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Geen goedkeuring bestuur, geen overeenkomst koop grond tot stand gekomen

Rechtbank Noord‐Nederland, 28 november 2018, ECLI:NL:RBNNE:2018:4912  ‐ Op SmartNewz sinds: 5 december 2018

In de zaak van eisers tegen Groningen Seaports N.V. (hierna: “GSP”) kwam het volgende aan de orde.

GSP heeft voor de vestiging van een datacentrum (uiteindelijk voor Google) in een havengebied bewerkstelligd dat het bestemmingsplan van de grond, gelegen aan
een havengebied bij Eemshaven is gewijzigd in ‘zoekgebied bedrijventerrein’. Eisers waren eigenaar van een groot aantal hectare van deze grond. GSP heeft eisers
benaderd voor de verkoop van de betreffende percelen, nu die percelen in dat gebied lagen. Omdat eisers liever de gehele grond verkocht heeft GSP een aanbod
daartoe gedaan. Partijen hebben nadien onderhandelingen gevoerd en uiteindelijk een conceptkoopovereenkomst opgesteld. Dit concept is eenzijdig door eisers
ondertekend. Als opschortende voorwaarde was door GSP opgenomen dat het bestuur van GSP toestemming zou geven voor de transactie. Het bestuur heeft echter
géén toestemming gegeven voor de transactie. Eisers hebben een aantal hectare van hun grond uiteindelijk verkocht aan BB Registergoed B.V. Deze vennootschap
heeft de grond op haar beurt weer verkocht aan GSP, voor een aanzienlijk hoger bedrag. GSP heeft de grond uiteindelijk weer verkocht aan een vennootschap van
Google, uiteindelijk voor bijna het achtvoudige.

Eisers vorderen dan ook dat tussen partijen een koopovereenkomst tot stand is gekomen en dat GSP is gehouden de schade die eisers hebben geleden te vergoeden.
Volgens eisers heeft GSP verzuimd de conceptkoopovereenkomst aan haar bestuur voor te leggen. GSP zou eisers onder meer hebben misleid door in strijd met de
waarheid te doen voorkomen alsof het bestuur de koopovereenkomst niet zou hebben goedgekeurd. Bovendien zou GSP de schijn hebben gewekt dat de grond niet
eenvoudig aan een derde zou worden verkocht, terwijl GSP de grond uiteindelijk heeft verkocht aan een vennootschap van Google. Daarbij speelt een rol dat een
werknemer van GSP familiare banden heeft met BB Registergoed. Op grond van artikel 6:23, 6:2 en 6:248  BW moet de opschortende voorwaarden van de
goedkeuring van het bestuur als vervuld worden aangemerkt.

Volgens de rechtbank staat centraal de vraag of een koopovereenkomst tussen partijen tot stand is gekomen. Beoordeeld zal worden of het vereiste van goedkeuring
van het bestuur een totstandkomingsvereiste (volgens GSP) of een opschortende voorwaarde (volgens eisers) is.

In geval van een totstandkomingsvoorbehoud is de geldigheid van de overeenkomst afhankelijk gesteld van de volgens het voorbehoud vereiste goedkeuring. Partijen
kunnen in dat geval overeenstemming hebben bereikt over de tekst van een overeenkomst, zonder daaraan juridisch gebonden te zijn. Indien het
goedkeuringsvereiste wordt aangemerkt als een opschortende voorwaarde, geldt dat een koopovereenkomst tot stand is gekomen, maar dat de werking van de daaruit
voortvloeiende verbintenissen van partijen is opgeschort zolang de vereiste goedkeuring ontbreekt.

Op grond van onder meer de considerans komt de rechtbank tot de conclusie dat er sprake is van een totstandkomingsvoorbehoud. Er is sprake van een geldig
totstandkomingsvoorbehoud omdat GSP bij aanvang van de onderhandelingen (ondubbelzinnig) duidelijk heeft gemaakt dat zij het onderhandelingsresultaat
afhankelijk heeft gesteld van het intreden van een bepaalde voorwaarde. Onmiskenbaar is namelijk dat GSP aan eisers kenbaar hebben gemaakt dat voor het aangaan
van de koopovereenkomst goedkeuring van het bestuur was vereist. Bovendien hebben eisers niet gerechtvaardigd mogen vertrouwen op de totstandkoming van de
overeenkomst, volgens de rechtbank is het voorbehoud (van goedkeuring bestuur) immers gedurende het traject niet ‘ondergraven’, waarvan bijvoorbeeld sprake van
zou zijn als GSP had aangegeven dat de goedkeuring slechts een formaliteit was.

De rechtbank is van oordeel dat geen koopovereenkomst tussen partijen tot stand is gekomen, de vorderingen van eisers worden daarom afgewezen.

S.C.H.M. Leijten – Van Iersel Luchtman
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