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NOTITIES COMPARITIE VAN PARTIJEN 
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GEMEENTE RAAL TE, 
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eiseres, 
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tegen 

HAARMAN, 

wonende te Heino, 

gedaagde, 

advocaat: mr. J.TAM. van Mierlo. 
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Edelachtbare heer, vrouwe, 

De Gemeente heeft kennis genomen van de conclusie van antwoord van Haarman, en wil naar 

aanleiding daarvan een aantal opmerkingen maken van feitelijke en van juridische aard. 

1. 

Haarman vindt dat artikel 10 lid 7 van de koopovereenkomst 'Ietterlijk dient te worden uitgelegd'. 

Daarmee verdedigt Haarman een rechtsopvatting die geen enkele steun vindt in het geldende 

recht. I mmers geldt al sinds het Haviltex-arrest (13-03-1981, NJ 1981, 635) het volgende: 

De vraag hoe in een schriftelijk contract de verhouding van pp. is geregeld en of dit 

contract een leemte laat die moet worden aangevuld, kan niet worden beantwoord op 

grand van aileen maar een zuiver taalkundige uitleg van de bepalingen van dat contract. 

Voor de beantwoording van die vraag kamt het immers aan op de zin die pp. in de gegeven 

omstandigheden over en weer redelijkerwijs aan deze bepalingen mochten toekennen en 

op hetgeen zij te dien aanzien redelijkerwijs van elkaar mochten verwachten. Oaarbij kan 

mede van belang zijn tot welke maatschappelijke kringen pp. behoren en welke 

rechtskennis van zodanige pp. kan worden verwacht. 

De Gemeente wil niks 'oprekken'. Uit de handelwijze van de Gemeente blijkt dat zij, aangezien zij 

voor schone grond betaaide, ook schone grond geleverd wilde krijgen. De sanering van destijds na 

onderzoek aangetroffen verontreiniging is immers geheel voor rekening van Haarman gebracht. 

De betekenis en bedoeling van de overeengekomen bepaling is duidelijk: uitsluitend niet ontdekte 

verontreiniging ten aanzien waarvan Haarman zijn mededelingsplicht niet geschonden heeft, was 

na de levering in beginsel voor risico van de Gemeente. ('In beginsel' , omdat de Gemeente een 

beroep op dwaling hiermee niet prijs gegeven heeft). 

Schending van de mededelingsplicht is in een geval als het onderhavige niet alleen aan de orde 

indien Haarman de aanwezigheid van niet ontdekte bodemverontreiniging gekend en verzwegen 

heeft, maar oak indien Haarman de aanwezigheid daarvan had moeten vermoeden resp. de 

afwezigheid daarvan had moeten betwijfelen, en desalniettemin gezwegen heeft over die 

vermoedens / twijfel. 

Daartoe is het volgende redengevend. 
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De Gemeente kende het terrein / het verkochte in het geheel niet. Haarman heeft het 

verkochte gedurende vijftig jaar bewoond, bewerkt, geëxploiteerd. 

Aigemeen bekend is dat bodemverontreiniging kan leiden tot enorme kosten. 

Bodemonderzoek vindt altijd plaats op basis van de hypothese verdacht / onverdacht, en 

die hypothese wordt weer opgesteld op basis van informatie die aan het onderzoeksbureau 

ter beschikking wordt gesteid. 

Haarman had dus bij zijn mededelingsplicht bijzondere zorgvuldigheid te betrachten. 

2. 

Haarman voert aan dat de Gemeente, na de ontdekking van het stortgat, geen onderzoek heeft 

gedaan naar de ouderdom van het daarin aanwezige afval. Het betoog klopt niet. De Gemeente 

heeft historisch onderzoek laten uitvoeren en ook materialen uit het stortgat laten onderzoeken. 

Aangetroffen buizen zijn gedateerd en hebben geleid tot de slotsom dat Haarman het stortgat 

gekend heeft. 

