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Voxnis van 4 april 2007
m 4t zazk van

de besioten vennootschap met beperide 2ansorakelijkheid
CHIP(S)HOLTIB.V.,

gevestigd te Wassenzar,

eiseres,

procureur my. HL.J M. van Schue,

advocaten mrs. H.J M. van Schie en E. Pesman ie Schiphol-Rijk,

tegen

Ge naarmloze vennootschap

LUCHTHAVEN SCHIPHOL N.V.,

gevestigd t= Schiphol, gemeente Hazrlemmermeer,
geczegde,

procursur mr. L. Xoning,

advoczzt mr. N.S.T. Koeman te Amsterdam

en fepen

de publickrechielijke rechispersoon

DE PROVINCIE NOORD-HOLLAND,
zetelende te Hazrlem,

gevosgde parly azm de zjjde van gedazgde,
procurewr r B.C. Romiin,

advocaat o K.A.J. Bisschop te Amsterdam.

Partijen zullen hierse ook als Chipshol; de Luchthaven en de Provincie worden azangeduid.

1L De verdere procedure

1.1 Het verloop van de verdere procedure blijiz uit:

- het tussenvonnis van 30 meart 2005,

- bet deskimdigenbericht van 5 jull 2006,

- Ge conclusie na deskundigenbericht van Chipshol met producties,

- de antwoordeonclusie ne deskundigenbericht van de Luchthzven me: produciies,

- de amtwoordconciusie ta deslimdigenbericht van de Provincie,

- de zkie houdende overlegging produkiies zijdens Chipghol,

- Qe zkte verzoek bij pleidooi zyjdens de Tnchthzven met producies,
- aznvullend advies ven deskupdigen ven 10 januar 2007,
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- de pleidoolen van 15 jenuari 2007 en de ter gelegenheid daarvan door jeder van partijen
overgelegde pleitnotines,

~ - bet van de pleidooizi®ing opgemaakte proces-vervaal (hiema: het proces-verbaal),

- het verzoek van Chipshol van 27 februari 2007 om toestemming tot het nemen van een
nadere akte,

- de afwjjzing van 5 maart 2007 van genoernd verzosk,

- de brief van mr E. Pasman van 7 maart 2007 22n de rechtbank met cormmentaar op het
proces-verbaal,

- de beantwoording door de griffier van de rechibank van 8 maart 2007 van de brief van
15 Pasman,

- het wrakingsverzoek zijdens Chipshol van evereens 8 maart 2007,

- de reactie van 12 maart 2007 van de meervondige kamer op het wrakingsverzosk,

- de beslissing van 28 maart 2007 van de wrakingskamer van deze rechfbank, waarbij het
wrakingsverzoek is zfgewezen.

1.2. Uiteindelijk is vonnis bepaald op heden.
2. De verdere beoordeling
2.1

Ingevolge het tussenvonnis van 12 januari 2005 zijn, nadat partijen zich daarover
by zkte hadden uitgelaten, bij voornoemd tussenvonnis van 30 maart 2005 mr J. Berkvens,
T RA. Toomend en prof. drs P.P. Kohnstamm tot deslundigen benoemd teneinde eon

onderzoek 1e Vernichten ter begroting van de door Chipshol tengevolge var het bouwverbod
geleden schade.,

Her 4dvies
2.2, Op 5 juli 2006 hebben de deskundigen hun schriftelijke bericht (hierna: het
Advies) uitgebracht De deskundigen adviseren dat zan Chipshol vanwege
wazrdevermindering van de bouwgrond een bedrag van in totazl € 17.3 50.000,— 2als
schadeloosstelling behoort te worden Toegekend, te vermeerderen met 4.5% enkelvoudige
Interest per jaar over genoemd bedrag vanaf 19 februari 2003 (hierna 6ok de veildatom) ot
de datum van - naar wordt verstzan - het vonnis waarbij de Luchthaven tot betaling van dat
bedrag wordt veroordeeld (44 en 45). Zij 2ijn van oordeel dat het commerc&le resultazt van
ontwikkeling op besis van de ingediende bouwplannen per pefldanmm mist op een hoger
bedrag witkomt dan het resultaat dat op besis van verioop van de betrokken percelen tegen
merkiprijzen voor bouwrijpe grond kan worden verkregen (25). Evenmin 1ydt Chipshol naar
het oordeel van de deskundigen schade vanwege derving van beleggingswinsten, nu zij
soortgelijfke beleggingen rondom Sehiphol op dezelfde markiconforme voorwaarden kan
verwerven als de voorwaarden waarvan de deslkumdigen zijn uitgegaan (38). De
deskumndigen tekenen aan dat zij zich in een aanvullend advies zullen witlaten over de vraag
of Chipsho! als gevolg van het opleggen van het bouwverbod een te vergoeden
belastngschade 1ijdt (40). Dit advies is eerst daags voor de pleidooiziting ontvangen.
Dazrop zal hieronder (in 2.76.) nader worden ingegaan. De onderdelen van het Advies, die
handelen over de waardevermindering van de bouwgrond, de gederfde
projectontwilkelingswinst en de gederfde belegringswinst zullen nu eerst nader worden

weergegeven. Daamma (vanaf 2.14.) komer de bezwaren van partijen tegen het Advies azn de
orde.
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Waardevermindering van de bouwgrond

