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@ Deel 1: De verhuurketen

Wieringa
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De Staat (Rijksvastgoedbedrijf)

Gemeente
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Deel 1: Schakel Staat - Gemeente

Wieringa
Advocaten

HR Didam | (2021) en HR Didam Il (2024)
* Mededingingsruimte bieden met passende mate van openbaarheid;

 Uitzondering: één serieuze gegadigde;
* Geldt ook voor verhuur.

Regeling beheer onroerende zaken Rijk 2024

* Hoofdregel: openbare aanbieding van gebruiksrechten;
» Uitzondering voor medeoverheden;

* Doorgeefregel.

Contracten en rechtszekerheid op het strand 24-09-2026




Deel 1: Schakel Gemeente - Exploitant

Wieringa
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Didam: Wanneer is de zittende exploitant de enige serieuze gegadigde?
* Grondslag: gelijkheidsbeginsel (Vgl. ECLI:NL:PHR:2024:567)
* Gedane investeringen (i.c.m. strandbeleid en track record) (ECLI:NL:RBNHO0:2022:7046);
* Netcongestie;
* Artikel 5:20 BW: uitzondering op verticale natrekking.

Misbruik van bevoegdheid (ECLI:NL:HR:2009:BH7845 (Amsterdam/Geschiere))
» Beperkte ruimte om vergunde exploitant te weigeren

Leerstuk schaarse rechten
* Gemeenten sturen in de regel met het omgevingsplan op het aantal strandpaviljoens

(ECLI:NL:RVS:2018:4198 (Windpark Zeewolde)).

Bepaalde of onbepaalde tijd
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https://deeplink.rechtspraak.nl/uitspraak?id=ECLI:NL:PHR:2024:567

@ Deel 2: Financiering

Wieringa
Advocaten

De strandondernemer is van plan te investeren en heeft daarvoor een lening nodig
» Afspraak bij de bank voor een lening

* De bank vraagt om zekerheid
* Maar bent u juridisch gezien wel écht eigenaar van het strandpaviljoen?

. De strandondernemer wil investeren De ondernemer

P S
* Nieuw terras ’ m
BANK

Mijjn paviljoen natuurlljk.
Dat heb ik zelf laten bouwen,
met mijn eigen geld.

Daar kan toch als zekerheid
dienen?

Dat kiinkt goed.
Maar wat kunt u ons
bieden als zekerheiid?
Waar kunnen wij op
terugvallen?

Ja maar..
weet u eogenhjk wel
zeker dat dat paviljoen

van u is?

¢ Keuken vernieuwen
*» Nieuwe vleugel

%Miul ST?AMDPAVIL 0N
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@B Deel 2: Twee problemen
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Natrekking:

* Eigendom van de grond omvat in beginsel alles in, op en boven de grond

Financiering:

* Geen eigendom betekent in beginsel geen zekerheid, geen zekerheid betekent geen lening

4. Waarom de bankier een punt heeft 5. Gevolg van natrekking

De grond is niet van de ondernemer, Jij bouwt het Maar juridisch gezien
maar van de gemeente of het Rijksvastgoedbedrijf. paviljoen. is de eigenaar de grondeigenaar.

In de wet geldt: @ =
‘De eigendom van een stuk ks :
|

grond omvat de gebouwen
en werken die duurzaam
met die grond zijn verbonden.’ m

—> Natrekking Jij betaalt het. Grondeigenaar
Jij hebt het gebouwd. (gemeente / Rijksvastgoedbedrijf)

(gemeente / Rijksvastgoedbedrijf)
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@0 Deel 2: Het recht van opstal als oplossing?

We hebben een instrument nodig dat beide problemen oplost.

7. Wat hebben we nodig?

8. Wat is het recht van opstal?

Geregeld in artikel 5:101 BW.

Een zakelijk recht waarmee je

in, op of boven een onroerende zaak
van een ander gebouwen of werken
in eigendom kunt hebben.

1. Natrekking doorbreken 2. Hypotheek mogelijk maken

De endernemer blijft Met het eigendom kan de Het legt een juridische scheidslijn
eigenaar van zijn paviljoen. ondernemer naar de bank. : tussen de grond en het gebouw.
v ) ' De grond blijft van de grondeigenaar,
¥ Ondememer |  Grondeigendar | het paviljoen blijft van de ondernemer.

(eigenaar paifjoen) : (eigenaar grond)
Het recht van opstal |

9. Hoe werkt het in de praktijk?

10. Maar er zijn meerdere varianten

Het recht van opstal kent twee wettelljke varianten

en in de praktijk een derde.
==

M 2 WP

A . e
Inschrjving in Wi worki Biacasaid 1. Afhankeliijk 2. Zelfstandig 3, Prakmkva.nar!t
Notarielle akte de openbare registers  met een hypotheek opstalrecht opstalrecht (vaak in combinatie
met erfpacht)
Resultaat: de ondernemer kan naar de bank Niet elke variant is geschikt voor de situatie
. van de strandondernemers,
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@ Deel 2: Huurafhankelijk opstalrecht?

Het recht van opstal - variant 1: huurafhankelijk opstalrecht

» Eindigt automatisch bij einde huur

* Niet overdraagbaar en dus niet verhypothekeerbaar

 Conclusie: doorbreekt wel natrekking, maar maakt financiering niet mogelijk
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WA Deel 2: Zelfstandig opstalrecht?

Het recht van opstal - variant 2: zelfstandig opstalrecht

 Staat op zichzelf, niet gekoppeld aan een ander recht

* Overdraagbaar en dus verhypothekeerbaar

 Staat los van de huurovereenkomst en blijft dus bestaan na einde huur

* Opzegging dwingendrechtelijk geregeld
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@) Deel 2: Huuraanvullend opstalrecht?
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Het recht van opstal - variant 3: huuraanvullend opstalrecht

 Juridisch een zelfstandig opstalrecht

* Overdraagbaar en verhypothekeerbaar

* Grondeigenaar kan opzeggen bij einde huur

* Natrekking wordt doorbroken en het recht van opstal kan worden ingebracht als zekerheid
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@1 Deel 2: Afsluiting
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15. Conclusie

_—

Met het recht van opstal kan de strandondernemer
investeren en zijn paviljoen finanderen.

htszekerhei h
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Vragen?
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