In het stortgat bevonden zich ook materialen die volgens de deskundigen niet goed te dateren 

waren, zoals boomstronken, betonresten e.d. Een datering van alles wat aanwezig was, had, 

anders dan Haarman kennelijk wil betogen, ook helemaal geen zin. De eventuele omstandigheid 

dat er ook afval aanwezig was dat dateerde van vóór de geboorte of van de heel vroege kindertijd 

van Haarman, sluit immers geenszins uit dat er nadien nog bijgestort is. En dáárvan is bewijs 

geleverd. 

3. 

Haarman ontkent dat hij bekend was met het stortgat toen hij zijn boerderij verkocht aan de 

Gemeente. Hij stelt in de conclusie van antwoord uitdrukkelijk: Oat stortgat was voor de gemeente 

volkomen nieuw, maar dat gold oak voar Haarman (cva onder 4). Ook stelt Haarman: Haarman 

herhaalt nogmaals dat hij het startgat niet kende, noch in 2006 noch na 2006. Toen het stortgat in 

2012 ontdekt werd was het voor hem een grote verrassing. Haarman wilde in 2006 zelf oak een 

gaed onderzoek. (eva onder 5). 

Haarman stelt ook dat de Gemeente zich baseert op 'ficties en veronderstellingen'. 

Daarmee maakt Haarman het zich te gemakkelijk. Er is een aantal relevante feiten en 

omstandigheden: 

Haarman heeft 50 jaar onafgebroken ter plaatse gewoond. 
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Hij heeft er samen met zijn vader en vervolgens alleen het boerenbedrijf geëxploiteerd en 

opgebouwd. 

Het is zeer aannemelijk dat een boer die vijftig jaar ter plaats gewoond en gewerkt heeft, 

het terrein waarop gewerkt, gebouwd, gesloopt, uitgebreid is, zeer goed kent. 

Het is zeer onaannemelijk dat de vader van Haarman, die ook volgens Haarman zelf op de 

hoogte is geweest van het (enorme) stortgat, daar nooit met Haarman over gesproken 

heeft, als zoon, als mede-eigenaar en exploitant. 

Het stortgat is van een enorme omvang, en strak en recht langs de ligboxenstal gelegd. Er 

is beregeningsleiding doorheen getrokken. 

Deze gegevens en omstandigheden maken de ontkenning zijdens Haarman al zeer 

onaannemelijk. Daarnaast is er aanvullend bewijs: de in het stortgat aangetroffen buizen en 

getuigenverklaringen. 

Met al deze feiten en omstandigheden is het vereiste bewijs geleverd (dat Haarman zijn 

mededelingsplicht geschonden heeft en dus niet geleverd heeft wat de Gemeente mocht 

verwachten), en is het, geiet op de ontkenning van Haarman, redelijk dat hij belast wordt met het 

leveren van tegenbewijs. 

4. 

De Gemeente heeft, anders dan Haarman suggereert, niet beweerd dat het stortgat langdurig open 

gelegen heeft. Het is heel goed mogelijk dat het stortgat van tijd tot tijd opengemaakt en weer 

dichtgeschoven is, naar gelang de behoefte. 

5. 

De Gemeente blijft het, ook na de conclusie van antwoord, zeer vreemd vinden dat Haarman, toen 

hij als wethouder en als verkoper geïnformeerd werd over dit enorme stortgat, nooit is komen 

kijken, maar achter zijn bureau is blijven zitten, kennelijk vertrouwend op de exoneratie in de 

koopovereenkomst, en volstaan heeft met de mededeling dat hij van niks wist. Voor een verkoper 

die te goeder trouw is, en zeker iemand die ook nog wethouder is van dezelfde Gemeente die 

gekocht heeft, is dit een buitengewoon vreemde handelwijze. Als Haarman werkelijk niet geweten 

zou hebben van het enorme stortgat, dan was hij perplex geweest, en dan had hij dat met eigen 

ogen willen zien. 

