
nys i n 9 bocaten.notar¡ssen 

Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 
zittingsplaats Leeuwarden 
zitting d.d, 2 juni 2015 
nr, 200.165.927/01 

MEMORIE VAN GRIEVEN 

inzake 

Gemeente Raalte 
zetelende Raalte 

advocaat: mr. WEM. Klostermann 

appellante 

tegen 

B 
wonende te Heino 

Haarman 

geïntimeerde 

advocaat: rnr. J.TAM. van Mierlo 



nysi n 9 bo,aten.notar¡ssen 

Appellante, de gemeente Raalte, verder ook genoemd de Gemeente, formuleert hierbij de grieven 
tegen de bestreden vonnissen van de rechtbank Overijssel. Geïntimeerde wordt verder aangeduid 
als Haarman. 

1. Ter inleiding 

Het gaat in deze zaak om het volgende. 

1 .1 
De Gemeente heeft van Haarman gronden gekocht ten behoeve van de uitbreiding van het 
bedrijventerrein De Zegge. Het ging om agrarische gronden, waaronder een erf met opstallen 
(boerderij). Haarman was daar van jongs af aan opgegroeid, hij had er altijd gewoond, geleefd 
gewerkt, als kind, als opgroeiende boerenzoon, als agrarisch ondernemer tezamen met zijn vader 
en tenslotte als bedrijfsopvolger en zelfstandig ondernemer. 

Haarman was niet zo maar een verkoper. Hij was al jarenlang actief in de gemeentepolitiek van 
Raalte. Hij is gemeenteraadslid geweest van 1990 tot 2004, is toen tijdelijk terug getreden 
vanwege de onderhavige verkoop en is na de verkiezingen in 2006 wethouder geworden van de 
Gemeente. Toen hij de grond aan de Gemeente leverde was hij al wethouder. Hij kende de 
Gemeente derhalve door en door en was uit dien hoofde ook bekend met de wijze waarop, de 
intenties en voorwaarden waaronder de Gemeente gronden placht te verwerven voor 
uitbreidingsdoeleinden. 

Vanzelfsprekend was Haarman, als gemeenteraadslid, ook belast met controleren van het college. 
Binnen de raad werden uiteraard ook grondaankopen ten behoeve van uitbreidingslocaties 
besproken. Ter illustratie legt de gemeente over een raadsvoorstel uit 2002 en een deel uit het 
verslag van de raadsvergadering (productie 1). 

1.2 
In de koopovereenkomst is een regeling opgenomen over bodemverontreiniging. Uit die regeling 
blijkt enerzijds dat de Gemeente, die de volle prijs betaaide voor wat zij kocht, ook geen 
bodemverontreiniging wilde accepteren. Anderzijds blijkt daaruit dat Haarman als verkoper niet 
aansprakelijk zou zijn voor verontreinigingen die onbekend gebleven waren na de uitvoering van 
een bodemonderzoek, tenzij Haarman onjuiste informatie had verstrekt / gezwegen had waar hij 
had moeten spreken. Met deze bepaling heeft de Gemeente dus de bereidheid gehad om een 
zeker risico op zich te nemen, ten faveure van de verkoper die echt niet op de hoogte was of kon 
zijn. 

1.3 
In het kader van het bodemonderzoek dat vervolgens, in aansluiting op de koop, plaats gevonden 
heeft, is verontreiniging aangetroffen, en deze is op kosten van Haarman gesaneerd. Daarna is er 
geleverd. 

1.4 
Na enige jaren, toen het terrein bouwrijp werd gemaakt voor de uitbreiding van het bedrijventerrein, 
bleek dat zich in de bodem van het erf een enorm stortgat bevond, van 40 meter lang, 12 meter 
breed en 4 meter diep, met allerhande afval. Nadien is ook gebleken dat het stortgat tot in de jaren 
zestig gefunctioneerd had als een semi publiek stortgat, waar ook derden, zoals bouwbedrijven en 
de landbouwcoöperatie, hun afval gestort hebben. 

1.5 
De Gemeente heeft dit stortgat moeten saneren. Zij heeft zich jegens Haarman op het standpunt 
gesteid dat Haarman bekend geweest moet zijn met dit stortgat en dus aansprakelijk is voor de 
saneringskosten, omdat de levering met het stortgat, als gebrekkig moest worden aangemerkt, nu 
de aansprakelijkheidsbeperking niet van toepassing was. 
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Zij heeft zieh echter ook op het standpunt gesteid, dat als Haarman niet bekend geweest zou zijn 
met het stortgat, er sprake is geweest van wederzijdse dwaling, en dat de gevolgen daarvan 
ongedaan moeten worden gemaakt. 

Zij heeft zich tenslotle op het stand punt gesteid dat de aansprakelijkheidsregeling in de 
koopovereenkomst überhaupt geen betrekking had op de aanwezigheid van een stortgat als het 
onderhavige, maar op bodemverontreiniging zoals die bij boerenerven die al een aantal decennia 
in gebruik zijn, kan voorkomen. Gedacht is hierbij aan verspreide rommel of puin in de bodem. 

1.6 
Haarman heeft aansprakelijkheid afgewezen, het standpunt ingenomen dat het stortgat hem niet 
bekend was en zich beroepen op de aansprakelijkheidsbeperking. 

