560 = € 7.800. De schade dient in dit geval te worden
begroot op basis van de vermogensvermindering die A heeft geleden als gevolg van de onjuiste inlichting door het
Hoogheemraadschap. Dit betekent dat de schade moet worden berekend door een vergelijking te maken tussen de
hypothetische situatie dat C wel juist zou Zijn ingelicht en de huidige situatie, Als C juist zou zijn ingelicht, staat als
omnvoldoende weersproken vast dat C aan Ahet erfpachtrecht met de AV 1994 zou hebben overgedragen. Bij de
begroting van de schade dient daarom {e worden nagegaan wat Azou hebben moeten betalen aan canon onder de AV
1994 en helgeen hij thans aan canon heeft voldaan. Het verschil daartussen bedraagt de schade die Alijdt.

418,

De rechtbank gaat hierbif voorbij aan de stelling van het Hoogheemraadschap dat de AV 2005 een vooridurend recht
van erfpachtis dat een hogere waarde vertegenwoordigt in vergelijking met het oude erfpachtrecht onder de AV 1994
dat zou jn gedindigd op 31 december 2029. A heeft hierover immers onweersproken gesteld dat hij, na ommekomst
van de looptijd van het oude erfpachtrecht onder de AV 1994 zonder meer in aanmerking zou zijn gekomen voor een
voortdurend recht van erfpacht,

419,

Namens het Hoogheemraadschap is desgewaagd ter comparitie naar de andere voordelen die de AV 2005 biedt
geantwoord dat de canon onder de AV 1984 om de tien jaar wordt vastgesteld aan de hand van de nieuw vastgestelde
grondwaarde, terwijl datonder de AV 2005 alleen om de 25 jaar mogelijk is. Het Hoogheemraadschap heeft daarbij
gesteld dat dit voor de erfpachter onder de AV 2005 een voordeel kan opleveren als de grondwaarde (sterk) stijot.
Hiertegenover heeft Agesteld dat de wijze van berekening van de canon onder de AV 1994 en de AV 2005 identiek is.
Deze stelling van Aheeft het Hoogheemraadschap ook niet weersproken, zodat daarvan wordt uitgegaan, maar
daarmee heeft Aniet weersproken dat een van de uilgangspunten bij die berekening, te weten de vrije economische
waarde, onder de AV 1994 eerder kan worden aangepast dan onder de AV 2005 het geval is.

4,20

Artikel 4, eerste 1id van de AV 1994 bepaalt dat het recht van erfpacht wordt geacht te zijn ingegaan op 1 januari van het
kalenderjaar, waarin het besluit fot uitgifte is genomen en dat de duur van hetrecht 30 jaar is. Uit artikel 4, tweede lid,
van de AV 1984 vioeit voort, kort gezegd, dat het Hoogheemraadschap de wije waarde in het economisch verkeer van
de in erfpacht uit te geven onroerende zaak tetkenmale na verloop van een termijn van 10 jaar na de datum waarop het
rechtvan erfpacht word{ geacht te Zjn ingegaan, opnieuw tussentijds kan laten taxeren. Lid 5 van dit artike| bepaalt dat
de canon telkenmale na verloop van vijf jaar wordt aangepast, met dien verstande dat de eerste termijn vervalt vijf jaar
na 1 januarl van het Kalenderjaar volgend op hetjaar waarin het besluit tot uitgifte door het Dagelijks Bestuuris
genomen en dat de aangepaste canon wordt gebaseerd op de reeds bekende getaxeerde vrije waarde in het
economische verkeer, zoals aangegeven in lid 2 en de op dat moment geldende rentevergoeding.

4.21.