Met een 'dun glazen huis' heeft dit alles niks te maken. Het heeft juist alles te maken met 

geloofwaardig, logisch gedrag. Als Haarman wèl was komen kijken en zieh net zo verbouwereerd 

had betoond als de Gemeente was, was zijn gedrag in zoverre een stuk geloofwaardiger geweest. 

Natuurlijk had het dan nog steeds toneelspel kunnen zijn. Maar als verkoper èn wethouder gewoon 
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alleen maar ontkennen en verwijzen naar de exoneratie, dat vormt eigenlijk alleen maar een 

bevestiging van kwade trouw aan de zijde van Haarman. 

Het feit dat Haarman niet geïnteresseerd was in het stortgat en wat daar allemaal aangetroffen 

werd, maakt overigens ook zijn klachten in de conclusie van antwoord dat de Gemeente het afval 

niet voldoende onderzocht zou hebben, nogal gratuit. 

6. 

Uit de door Haarman overgelegde getuigenverklaringen blijkt dat bij allerlei derden wei bekend was 

dat ter plaatse een stortgat aanwezig was tot 1959 en dat dit in opdracht van de vader van 

Haarman dichtgegooid zou zijn in 1962-1963. De Gemeente merkt hierover het volgende op. 

De Gemeente acht het zeer vreemd en ongeloofwaardig dat allerlei derden op de hoogte waren 

van het bestaan van het stortgat op het terrein van Haarman, maar dat Haarman daar zelf niet van 

op de hoogte was. 

Indien het stortgat in 1962-1963 dichtgeschoven is, betekent dat ook helemaal niet dat het nadien 

niet weer opengemaakt is. Oat laatste is stellig gebeurd, getuige het feit dat op flinke diepte PVC 

buizen gevonden zijn uit Î 978-79 en Î 989. Getuige - ; .eeft overigens iets heel anders 

verklaard dan de getuigen van Haarman. Uit diens verklaring blijkt dat het stortgat nog zeer lang na 

1963 regelmatig open is geweest. 

Haarman wekt ook volkomen ten onrechte de suggestie dat ook de gemeente in het betreffende 

stortgat of anderszins bij boeren gestort zou hebben. De Gemeente heeft tot 1964 het 'Jacobsgat' 

nabij Heino in gebruik gehad als gemeentelijke vuilstort. Vervolgens zijn nieuwe stortplaatsen 

geopend aan de Wolthaardijk en aan de Pleegsterdijk. De Gemeente heeft geen enkele reden 

gehad om te storten / doen storten bij boeren in de regio. Dit is ook niet gebeurd. 

7. 

Haarman creëert een grate hoeveelheid mist ten aanzien van de in het stortgat aangetroffen 

stukken PVC buis. De feiten zijn geschetst in de dagvaarding. Samengevat: 

Het stuk buis uit 1989 dat is aangetroffen die in het stortgat, kán geen deel hebben 

uitgemaakt van de door Haarman bedoelde beregeningsinstallatie. Argumenten: a) de 

beregeningsinstallatie lag niet diep in het stortgat maar in de afdekkende laag; b) de 

beregeningsinstallatie was met de verwijdering van de afdekkende laag al verwijderd en 

aan de kant gelegd; c) het in het stortgat aangetroffen stuk buis was voorzien van 

zaagranden en was dus een reststuk; het maakte geen deel uit van de verlijmde pijpen van 
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de beregeningsinstallatie; d) het betreffende stuk buis is blijkens de verklaringen van de 

heren en tijdens het saneren van het stortgat aangetroffen in de laag grond 

die gelegen is op een diepte van 1,5 tot 2 meter onder maaiveld. 

Dit laat natuurlijk onverlet dat het betreffende stuk buis uit 1989 wei deel uitgemaakt kan hebben 

van de partij buizen die is aangeschaft ten behoeve van de realisatie van de beregeningsinstallatie 

in 1989. Het is echter als afval in het stortgat gestort. 