1.7 
De Gemeente heeft zich hierbij niet neergelegd, en heeft Haarman in rechte betrokken, hem 
aansprakelijk gesteid vanwege een toerekenbare tekortkoming, maar zich ook beroepen op 
wederzijdse dwaling. Zij heeft de stelling dat Haarman bekend geweest moet zijn met het stortgat 
geadstrueerd met een verwijzing naar een aantal feiten en omstandigheden: 

de omstandigheden van het geval zelf: een stortgat van enorme omvang waar cok derden 
jaren lang gestort hebben, en dat in ieder geval aanwezig was tot enige jaren na de 
geboorte van Haarman; 
de ervaringsregel dat een boer zijn eigen erf kent, omdat het om zijn grond gaat, hijzelf er 
decennia lang geleetd en geboerd heeft; de onwaarschijnlijkheid van de aanname dat de 
vader van Haarman, onder wiens verantwoordelijkheid het stortgat is ingericht en gevuld, 
daarover al die decennia waarin Haarman er woonde, leefde, zelf meewerkte met zijn 
vader nooit gesproken zou hebben met Haarman; 
de omstandigheid dat het stortgat bij derden wei bekend was en de daarover afgelegde 
getuigenverklaringen; 
de omstandigheid dat bij de sanering reststukken PVC buis diep in het stortgat zijn 
gevonden die gedateerd konden worden op tijdstippen waarop Haarman zelf al volop als 
agrarisch ondernemer op het erf actief was. 

De Gemeente heeft hierbij ook het standpunt ingenomen dat gezien al deze omstandigheden van 
het geval uitgegaan moest worden van bekendheid aan de zijde van Haarman met het stortgat, 
tenminste als rechtsvermoeden, resp. dat de bewijslast moest worden omgekeerd. 

1.8 
De Gemeente heeft ter adstructie van haar beroep op wederzijdse dwaling betoogd dat zij er niet 
op bedacht was / behoefde te zijn dat aan de achterkant van het boerenerf een semipubliek 
stortgat in deze omvang aanwezig was; dat zij de overeenkomst nimmer gesloten had als zij 
hiervan op de hoogte was geweest, blijkens het feit dat zij juist geen verontreinigingen voor haar 
rekening wilde nemen en om die reden onderzoek heeft laten uitvoeren (waarbij helaas niet geprikt 
is in het stortgat). 

Haarman heeft erkend dat als het stortgat bekend zou zijn geweest, er een andere overeenkomst 
zou zijn gesloten. Hij heeft zich echter op het standpunt gesteid dat de 
aansprakelijkheidsbeperking ook een beroep op wederzijdse dwaling afsneed. 

1.9 
De rechtbank is niet meegegaan in het door de Gemeente bepleite rechtsvermoeden dan wei de 
omkering van de bewijslast. Zij heeft, in reactie op de door de Gemeente gesteide tekortkoming, de 
Gemeente opgedragen te bewijzen dat Haarman bekend was met het stortgat toen hij aan de 
Gemeente verkocht. Zij heeft het beroep op wederzijdse dwaling verworpen, omdat de 
aansprakelijkheidsbeperking ook een uitsluiting van een beroep op dwaling zou impliceren. 

3 van 11 



nys i n 9 ~o(.ten.not.rissen 

Zij heeft tenslotte, in het eindvonnis, de Gemeente niet geslaagd geoordeeld in de bewijsopdracht, 
nadat getuigen waren gehoord. Aan de in het stortgat aangetroffen PVC buizen die gedateerd zijn, 
is de rechtbank voorbij gegaan. 

1.10 
De Gemeente acht deze uitkomst onbevredigend en onjuist, om welke reden zij besloten heeft 
hoger beroep in te stellen. Zij formuleert in het onderstaande haar grieven. 

2. Grieven tegen het tussenvonnis van 15 januari 2014 

2.1 
De rechtbank is ten onrechte gekomen tot het oordeel dat de exoneratieclausule taalkundig moet 
worden uitgelegd omdat die is opgenomen op initiatief van de Gemeente en hie rover geen overleg 
heeft plaats gevonden tussen partijen (r.o. 4.9). 

Ten onrechte heeft de rechtbank oak overwogen dat de taalkundige uitleg meebrengt dat de 
clausule ruim moet worden uitgelegd. 

Toelichting: 

a. 
De Gemeente gaat eerst in op het tweede deel van deze grief. Zij kan niet volgen dat een 
taalkundige uitleg een ruime uitleg meebrengt. De term 'verontreiniging' is niet nader omschreven 
in de koopovereenkomst, maar dit betekent nog niet dat partijen daarmee oak het oog hebben 
gehad op de mogelijkheid van een doelbewust aangelegde semipubliek stortgat met de omvang 
als gebleken. De Gemeente was daarop niet bedacht bij deze clausule en hoefde daarop oak niet 
bedacht te zijn, omdat een stortgat als het onderhavige volkomen wezensvreemd is op een 
boerderij met weilanden en akkers als de onderhavige en daar door geen enkele koper verwacht 
wordt. 

Oak een taalkundige uitleg van een clausule zal altijd dienen plaats te vinden in de context van de 
transactie met verdiscontering van de omstandigheden van het geval. En dat noopt niet per 
definitie tot een ruime uitleg. 

De context is: 

aankoop van een boerderij met akkers en weilanden, van een boer die, grotendeeis samen 
met zijn vader en daarna als opvolger, heel zijn leven ter plaatse heeft gewoond en 
gewerkt, en dus geacht wordt volkomen te kennen wat hij verkoopt; 
aankoop van een verkaper die al veertien jaar als raadslid ten nauwste bij de Gemeente 
betrokken was en de Gemeente en haar intenties en bedoelingen kende van haver tot gort. 