Vast staat dat de canon onder de AV 1994 ten tijde van de levering € 789,58 per jaar bedroeg. Ditis ook het bedrag dat
Atot 1 januari 2006 heeft betaald. Aangezien C het oude erfpachirecht op 3 september 1999 heeft verworven en vast
staat dat het oude recht op 31 december 2029 zou eindigen, moet op grond van ariikel 4, eerste {id, van de AV 1994
worden vastgesteld dat het oude erfpachirecht is ingegaan op 1 januari 1999. Dit zou betekenen dat het
Hoogheemraadschap op grond van artike! 4, tweede lid, van de AV 1994 na 10 jaar, en derhalve vanaf 1 januari 2009
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de wrije waarde in het economische verkeer van het erfpachirecht opnieuw had kunnen laten vasisitellen, Bij de
berekening van de hypothetische situatie dat C het oude erfpachtrecht zou hebben overgedragen, gaat de rechtbank
ervan uit dat het Hoogheemraadschap van die mogelijkheid ook gebruik zou hebben gemaakt. Hoewel de rechibank
zich er rekenschap van heeft gegeven dat na 1 januari 2009 geen taxatie heeft plaaisgevonden en met partijen ook niet
is besproken wat zij na 1 januari 2009 als wije waarde in het economische verkeer in dit geval redelijk achten, zal de
rechtbank —in achtgenomen dat het Hoogheemraadschap niet heeft gesteld dat deze waarde na de taxatie in 2005
{sterk) is gestegen en Anist heeft gesteld dat die daarna is gedaald—, voor het bepalen van die waarde voor 2009
uitgaan van de getaxeerde waarde in 2005. In achigenomen dat partijen het eens zjn over het feitdat de
berekeningswijze van de canon onder de AV 1994 en de AV 2005 hetzelfde is, zal de rechtbank daarom ervan uitgaan
dat het Hoogheemraadschap na tussentijdse taxatie in 2009 in beginsel de hogere canon van € 1,560 zou zijn gaan
rekenen (waarover hierna meer) zulks, op grond van lid 5 van artikel 4 van de AV 1894, metingang van 1 januari 2010.

422,

Het voorgaande betekent dat Ain de hypothetische situatie van 1 januari 2006 tot 1 januari 2010 {derhalve gedurende
vier jaren) geen € 1.560 zoals hij heeft betaald, maar een bedrag van de oude canon van € 789,58 zou hebben hoeven
betalen. Het verschil tussen deze bedragen is € 770,42 welk bedrag A gedurende Vier jaar teveel heeft betaald,
derhalve in totaal een bedrag van € 3.081,68.

4.23.

Aheeft onder andere een op basis van de AV 1994 vasigestelde overgangsregeling overgelegd. Daaruit volgt, kort
gezegd, datin het geval van een periodieke wijziging van de canon op basis van artikef 4 van de AV 1994 de nieuw te
betalen canon ten opzchie van de tot dat moment te betalen canon met meer dan 25% stijgt, een overgangsregeling
wordt foegekend. Ingevolge die overgangsregeling wordtin het 1e jaar de oude canon gerekend vermeerderd met
10% van het verschil iussen de cude en de nieuwe canon. Nu vastgesteld kan worden dat het verschil in de
hypothetische situatie tussen de cude canon van € 789,58 en € 1,560 meer dan 25% is, zou Ain die hypothetfische
siluatie in aanmerking zijn gekomen voor de overgangsregeling en zou hif metingang van 1 januari 2010 niet € 1.560
hebben hoeven betalen maar een canonbedrag van € 789,58 + € 77,04 (= 10% van het verschil tussen de oude en de
nieuwe canon) = € 866,62 hebben meeten betalen. Aangezien Aover hetjaar 2010 een bedrag van € 1,560 heefl
betaald waar hij in de hypothetische situatie slechts € 866,62 zou hebben hoeven betalen, heeft Aaldus overhetjaar
2010 een bedrag van € 693,38 aan schade geleden. Hetlotaalbedrag dat A aan schade lijdt bedraagt derhalve

(€ 3.081,68 + €693,38 =)€ 3.775,06.