Daarnaast wijst de Gemeente op het tweede stuk buis dat in het stortgat is aangetroffen. Dit stuk 

buis had zoals vermeid een diameter van 75 cm en kan alleen al daarom geen onderdeel zijn 

geweest van de bewuste beregeningsleiding. Daar komt nog bij dat blijkens de codering dit stuk 

buis was geproduceerd in 1978 of 1979. Het ging ook hierbij om een reststuk met zaagranden. 

Geiet op deze feiten is het onmogelijk dat de in het stortgat aangetroffen stukken pvc-buizen deel 

hebben uitgemaakt van een beregeningsleiding. Aangenomen moet worden dat beide stukken buis 

als reststuk (afval) zijn terecht gekomen in het stortgat. 

Wat Haarman hier verder tegen inbrengt, snijdt geen haut. De Gemeente wijst op het volgende. 

De verklaring van in de krant, wat er zij van de authenticiteit van de 

optekening daarvan, staat haaks op de verklaringen van degenen die de daadwerkelijke 

sanering hebben uitgevoerd en die door de Gemeente in het geding zijn gebracht. 

De verklaring val . toont slechts aan dat er in 1989 een beregeningsleiding is 

aangebracht. Oat wordt door de Gemeente ook niet bestreden. 

De verklaringen van de heren l (producties 5 en 11 cva) werpen aok geen 

ander licht op de zaak. De heren zijn vader en zoon en hebben een loonbedrijf aan de 

te gelegen op steenworp afstand van de locatie Heesweg 

44. De" geeft in productie 5 aan regelmatig afval te hebben 

gebracht bij Haarman en weet aan te geven dat in 1962/63 het gat door een collega 

loonwerker is afgedekt. Oat sluit echter geenszins uit dat het stortgat weer geopend is om 

bij te storten. De zoon en huidige eigenaar van het zelfd. . verklaart 

in productie 11 dat hij de sleuf heeft gegraven voor de beregeningsleiding op een diepte 

van pakweg 90 cm. Hij stelt dat hij zich niet kan herinneren dat hij tijdens die 

graafwerkzaamheden iets heeft gemerkt van een stortgat of iets dergelijks. Oat nuanceert 

hij vervolgens meteen door te stellen dat je op een boerenerf altijd wei een steen 

tegenkomt in de grond en dat dat toen ook wei gebeurd zal zijn. De Gemeente kan deze 

verklaring niet serieus nemen. Deze is niet te rijmen met het feit dat op dezelfde locatie 23 

jaar later een andere kraanmachinist die de bovenste laag (de leeflaag) moest oppakken, 
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daarin direct wei dusdanige verontreinigingen tegenkwam dat op dat moment moest 

worden besloten om het werk helemaal stil te leggen en nader onderzoek te doen? Geiet 

op hetgeen in 2012 is aangetroffen, zijn er twee mogelijkheden: of weI moet aangenomen 

worden dat' _ . in 1989 bij het graven van de sleuf veel meer is tegengekomen 

dan een steen; ofwel moet aangenomen worden dat Haarman na 1989 nog aanzienlijk 

aanvullend heeft bijgestort 

De stelling van Haarman dat het onlogisch zou zijn om restmateriaal te deponeren op een 

diepte van 1,5 meter na het afronden van de werkzaamheden rond de beregeningsleiding 

zegt de Gemeente verder niets. De stukken zijn daar aangetroffen, en dat kan alleen maar 

verklaard worden door het feit dat ze er gestort zijn en dat het stortgat dus weer geopend is 

om daar bij te storten. Het zal daarbij wei niet gegaan zijn om aileen de twee reststukken 

PVC buis. 

Haarman doet verwoede pogingen om de gedachte te doen postvatten dat de in de diepte 

van het stortgat aangetroffen reststukken PVC buis daar vanaf de kant ingegleden zijn. Het 

is echter simpel: degenen die ontgraven hebben verklaren anders. 