Verder is, naar de opvatting van de Gemeente, ook de aard / strekking van de clausule in het 
geheel van de overeenkomst van belang voor het antwoord op de vraag of deze ruim of beperkter 
moet worden uitgelegd. Zoals aangegeven, ging het in het onderhavige geval om een eenzijdige 
clausule ten faveure van Haarman als verkoper en ten nadele van de Gemeente als koper, zonder 
dat daar een speeifieke tegenprestatie tegenover stond: de Gemeente nam onverplieht het 
restrisieo ten aanzien van bodemverontreiniging op zieh en Haarman kreeg wei het valle pond. 
Onder dergelijke omstandigheden ligt een oprekking van de clausule zoals door de reehtbank 
voorgestaan geenszins voor de hand. Veeleer ligt voor de hand een uitleg die beperkt blijft tot 
datgene wat zieh naar ervaringsgegevens op een boerenerf zou kúnnen manifesteren, namelijk: 
verspreide verontreinigingen zoals die kunnen ontstaan bij een boerenbedrijf, en die uit 
zorgeloosheid of onvoorziehtigheid in de bodem terecht gekomen zijn. 
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b. 
De omstandigheid dat niet Haarman deze bepaling heeft bedongen, maar de Gemeente zelf deze 
heeft opgenomen in de koopovereenkomst, en dat daarover niet concreet onderhandeld is, brengt, 
zeker in de specifieke omstandigheden van het onderhavige geval, niet mee dat in elk geval een 
taalkundige uitleg op zijn plaats is. 

De partijbedoeling is in beginsel bepalend. 

Er is geen reden om aan te nemen dat de Gemeente gewild en bedoeld heeft om ten behoeve van 
de verkoper, die de volle marktprijs ontvangt voor 'schone grond', op eigen initiatief cok met 
graagte (het risico van) stortgaten als de onderhavige voor haar rekening te nemen. 

Aangevoerd is door de Gemeente dat zij met de onderhavige aansprakelijkheidsregeling, die zij 
ook in andere overeenkomsten hanteerde, het oogmerk had om een verkoper niet meer 
aansprakelijk te stellen voor ná bodemonderzoek onbekend gebleven verontreinigingen zoals die 
zich op een boerenerf konden voordoen. Er werd hier namelijk agrarische grond verkocht, waarvan 
een boerenerf deel uitmaakte. Oat was de context van de bepaling. En de context is dan ook: wat 
kan er nu redelijkerwijs voorkomen en verwacht worden op een boeren erf? Een boerenerf is niet 
een terrein met een hoog risicoprofiel. 

In het onderhavige geval was daar nog de omstandigheid dat Haarman zelf er opgegroeid was, 
altijd had gewoond, en ook al vijftien jaar gemeenteraadslid was. De Gemeente ging er voetstoots 
vanuit, en mocht er ook op rekenen, dat Haarman de intenties van de Gemeente kende. Ter 
comparitie heeft Haarman zelf verklaard: Als tijdens het oriënterend onderzaek het startgat was 
antdekt dan had ik een andere regeling met de gemeente getroffen. 

Aangenomen moet dan ook worden dat het bij de aansprakelijkheidsbeperking hier om ging: de 
verkoper was niet meer aansprakelijk voor bodemverontreiniging die niet ontdekt werd in het 
onderzoek, maar die, gezien de ervaringen, op een boerenerf wei kan voorkomen, op voorwaarde 
dat de verkoper voldaan heeft aan zijn informatieplicht. Oat is dan ook een redelijke uitleg van de 
bepaling. Oat deze bepaling ook zag op een enorm semipubliek stortgat als het onderhavige, is 
geen redelijke uitleg. 

Hierbij moet ook het volgende in aanmerking genomen worden. Bodemverontreiniging is de term 
die wordt gebruikt wanneer er door toedoen van de mens stoffen of materialen in de bodem of het 
grondwater terecht zijn gekomen die schadelijk zijn voor het ecosysteem of de mens. In de bodem 
komen van nature allerlei stoffen voor zoals stikstof en metalen als ijzer. Deze stoffen maken deel 
uit van een kringloop en zijn meestal biologisch afbreekbaar door micro-organismen, dieren en 
planten. Ook zijn er onnatuurlijke stoffen in het milieu terecht gekomen. Deze door mensen 
gemaakte, milieuvreemde stoffen (zoals bestrijdingsmiddelen, asbest) zijn vaak niet afbreekbaar 
en kunnen schadelijk zijn voor milieu of volksgezondheid. In het normale spraakgebruik gaat het bij 
bodemverontreiniging (waaronder begrepen verontreiniging van grondwater) om verontreiniging 
met deze niet natuurlijke stoffen, zoals: minerale olie, PAK's, zware metalen, andere chemicaliën, 
asbest. 

In vroeger tijden was de agrarische bedrijfsvoering niet gericht op het volledig voorkomen van 
dergelijke verontreiniging van de bodem. Er werd wei eens gemorst, er waren wei eens lekkages 
en er werd ook wei eens wat afval in de grond gestopt, gebruikt als verharding e.d. 

In het onderhavige geval is er echter iets geheel anders aan de hand. Er is niet uit zorgeloosheid of 
onzorgvuldigheid her en der wat verontreiniging in de bodem van dit boerenerf terecht gekomen, er 
is op het agrarische terrein van Haarman moedwillig een ook voor derden openstaande 
afvalvoorziening aangebracht, in de vorm van een naar verhouding immense vuilstort. 
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Oat was evident niet wat partijen op het oog hadden toen zij met elkaar contracteerden, ook niet 
met de aansprakelijkheidsbeperking. Haarman moet ook geweten hebben dat het niet de 
bedoeling van de Gemeente was om iets dergelijks voor haar rekening te nemen als het niet uit het 
bodemonderzoek naar voren was gekomen. Haarman was namelijk als gemeenteraadslid bekend 
met de intenties van de Gemeente bij grondverwervingen als de onderhavige. Binnen de 
gemeenteraad waarvan Haarman al zovele jaren lid was, had geen enkel raadslid de opvatting dat 
de Gemeente in koopovereenkomsten als de onderhavige afvalvoorzieningen als de onderhavige 
voor haar risico moest nemen onder betaling van de koopprijs voor schone grondo De Gemeente 
mocht er, in de specifieke verhoudingen tussen haar en Haarman, zonder meer vanuit gaan dat 
Haarman de partijbedoeling van de Gemeente kende. En als Haarman daarover getwijfeld had, 
had hij daarnaar moeten vragen. 