2.3 De deskundigen komen in het Advies (bij heroverweging en ne afronding) uit op
de hiervoor genoemde hoofdsom van € 17.350.000,~ door taxatie van de waarde van de tot
het bouwplangebied behorends percelen (waarbij zij uitgaan van een opperviakte van dat
gebied van ca 17,7 hectare, wazrvan afgerond 130.000 vierkante meters als witgeefbare
grond kunnen worden gerealiseerd) per peildatum (19 februan 2003), het bouwverbod
weggedacht en na aftrek van een bedrag van €3.5 00.000,-- aan kosten voor infrastructunr

((27/30), op € 22.000.000,~ (30). Op dit brutobedrag komt vervolgens in mindering een

edrag van € 2.870.000,— wegens eigen bedrijfskosten (€ 600.000,~), verkoopkosten
(€700.000,--), ontsluitingskosten (€ 600.000,~) en onvoorziene Kosten (€970.000,-) (34).
De eveneens in mindering te brengen restwazarde van de percelen die door het bouwverbod
zijn gewroffen taxeren de deskundigen per 19 februari 2003 op m totaal € 2.500.000,~
(wtgaande van de kans dat het bouwverbod op termijn wordt opgeheven en tevens van
onverminderde toepeassclijkheid van artike] 33 Luchtvaartwet) (36). Voor volledige
schadevergoeding hebben deskundigen een bedrag van € 800.000,~ in aanmerking genomen

teneinde Chipshol in staat te stellen vervangende bouwrijpe grond zan te kopen (39).

2.4, Deskuncigen vermelden (42) dat zij bij het Advies miet met een mogeljke aftrek
wegens eigen schuld rekening hebben gehouden. Noch de orostandigheld dat Chipsho] hzar
bezwaarschrift tegen het bouwverbod op 26 september 2005 voorafgaande aan
heroverweging door de Staatssecretaris heeft ingetrokken, noch de volgens de Luchthaven
eer recentelifk voor Chipshol beschikbaar gekomen zznkmopingspunten om tot opheffing
van het bouwverbod te koren zijn in het Advies door het in aanmerldng nemen van eigen
schuld of anderszins verdisconteerd.
2.5, Evenmin is in het Advies rekening gehouden (in 35 noch nadien) met het gewicht
dat gegadigden voor de zankoop van de grond begin 2003 zouden hebben toegekend aan het
risico dai een bouwverbod of bouwbeperking op de voet van artikel 38 Luchtvaartwet zon

worden opgelegd.

2.6. Utrgaande van 130.000 vierkante meters vitgeefbare grond en van de mteenlopende
maximale bouwhoogten (10 meter voor het dee] aan de zijde van de Folkderweg, 8 meter,
respectievelijk 4 tot 6 meter voor de achteriiggende gronden), adviseren deskundigen aan
50.000 vierkante meters per 1 april 2006 een waarde van € 277~ per vierkante meter toe te
kennen, aan 40.000 vierkante meters per 1 april 2007 een waarde van € 232, -- per vierkante
meter en 24n nog eens 40.000 vierkante meters per 1 april 2008 een waarde van € 174, — per
vierkante meter (29). Na hantering van sen rentevoes van 4,5% komt de totale wazrde van
de ruwe bouwgrond in het eerste kwartaal van 2003 dan wit op € 25.500,000--, waarop
voornoemd bedrag van € 3.500.000,— terzake van kosten infrastructunr vervolgens in
mindering wordt gebracht (30) ter verkrijging van de hiervoor al genoemde bruto
grondwaarde van € 22.000.000 .

Gederjde projeciontwikkelingswinst

2.7, De deskundigen bebben dearnzest de twee bouwplannen waarvoor Chipshol op 11
februari 2003 en op 6 mei 2003 bouwvergunmingen heeft verkregen tot uitgangspunt
genomen 1e1 beoordeling van de winstgevendheid van het daarin vervarte project. Zij
hebben aan deze beoordeling een afzonderlijk onderdeel van het Advies gewhd (bijlage 4).

Y3
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De financitle beoordeling van het project komt uit op een grondwaarde van

€13.010.000,-- waarop nog € 1.000.000,-- in mindering moet worden gebracht voor
bedrijfskosten, terwij] per saldo € 2.258.000,~ voor de gronden als ipvestering resteert
(4.2.1). De deskundigen stellen te zijn uitgegaan van een oplrmistisch scenario voor verhuur
en verkoop (19). Uit het plan blijkt dar het zeker niet vanzelfsprekend is dat boven een
redelgke grondprijs nog winst uit projectontwikkeling za] kunnen worden verkregen, aldus
de deskundigen (49).