8. 

Haarman tracht vervolgens door een minuscule vergelijking van alle details van de door de 

Gemeente in het geding gebrachte getuigenverklaringen de geloofwaardigheid van die 

verklaringen onderuit te halen. Een dergelijke scholastieke bepraeving van verslagen van 

getuigenverklaringen is echter niet geschikt voor datgene waar het hier om gaat: waarheidsvinding. 

Partijen verkeren niet in het stadium van een conclusie na enquête, daargelaten dat het ook dan 

aankomt op de globale lijn / strekking van de verklaringen, en niet een confrontatie van de 

afzonderlijke lettertjes van elke verklaring, welke dan in de ogen van Haarman kennelijk voor 100% 

zou moeten overeenstemmen met andere verklaringen om tot bewijs te kunnen dienen. De 

advocaat van Haarman weet ook wei dat het zo niet werkt De betrokken getuigen kunnen gewoon 

onder ede gehoord worden, voor zover op de Gemeente nog enige bewijslast zou rusten. Zij 

kunnen dan ook verklaren over beide stukken PVC buis, aangetroffen diep in het stortgat. 

9. 

Ten aanzien van de juridische aspecten van de zaak wenst de Gemeente naar aanleiding van de 

conclusie van antwoord nog het volgende naar voren te brengen. 

De Gemeente heeft zieh beroepen op non-conformiteit, schending van de mededelingsplicht en 

vernietigbaarheid wegens wilsgebreken (dwaling en bedrog). Wat betreft dat laatste is aangevoerd, 

en door Haarman terecht ook niet betwist, dat de Gemeente de grand nooit had willen kopen voor 

de overeengekomen koopsom, ais zij op de hoogte was geweest van het stortgat. De handelwijze 

van de Gemeente is immers duidelijk geweest: de wèl aangetroffen verontreiniging is, mèt 
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instemming van Haarman, voor 100% voor rekening van Haarman gebracht. Haarman wist ook 

zelf wei, als lid van het algemeen bestuur van de Gemeente, dat een bodemverontreiniging als de 

onderhavige de grondexploitatie in financiële zin onderuit haalt. Oat de Gemeente van het stortgat 

niet op de hoogte was, staat vast. Zoals uit het in deze notities opgenomen citaten uit de conclusie 

van antwoord blijkt, wordt dit door Haarman erkend; ook voor Haarman kwam het stortgat als een 

grote verrassing, hij was er dus, volgens zijn eigen betoog, mèt de Gemeente van uitgegaan dat 

een dergelijk stortgat er niet zou zijn. Zou het inderdaad zo zijn dat ook Haarman daarvan niet op 

de hoogte was, zoals hij óók omstandig aanvoert in zijn conclusie van antwoord, dan heeft ook hij 

gedwaald. Dan is er sprake van wederzijdse dwaling. De Gemeente merkt in dit verband ook nog 

op dat Haarman al vóór de transactie betrokken was in het gemeentebestuur, als raadslid, zoals hij 

zelf erkent, en tijdelijk terug getreden was ten behoeve van de onderhavige transactie, om 

vervolgens weer toe te treden tot het gemeentebestuur en zelfs wethouder te worden. In het 

bijzonder ook onder die omstandigheden moet ervan worden uitgegaan dat Haarman zelf het 

perceel ook nooit heeft willen verkopen voor een volle, 'schone' prijs mèt daarin een onbekende, 

maar enorme vuilstort als de onderhavige. Oat is onvoorstelbaar, dat doe je niet en wil je niet als je 

raadslid was en weer direct gemeentebestuurder wordt; ook Haarman zelf moet dan dus gedwaald 

hebben; en zo iets heeft de Gemeente ook nimmer kunnen bevroeden. Maar ook dan behoren de 

gevolgen niet voor rekening van de Gemeente te blijven. De Gemeente merkt daarbij op dat de 