'Verontreiniging van het verkochte' is overigens ook taalkundig iets anders dan: de aanwezigheid 
van een semipubliek stortgat in het verkochte van veertig meter lang, twaalf meter breed en 4 
meter diep. 

Tenslotte is in dit verband van belang wat de rechtbank zelf overwogen heeft in r.o. 4.18: Ouidetijk 
is dat de gemeente de overeenkomst niet zou hebben gestoten indien zij van het stortgat op de 
hoogte was en dit was voor Haarman ook duidetijk. Ais dit nu zo is, valt siecht te begrijpen dat met 
de exoneratieclausule toch óók beoogd zou zijn om te vrijwaren voor een stortgat als het 
onderhavige. Naar de opvatting van de Gemeente moet uit deze vaststelling van de rechtbank 
afgeleid worden dat de exoneratieclausule juist niet zag op een semipubliek stortgat als het 
onderhavige. 

Samengevat: 

Een grammaticale I tekstuele uitleg van de bepaling brengt niet mee dat deze ook dekking 
biedt tegen een afvalstort ais de onderhavige. De bepaling zag op eventuele 
bodemverontreiniging zoals die op een boerenerf kan voorkomen. Het spraakgebruik 
ondersteunt ook niet de gelijkstelling van bodemverontreiniging met een afvalstort. 
De koopovereenkomst, en dus ook de betreffende clausule, is ingebed in een specifieke 
context: de aankoop van een boerderij met agrarische grond, van een verkoper die zelf al 
vele jaren zeer nauw bij de Gemeente betrokken was, en dus heel goed wist wat de 
Gemeente wei en niet beoogde. 

2.2 
In rechtsoverweging 4.16 heeft de rechtbank overwogen dat de omstandigheid dat Haarman ter 
plaatse 50 jaar gewoond heeft, onvoldoende is om aan te nemen dat Haarman van het stortgat op 
de hoogte was. 

De Gemeente acht dit oordeel niet juist, om de volgende redenen. 

Uit de betreffende overweging moet opgemaakt worden dat de rechtbank enkel het tijdsverloop in 
beschouwing heeft genomen. Er was echter meer aan de hand dan alleen maar 50 jaar ter plaatse 
wonen. Mede van belang is immers dat Haarman reeds als kind heeft meegelopen / meegewerkt 
op het erf, het erf en het boerenbedrijf vervolgens als jonge man is gaan exploiteren samen met 
zijn vader en daarna de bedrijfsopvolger is geweest. Hij heeft derhalve decennia lang van dag tot 
dag een zéér intensief contact gehad met zijn vader, over hún bedrijf. Het is zeer onaannemelijk 
dat hierbij nooit het stortgat van deze omvang, ter sprake gekomen is. Hierbij komt nog dat de 
ligboxenstal die is aangelegd toen Haarman mede het bedrijf exploiteerde, exact langs het stortgat 
is geprojecteerd. 

De kritiek van de Gemeente op de rechtsoverweging is aldus dat de rechtbank veel te abstract 
redeneert en te weinig oog heeft voor de concrete omstandigheden van het geval. 

6 van 11 



nys i ng boraten-not.rissen 

2.3 
In rechtsoverweging 4.16 heeft de rechtbank overwogen dat de stukken PVC buis ook op andere 
wijze in het stortgat terecht gekomen kunnen zijn gekomen dan doordat ze daarin gestort zijn. Oat 
er sprake is van reststukken met zaagranden staat bovendien volgens deze rechtsoverweging nog 
niet vast. 

De Gemeente wenst ook deze rechtsoverweging te bestrijden, en wei als voigt. 

Oat er sprake was van reststukken met zaagranden, die dus geen deel uitmaakte van een 
beregeningsinstallatie o.i.d., is, na het tussenvonnis, in het kader van fete's en getuigenverhoren 
komen vast te staan. 

In theorie heeft de rechtbank gelijk met het oordeel dat de stukken ook op andere wijze dan door 
stort in het stortgat terecht gekomen kunnen zijn. Oat vol staat echter niet. Voor het geval kwam 
vast te staan dat de reststukken buis onder uit het stortgat kwamen en daar ontgraven zijn, had de 
rechtbank tenminste voorshands bewezen moeten achten dat Haarman (geobjectiveerd) geweten 
heeft van het stortgat, behoudens een door hem gesteide en bewezen andere logische verklaring. 

Het is namelijk niet zo dat reststukken PVC buis die dateren van (geruime tijd) ná de aanvang van 
de actieve bedrijfsvoering zijdens Haarmanzelf , en die op de bodem van het stortgat worden 
aangetroffen bij het ontgraven daarvan, daar vanzelf terecht gekomen kunnen zijn. Hiertoe moet 
het stortgat opengemaakt zijn ná de data waarop de buizen geproduceerd zijn (1979 en 1989). En 
het is ondenkbaar dat het openen van een stortgat als het onderhavige, achter op het erf, Haarman 
als agrarische ondernemer ontgaan kan zijn. Het erf was niet toegankelijk voor derden, en al 
helemaal niet ongezien. 

De rechtbank had dit alles niet in het midden mogen laten. 