Eigen schuld?
424,

Het Hoogheemraadschap heeft nog als verweer gevoerd dat de schade mede een gevolg is van een omstandigheid
die aan Akan worden toegerekend. Daarbij heeft het Hoogheemraadschap gesteld dat van Amochtworden verwacht
dat hij, zeker nu hij zich door een makelaar en notaris liet bijstaan, zZich verzekerde van de noodzaak om het

Hoogheemraadschap om toestemming te wagen. De schade is tenminste ook toe te rekenen aan de handelwijze van
de notaris, aldus het Hoogheemraadschap.

4.25,

De rechtbank verwerpt dit verweer, reeds omdat Anoch de makelaar of notaris, gelet op de te verwachten
deskundigheid van het Hoogheemraadschap ten aanzien van de door het Hoogheemraadschap zelf gehanteerde
algemene erfpachivoorwaarden niet behoefde te verwachten dat het Hoogheemraadschap hen niet eigener beweging
juist en volledig zou informeren.

4.26.

Het voorgaande leidi tot de slotsom dat de subsidiaire vordering van Aonder | ioewijsbaar is fot een bedrag van
€ 3.775,06. De wettelijke rente is als ecnweersproken eveneens toewijsbaar vanaf de diverse betaaldata van de
canonbetalingen.

Koopaanbod
427,

Aheeft gesteld dat indlen het erfpachtrecht niet zou gjn opengebroken, hij het bloot-eigendom had kunnen kopen voor
een aanmerkelijk lager bedrag (namelijk € 26.760) dan het bedrag waarvoor het Hoogheemraadschap het biocot-
eigendom thans heeft aangeboden (Zie hiervoor onder 2.13). Avordert daarom dat het Hoogheemraadschap het bloot-
eigendom alsnog voor deze lagere prijs aanbiedt, metinachineming van het kortingspercentage van 15% dat destijds
daarop werd toegepast.

4.28.

Het Hoogheemraadschap heeft hiertegenover aangevoerd, kort gezegd, dat het niet verplicht is de bloot-eigendom van
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enig perceel te verkopen.

4.29,

De rechtbank stelt vast dat gesteld noch gebleken is dat er enige verplichting ruste of rust op het
Hoogheemraadschap om de bloot-eigendom aan erfpachiers te verkopen of daartoe een aanbod te doen. Het staat
het Hoogheemraadschap dan ook vij een dergelijk aanbod al dan niet te doen en in volledige wijheid de prijs
waartegen Zij dit aanbod doet te bepalen. Awas en is wij dat aanbod af dan niet te aanvaarden. Daarom dientde
subsidiaire vordering onder |} te worden afgewezen.

Buitengerechtelijke kosten

4.30.

Aheeftop grond van artikel 6:95 lid 2 sub c BW aanspraak gemaakt op vergoeding van de gemaakie
buitengerechtelijke kosten, conform Voorwerk Il in dit geval berekend op € 768. Het Hoogheemraadschap heeft Ach op
het standpunt gesteld dat deze kosten moeten worden afgewezen,

4.31.

De rechtbank zal de gevorderde buitengerechtelijke kosten afwijzen, omdat die kosten betrekking hebben op
verrichtingen waarvoor de proceskostenveroordeling wordt geacht een vergoeding in te sluiten.

Proceskosten
432,

Het Hoogheemraadschap zal, als de grotendeels in hetongelifk gestelde partij, in de kosten van deze procedure
worden veroordeeld. {...)

()

5. De beslissing
De rechtbank

— veroordeelt het Hoogheemraadschap te betalen aan A een bedrag van € 3.775,06, te vermeerderen met de
wetlelijke rente vanaf de diverse betaaldata van de diverse canonbefalingen tot aan de voldoening;

— veroordeelt het Hoogheemraadschap in de kosten van het geding, {...);

— veroordeelt het Hoogheemraadschap in de na dit vonnis aan de zjde van Aonistane kosten, (...);

— verklaart dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad;

— wijst hetmeer of anders gevorderde af,
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