getroffen regeling over bodemverontreiniging, gericht is geweest op iets anders dan op het 

onderhavige geva!. Bij een regeling over eventuele verontreinigingen van de bodem denkt men in 

het algemeen, en heeft de Gemeente gedacht aan verontreinigingen die ter plaatse ontstaan zijn 

als gevolg van onzorgvuldig gebruik van de grond, zoals lekkages van olie of andere stoffen, het 

aanbrengen van verharding met asbest e.d., het morsen met verontreinigende stoffen. Een enorm 

stortgat, dat volgens de conclusie van antwoord van Haarman zelf kennelijk mede gebruikt is als 

openbare vuilstort, is van volstrekt andere orde. De Gemeente behoefde daar niet op te rekenen, 

óók niet indien het stortgat Haarman zelf ook niet bekend geweest zou zijn. Bezwaarlijk kan men 

volhouden dat de overeengekomen exoneratie, die gericht was op bodemverontreiniging van een 

erf in de gebruikelijke zin van het woord, mede betrekking had op de aanwezigheid van een 

enorme, onbekend gebleven publieke vuilstort op het gekochte percee!. Hierbij zij mede gewezen 

op Hoge Raad 6 december 2002, JM 2003, 49, waaruit blijkt dat exoneraties aan een beroep op 

wederzijdse dwaling bij bodemverontreiniging niet in de weg hoeven te staan. De Gemeente is dus 

van oordeel dat, ook op grond van het leerstuk 'dwaling', opheffing van het door de Gemeente 

ondervonden nadeel alleszins aangewezen is, doordat Haarman de kosten van de verwijdering 

van het stortgat aan de Gemeente vergoedt (inclusief onderzoekskosten, e.e.a. zoals gevorderd). 

10. 

Ten aanzien van de omvang van de schade merkt de Gemeente het volgende op. 
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Ten aanzien van de BTW kan worden vastgesteld dat de Gemeente over kosten van de 

sanering wordt gecompenseerd via het BTW Compensatiefonds. Om deze reden behoeft 

bij het verhalen van de schade met de BTW component geen rekening te worden 

gehouden. Overigens is in de kostenopzet met BTW reeds geen rekening gehouden. Er is 

geen BTW gevorderd. 

De Gemeente heeft . 

uitvoeren omdat 

het graafwerk bij de sanering van het stortgat laten 

al op het werk zat en de Gemeente geen reden had om aan 

te nemen dat het inschakelen van derden tot lagere kosten zou leiden. In dit verband is 

mede van belang dat ten behoeve van deze werkzaamheden aan . vooraf 

offerte is gevraagd. (offertedatum 14-4-2012). Dat het bedrag uiteindelijk hoger uitviel dan 

deze offerte had te maken met het feit dat het stortgat uiteindelijk veel groter bleek dan 

waar vooraf op basis van onderzoek was uitgegaan. 

De Gemeente betwist tenslotte dat de gevorderde werkzaamheden terzake van 

rechtsbijstand betrekking hebben op de voorbereiding van de dagvaarding. Alle daarmee 

verband houdende kosten zijn eruit gehaald. De Gemeente heeft de specificatie 

overgelegd. De gevorderde kosten hebben uitsluitend betrekking op vaststelling van 

schade en aansprakelijkheid en verkrijging van voldoening buiten rechte. 

11. 

Haarman voert tensloUe aan dat de Gemeente niet met hem heeft willen overleggen over een 

schikking. Dat is niet waar. Het is Haarman die zelf vanaf den beginne de hakken in het zand heeft 

gezet en elk gesprek over een minnelijke oplossing afgehouden heeft. Hij heeft zelf geen enkel 

voorstel gedaan en ook expliciet aangegeven dat hij niet met enig voorstel zou komen. En ja, dan 

heeft verder minnelijk overleg ook geen zin. 

12. 

De slotsom is dat de Gemeente volhardt in haar vorderingen. 

Advocaat 
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