2.4 
In rechtsoverweging 4.17 heeft de rechtbank de door de Gemeente bepleite omkering van de 
bewijslast verworpen. 

De Gemeente acht dit niet juist. De wetgever heeft voorzien in de mogelijkheid tot omkering. Deze 
mogelijkheid is een uitzondering en wordt in de rechtspraak terughoudend toegepast, de 
Gemeente beseft dat. In casu gaat het echter om een geval waarin de Gemeente volgens de 
hoofdregel wetenschap bij de debiteur zou moeten bewijzen. Oat is op zichzelf al een zeer zware 
opgave, welke omstandigheid op zichzelf uiteraard niet voldoende is voor omkering. De Gemeente 
is echter van opvatting dat bij beantwoording van de vraag of de omkering moet worden toegepast, 
naast de aard van het te leveren bewijs, vooral ook de achtergrond I context van de casus van 
belang is: het geschilpunt is de aanwezigheid van een immense vuilstort op een enkel door vader 
en vervolgens zoon Haarman geëxploiteerd boerenerf, waar geen ander bij kon komen, waar in 
ieder geval grootschalig gestort is onder verantwoordelijkheid van vader, maar waar zoon 
Haarman zo lang, zovele decennia, en zo intensief samen met zijn vader het agrarisch bedrijf heeft 
gevoerd, en dan de gronden te gelde heeft gemaakt door ze te verkopen. In die specifieke context 
is de blote ontkenning van wetenschap aan de zijde van Haarman naar de opvatting van de 
Gemeente te licht I te gemakkelijk. Te meer, wanneer daarbij betrokken wordt dat anderen wèl op 
de hoogte waren: de door Haarman zelf in de eerste instantie opgevoerde getuigen, die hij 
kennelijk ook gemakkelijk als getuigen heeft weten te vinden. En a fortiori, wanneer hierbij de 
vondst van de reststukken PVC buis wordt betrokken, en bijvoorbeeld ook de getuigenverklaring 
van de heer - " die gezien heeft dat het stortgat tot 1980 open lag. 
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2.5 
In rechtsoverweging 4.21 heeft de rechtbank het beroep van de Gemeente op wederzijdse 
dwaling verworpen. De argumentatie hiervoor is dat de Gemeente ook een beroep op dwaling prijs 
gegeven heeft met aansprakelijkheidsbeperking voor onbekend gebleven verontreiniging. De 
rechtbank motiveert dit met de 'taalkundige uitleg' die de rechtbank geeft aan de clausule. 

De Gemeente acht de motivering van de rechtbank niet juist en oak inconsistent. 

De onjuistheid is gelegen in het feit dat de clausule, taalkundig gezien, helemaal geen betrekking 
heeft op dwaling. 

Aansprakelijkheid, het onderwerp van de clausule, ziet op het leerstuk van de tekortkoming in de 
nakoming. Grammaticaal / tekstueel uitgelegd houdt de clausule in dat de aanwezigheid van 
bodemverontreiniging die niet is ontdekt in het bodemonderzoek, géén tekortkoming van de 
verkoper impliceert, tenzij de verkoper zijn informatieplicht geschonden heeft. 

Dwaling ziet niet op aansprakelijkheid. Dwaling ziet op gebrekkige wilsvorming en op eventuele 
ongedaanmaking van de gevolgen daarvan. Tekstueel / grammaticaal handelt de 
aansprakelijkheidsbeperking dus niet over dwaling. Door de bepaling daarop wei te betrekken, 
gaat de rechtbank alsnog de niet uit de tekst blijkende, en daarmee zelfs in strijd zijnde, bedoeling 
van partijen daaruit destilleren. Men kan echter redelijkerwijs niet enerzijds het standpunt innemen 
dat voor de bedoeling van partijen naar de tekst gekeken moet worden omdat er niet onderhandeld 
is over de clausule, en anderzijds tegelijkertijd het stand punt innemen dat de tekst niet bepalend is 
en dat er tach een verder gaande bedoeling aan de arde is. Het is de Gemeente oak niet duidelijk 
waarop de rechtbank die bedoeling dan baseert, nu deze niet op de tekst van de clausule 
gebaseerd kan worden. 

De Gemeente merkt hierbij nag op dat het heel wei mogelijk ware geweest om óók overeen te 
komen dat een beroep op dwaling uitgesloten wordt. Oat is echter niet gebeurd. 

De inconsistentie is gelegen in het feit dat de rechtbank enerzijds de aansprakelijkheidsclausule 
tekstueel / grammaticaal interpreteert, omdat partijen daarover niet onderhandeld hebben, maar 
anderzijds ver buiten de tekst ervan treedt door deze oak te laten gelden voor het leerstuk van de 
dwaling. Bij de verwerping van het beroep op dwaling hanteert de rechtbank in feite geen 
taalkundige uitleg, maar neemt zij de veronderstelde partijbedoeling van Haarman over. 

Nu ook door Haarman is verklaard dat als de aanwezigheid van de vuilstort bekend was geweest, 
er een andere overeenkomst gesloten was, bestaat over het causaliteitsaspect geen discussie 
tussen partijen. Oat de gevolgen van de sanering voor rekening van Haarman zouden zijn 
gebracht, is evident. Zo is ook gehandeld met de in het kader van het onderzoek wèl aangetroffen 
asbestverontreiniging. Oat sloot oak aan bij het feit dat de prijsstelling gebaseerd was op schone 
grondo 

Het is nuttig om op deze plaats nag een enkele opmerking te maken over de vraag of de dwaling 
dan voor rekening van de Gemeente komt. Op grand van de overeenkomst is dat naar de 
opvatting van de Gemeente niet het gevaL Een beroep op dwaling is immers contractueel niet 
uitgesloten. Oak naar de verkeersopvattingen is dat niet het gevaL De vuilstort was een zeer 
substantieel gebrek in de verkochte zaak, die op zichzelf geheel lag in de risicosfeer van de 
eigenaar. Hij bleek een zaak te hebben die behept was met dit gebrek en daardoor minder waard 
was dan zander dit gebrek. In het normale economische verkeer, waarin kaper en verkoper 
volledig geïnformeerd zijn en dan met elkaar contracteren, zou Haarman de waardevermindering 
hebben moeten draqen. Oak de aard en omvang van de vuilstort, en het feit dat deze door allerlei 
derden is gebruikt, staan zover af van wat nag redelijkerwijs te verwachten viel als risico van een 
boerenerf, dat de verkeersopvaUingen dat risico niet voor de dwalende koper brengen. 
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Tenslotle is een laatste gezichtspunt hierbij het volgende. In een situatie waarin een verkoper en 
zijn vader decennia lang het perceel geëxploiteerd hebben, ook decennia lang in gezamenlijkheid, 
en de verkoper uit dien hoofde in ieder geval véél meer dan de koper de mogelijkheid heeft gehad 
om het erf, en ook de stortplaats, te kennen, valt aan te nemen dat de verkeersopvatlingen ook in 
zoverre het risico vee leer bij de verkoper leggen dan bij de koper. 

2.6 
In rechtsoverweging 5.1 heeft de rechtbank de Gemeente een bewijsopdracht gegeven. 

Zoals in het voorgaande is aangegeven, had, naar de opvatting van de Gemeente, de rechtbank 
(geobjectiveerde) wetenschap aan de zijde van Haarman moeten aannemen, eventueel 
behoudens tegenbewijs van zijn kant. 

3. Grieven tegen het eindvonnis van 26 november 2014 

In het eindvonnis heeft de rechtbank ten onrechte de Gemeente niet geslaagd geacht in de 
bewijsopdracht. 

De Gemeente verzoekt het gerechtshof de bewijsvoering opnieuw te waarderen. Zij merkt ter 
nadere onderbouwing ook het volgende op. 

3.1 
In rechtsoverweging 2.6-2.7 oordeelt de rechtbank op grond van de getuigenverklaringen dat het 
stortgat in de periode van 1962 - 1966 is afgedekt. Volgens de rechtbank heeft de verklaring van 
de getuige I geen betekenis, omdat die verklaring betrekking heeft op een locatie 'die in het 
geheel niet overeenkomt met de locatie van het stortgat' . Volgens de rechtbank was Haarman 
tussen de 2 en 6 jaar oud toen het stortgat werd gedicht, zodat niet vast te stellen is wat hij zieh 
daarvan herinnert. 

De Gemeente acht deze oordelen niet juist. 

De locatie die de heer als getuige heeft aangewezen is bezwaarlijk aan te merken als 'in het 
geheel niet overeenkomend met' de locatie van het stortgat. De piek die" aangewezen heeft 
is bij benadering wei degelijk de locatie waar het stortgat aangetroffen is. heeft daarover 
met voldoende stelligheid verklaard, ook schriftelijk trouwens, zoals blijkend uit de processtukken 
der eerste instantie. De omstandigheid dat er bij zijn aanwijzing een aantal meters naast 
zat, is niet doorslaggevend. Het was voor ~ . meer dan dertig jaar geleden. Ter onderbouwing 
legt de Gemeente over de toenmalige luchtfoto met daarop geprojecteerd het stortgat en daarop 
ook geprojecteerd de piek die als getuige heeft aangewezen (productie 2). 

De omstandigheid dat zieh het stortgat nog herinnerde na zovele jaren, wijst uit dat het 
stortgat indruk heeft gemaakt en omvangrijk is geweest. Het stortgat dus dat feitelijk is 
aangetroffen. 

De omstandigheid dat niet vastgesteld kan worden wat Haarman zieh herinnert uit zijn jongste 
jaren, is niet doorslaggevend, zoals in het voorgaande is betoogd. Zie hetgeen hiervóór onder 1.7 
is aangegeven. De omstandigheid dat niet vastgesteld kan worden welke herinneringen Haarman 
aan zijn jonge kindertijd heeft overgehouden sluit niet uit dat er wei degelijk herinneringen uit die 
tijd zijn aan de aanwezigheid van het stortgat; maar doet bovendien ook niets af aan de vele 
omstandigheden die wijzen op wetenschap aan zijn kant. Bovendien valt op dat de rechtbank met 
dit oordeel ook verlaat hetgeen is overwogen in rechtsoverweging 4.12 van het tussenvonnis en 
een op dit tussenvonnis niet aansluitende beperking aanbrengt. In feite heeft de rechtbank met het 
'kunnen weten', met de geobjectiveerde wetenschap, in het eindvonnis niets meer gedaan. Ten 
onrechte evenwel. Een boer kent zijn grond en zijn erf, en kan deze in ieder geval kennen en 
behoort ze te kennen, als hij ter plaatse vijftig jaar gewoond, geleefd, gewerkt heeft samen met zijn 
vader. Haarman had bij de getuigen die hij nadien heeft opgebracht ook navraag kunnen doen. 
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3.2 
In rechtsoverweging 2.9 oordeelt de rechtbank over de stukken PVC buis. Het oordeel komt er 
samengevat op neer dat onduidelijk is hoe de buizen in het stortgat gekomen zijn, maar dat hun 
aanwezigheid daarin onvoldoende is om aan te nemen dat het stortgat na 1966 nog geopend of 
gebruikt is door Haarman. Volgens de rechtbank is niet aannemelijk dat het stortgat geopend is 
omdat de beregeningsinstallatie er doorheen liep. 

De Gemeente acht deze redenering niet begrijpelijk. 8tukken pijp komen niet vanzelf onder in een 
stortgat terecht, maar alleen door het openen van een stortgat, tenzij ze er in het kader van een 
sanering ingerold zouden zijn. Oat laatste is echter niet aannemelijk geworden. Het ging om 
reststukken PVC buis, gezien de zaagranden, en niet om kapot getrokken stukken buis van de 
beregeningsinstallatie. Gebleken is bovendien uit de getuigenverklaringen dat het buismateriaal 
van de beregeningsinstallatie al verderop was gedeponeerd. Verklaard is ook dat de stukken 
tijdens het ontgraven naar boven zijn gekomen uit het stortgat. De redenering van de rechtbank 
over de doorkruising van het stortgat door de beregeningsinstallatie gaat verder (ten onrechte) 
voorbij aan de omstandigheid dat het stortgat een lengte had van 40 meter. Een doorkruising op 
één piek van de op het stortgat aanwezige afdekkende laag staat er geenszins aan in de weg dat 
het stortgat verder geopend is geweest ten behoeve van de verdere stort van afval. De redenering 
van de rechtbank over het niet geopend zijn van het stortgat omdat de beregeningsinstallatie er 
doorheen liep, is dus niet sluitend. 

Overigens is de Gemeente van opvatting dat er aile aanleiding was om hetgeen gebleken is 
omtrent de reststukken PVC buis, al dan niet in combinatie met de andere omstandigheden van 
het geval, aan te merken als bewijs voor de stelling van de Gemeente dat Haarman in ieder geval 
in geobjectiveerde zin bekend was resp. had moeten zijn met de aanwezigheid van het stortgat. 
Naar de opvatting van de Gemeente is het door de rechtbank uitgesproken non liquet in de 
verhouding tussen partijen niet evenwichtig. Het gaat hier om reststukken buis die onder in het 
stortgat aangetroffen zijn. Ais dit op zichzelf al niet voldoende bewijs is van wetenschap van het 
stortgat aan de zijde van Haarman, was het aan hem om een duidelijke verklaring hiervoor te 
geven en deze ook te bewijzen. 

Ten aanzien van de bewijsopdracht en de bewijswaardering wijst de Gemeente voorts op het feit 
dat door getuigen ook uit de kring van bekenden en buurtgenoten van Haarman en opgeroepen 
om te getuigen door Haarman is verklaard dat zij wei bekend waren met het stortgat. Als derden 
daarmee wei bekend waren, waarom Haarman dan niet? Vooral ook bezien in de context van het 
feit dat Haarman altijd ter plaatse heeft gewoond, gewerkt, geleefd, ondernomen, tezamen met zijn 
vader, van wie hij ook de bedrijfsopvolger geworden is. De Gemeente vindt, en verdedigt het 
standpunt, dat in een situatie als de onderhavige, waarin de boerderij vijftig jaar de woon-werk 
locatie van Haarman is geweest, waarin de zoon ten nauwste heeft samengewerkt met de vader 
en diens bedrijfsopvolger is, beiden ongetwijfeld van dag tot dag over hun bedrijf hebben 
gesproken, van geobjectiveerde wetenschap bij Haarman moet worden uitgegaan. Als anderen het 
wisten, had hij het ook moeten en kunnen weten. Hij had bij die anderen, die hij als getuige heeft 
opgeroepen, ook op voorhand navraag kunnen doen. Overigens kan de Gemeente zich niet 
voorstellen dat Haarman ook niet subjectief geweten heeft van het stortgat. 

3.3 
Met het voorgaande is gegeven dat de Gemeente ook hetgeen overwogen is in rechtsoverweging 
2.10 onjuist acht. In strikt logische zin kan gevolgd worden het oordeel van de rechtbank, 
inhoudende dat de verklaringen van enkele getuigen dat hen bekend was dat er op de locatie van 
Haarman was gestort, niet meebrengt dat Haarman dit, subjectief gezien, ook heeft geweten. Maar 
als de getuigen van Haarman het wisten, had Haarman het zelt wei kúnnen weten. Hij had 
navraag kunnen doen. 
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4. 
De Gemeente biedt bewijs aan van haar stellingen. 

CONCLUSIE: 

De Gemeente volhardt in haar vorderingen zoals geformuleerd in de dagvaarding in hoger beroep. 

l,UJVL {ULIVI /( vocaat v 

Behandeld door : mr. W.E.M. Klostermann, advocaat 
Correspondentie : Postbus 600, 8000 AP Zwolle 
Telefoon : +31 (0)384259249 
Fax: +31 (0)384259252 
E-mail: wim.klostermann@nysingh.nl 
Dossiernummer : 210554 
Referentie : 210554/2013/0851 
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Gemeente C 

ROlO t e 

Datum 9 april2002 

Nummer IV/16 

Onderwerp Aankoop opslallen en grond t.b.v. het bestemmingsplan De Zegge VI. 

Voorstel Aan te kopen van dhr. R.B.M. Groote Wolthaar en mw. P.G.M. van Breen, 
Heesweg 49, 8102 NB Raalte, een boerderij mel bedrijfswoning en 
percelen landbouwgrond met agrarische bedrijfsopstallen, staande en 
gelegen aan de Heesweg 49 te Raalle, alsmede een waning met onder 
grand en luin, slaande en gelegen aan de Heesweg 49a te Raalte, kadas 
traal bekend gemeente Raalte sectie F nummers 3653, grooI4.52.45 
hectare en 3654, groat 10.55 are, samen groat ongeveer 4.63.00 hectare. 

Toelichting 

In december 2000 heef! de raad besloten samen te werken met Timmerhuis Projecten B.v. en 
Rechtervoort B.V. (hierna te noemen het consortium) bij het ontwikkelen van het bedrijventerrein 
"De Zegge VI". Hiertoe is een samenwerkingsovereenkomst gesloten met bovengenoemde partijen. 

Op grand van deze overeenkomst zal het consortium enkele percelen grand overdragen aan de 
gemeente. Deze percelen worden door de gemeente, nadat het terrein ontwikkelt is, weer overgedragen 
aan het consortium. 

Het consortium heeft met dhr. en mw. overeenstemming 
bereikt over de aankoop van een boerderij met bedrijfswoning en percelen landbouwgrond met agrarische 
bedrijfsopslallen aan de Heesweg 49, alsmede een waning met ondergrond en tuin aan de Heesweg 49a 
te Raalte. Hiertoe is door het consortium een koopovereenkomst opgesteld. De gemeente zal de 
overeenkomst van het consortium overnemen d.m.v. een contractovenarne. 

Geiet op het vorenstaande stellen wij u voor een boerderij met bedrijfswoning en percelen landbouw 
grand met agrarische bedrijfsopstallen, staande en gelegen aan de Heesweg 49 te Raalte, alsmede een 
waning met ondergrond en tuin, staande en gelegen aan de Heesweg 49a te Raalte, kadaslraal bekend 
gemeente Raalte sectie F nummers 3653 en 3654, samen groat ongeveer 4.63.00 hectare aan te kopen 
van dhr. i . en Heesweg 49,8102 NB te Raalte conform de 
door het consortium ter zake gesloten Koopovereenkomst. U8 commissie VROM kan instemmen met dit 
voorstel. 

Burgemeester en wethouders van Raalte, 
de secretaris, de burgemeester, 
Mr. H.A. Lassehe. Mr. J.A.M.L. Hauben. 



~ 
G e m e e n t e /~ 

a a tt e 

Datum 23 april 2002 

Nummer raadsvoorstel IV/16 

De raad van de gemeente Raalte, 

gelezen hel voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 9 april 2002 nr. IV/16; 

gehoord het advies van de commissie VROM van 2 april 2002; 

besluit: 

Aan te kopen van dtu en r. , beide wonende te Raalte, 
Heesweg 49 (8102 NB), een boerderij met bedrijfswoning en percelen landbouwgrond met agrarische 
bedrijfsopstallen, staande en gelegen aan de Heesweg 49 te Raalte, alsmede een woning met onder 
grand en tuin, staande en gelegen aan de Heesweg 49a te Raalte, kadastraaf bekend gemeente Raalte 
sectie F nummers 3653 en 3654, samen groot ongeveer 4.63.00 hectare en zulks voor de koopprijs van 
€ 1.685.000,00 en onder de voorwaarden en bepalingen als vermeid in de dooi Projecten 

(feitelijk adres: ;- ) en R (feitelijk adres. 
m ,) ter zake gesloten koopovereenkornst. 

Aldus besloten in de openbare 
vergadenng van 23 april 2002 ./~ 
de secretaris, de vo zitter, 

(~,~~v~~C( . 
---'- 



parallelweg. In het kader van duurzaam veilig en categorisering van wegen is één van de 
uitgangspunten in de toekomst dat alle 80 km wegen voorzien worden van parallelwegen, het 
hoeft nu nag niet. 
Wat betreft de vraag of wij nag geld I<rijgen van de Provincie voor overname van het oude 
trace, is dat inderdaad het geval. Wij krijgen geld wat gepland was voor het onderhoud van de 
traverse gelegen binnen de bebouwde kom van Heeten. De weg door Heeten krijgt een 
andere functie en zal als zodanig t.z.t. ingericht moeten worden. Wat betreft de planschade is 
er een deal gemaakt met de provincie, evt. schade voor fifty/fifty regeling, waarbij wei moet 
worden opgemerkt dat de planschades normaal gesproken voor rekening van de aanvrager 
kamt. Archealogisch onderzoek is bij alle nieuwe plannen noodzakelijk. 
De commissie gaat akkoord. 

6 Evaluatie wonenjwerken in de Sallandse Poort (0037) 
Mevr. Holtmaat vraagt zich af of de prijs voor de grand niet aan de hage kant is. 
Verder zijn de andere commissieleden het met elkaar eens. Voorwaarden en prijzen zijn goed, 
wij moeten nag even afwachten. Er moet wei een mooie brochure komen. 
Ohr. Haarman wil nag wei even opmerken of het wei juist is als een bedrijf binnen 5 jaar uit zijn 
jasje groeit en weg wil gaan om zich ergens anders te vestigen, is het bedrijf dan wei verplicht 
als er met winst wordt verkocht, de winst te del en met de gemeente, is dit juridisch wei 
mogelijk? De commissie eist dat de uitgiftebepalingen niet worden aangepast en onbeperkt 
worden toegepast. 
Weth. Gorter legt één en ander uit van het plan en geeft daarna gelegenheid aan de heer 
Wanningen am het woord te voeren. 
De heer Wanningen geeft enige taelichting op het plan en geeft aan dat er inderdaad navraag 
is gedaan bij de Kamer van Koophandel. Er is in Overijssel veel vraag naar zo'n bedrijf met 
waning. Wij zitten nu pas in de beginfase. Wij gaan het eerst aankijken, lukt dit vervolgens niet 
dan zullen wij verdere aktie ondernemen, bijv. via een makelaar. Wat betreft de zin "ongeveer 
15 combinaties" duidt dit op het feit dat het bestemmingsplan voorziet in nogeens 15 
combinaties wanen/werken in een volgend plandee!. Dit ligt in het gebied dat in handen is van 
de projectontwikkelaar. Wat betreft het punt meedelen in de winst, wij zullen o.a. 
jurisprudentie afwachten. De uitgiftebepalingen zullen gehandhaafd blijven. 
De commissie gaat akkoord. 

8 Gewijzigde ontwerp-structuurvisie Heelen (0029) 
De commissie gaat akkoord. 

9 Notitie uitbreiding Uni-Iocatie Carmel College (0224) 
Op de verschilIende vragen vanuit de commissie antwoordt weth. Gorter dat er inmiddels 
afspraken zijn gemaakt met de buren die schriftelijk hebben gereageerd. Hij geeft aan zo snel 
mogelijk duidelijkheid te willen krijgen vanuit de buurt t.a.v. wat zijn de gevoeligheden en waar 
rekening mee gehouden moet worden. 
De commissie gaat akkoord. 

10 Aankoop 2 percelen grond ten behoeve van de ontwikkeling bestemmingsplan "De 
Zegge VI". 
Ohr. Haarman vraagt naar de achtergrand van dat verhaal. Ohr. Wanningen geeft daar enige 
uitleg over. 
De commissie gaat akkoord. 
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