2.8 Uttgegaan wordt, naast voornoemde mvesteringskosten, van een bruto vioer-
opperviak van In totaa] 87.570 vierkante meters van de geprojecteerde gebouwen A tot en
metF (4.2.3), een bedrag vau € 3.633.000,— voor kosten mfrastructunr (4.3.2 enbijlage 11)
en gereduceerde bouwkosten van € 76.250.000,— (6.2.2 en bijlage 14). Voorts vermelden
deskundigen dat voor bedriifsnuimien als de onderhavige bij Schiphol met een vrije hoogte
van 6 meter een huurprijs van € 50,-- 2 € 60,-- kan worden gevrazgd en dat van een
effectieve huwrprijs van € 80,— voor-de gebouwen 4 en E wordt nitgegaan en van € 635,—
voor de overige gebouwen. Voor kentoorrimte bij logistieke objecten gelden huurprijzen
tot € 130,~-. Deze worden gevolgd voor de gebouwen A en E, terwijl voor de apdere
gebouwen van een huurprijs van € 100,- wordr uiteegaan, Voor de gebouwen D is een
gemiddelde huurprijs van € 130,~ een goed resultaat voor de eigenaar (verg. bijlege 14).

2.9. Deskundigen zijn ven oordee] dat bij een project als het onderhavige het risico van
leegstand en de kans dat bij verkoop (ver)huurgaranties mosten worden versirekt bepzaald
groot zyn (19). Een optimistische inschatting van de mogelijkheden voor verhunr/verkoop
zal uitgaan van het rezliseren van het grootste deel van het project in een periode van circa
vier jaar (5.3.2 en bijlage 13).

2.10.  De bouwkosten zijn relatief hoog, doch volled: ¢ gerelateerd aan het ontwerp dat is
gemeakt (3.2.1 en 6.2.2). Ook ter pleidooizitting hebben de deskundigen de hen getoonde
plannen onvolledig en onvoldosnde onderbouwd genoemd. Het risico bestaat bovendien dat
zodanige wijzigimgen en 2anpessingen zijn vereist dat de bouwvergunningprocedure
nogmaals moet worden doorlopen.

2.11. Volgens de deskundigen kan door de lage rentevoet bij verkoop voor de gebouwen
A, D en E van een BAR percentage van 8 worden uitgegzan en voor de gebouwen B, CenF
van 8,5% (40 en bijlage 14, wearin wordt gesproken van 8,75% voor laatsigenoemde
gebouwen).

2,12, De haalbare projectopbrengst van € 13.000.000,— betekent, gelet op de opperviakie
van 137.796 vierkante meters, een grondwaarde ven minder dan € 100,- per vierkante
meter. Voor bouwriipe kavels op it soort locaties kummen verKoopprijzen worden gesteld
op bedragen van € 150,-- tot mzximaal € 300,— per vierkante meter. Gelet op de
optirmstisch gekozen uitgangspunten en de door hen aangegeven risico’s 18 het
onwaarschijnlijk dat door verbetering van de planmen voor het project een zanzienlijk beter
resultaat ken worden verkregen, 2ldus nog steeds de deskundigen (23).

FROM TO BB2BES3p441 P.84
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Gederfde belegsingswinst

2.13.  Deskundigen zijn van mening dat Chipshol geen schade iidt vapweee derving van
beleggingswinsien; Chipshol kan soortgelijke beleggingen als bedriifshallen en kantoren
rondom Schiphol op dezelfde - marktconforme - voorwaarden verwerven als de
voorwaarden wearvan zij zijn uitgegasn. Dit zou alleen anders zijn indien het ondérhavige
project moet worden gekenmeria als een unieke beleggingsmogelijkheid, maar daarvan is
geen sprake (38).

Onpartijdigheid van de deskundicen

2.14. Chipshol heeft betoogd dat geen van de drie deskundigen als onpartijaig kan
gelden en dat het Advies derhalve niet ten grondslag kan worden gelegd aan een mn deze
zzak te wijzen vonnis. Ter pleidooizitting is deze klacht als een preliminair punt behandeld.
Alle partijen hebben terzake het woord gevoerd en vervolgens heeft ook ieder van
deskundigen zijn positie belicht. Hiertoe wordt verwezen nzar bladzijden 3 en 4 van het
proces-verbaal.

2.15. Ten aanzien van de deskundige Toomend heeft de rechibank reeds bij brieven van
I augustus 2005, 23 mei 2006 en 30 mei 2006 2an partijen doen weten geen reden voor
vervanging van deze deskundige te zien, zoals Chipshol had verzocht, Ook thans i de
rechtbank van oordeel dat, indien er 2] vanuit kan worden gegaan dat i+ Toornend in het

- verleden als edvisewr ven de Provincie is opgetreden, deze (na zijn benoeming gebleken)
omstendigheid niet meebrengt dat kan worden gezegd dat ir Toornend in dit geding als
deskundige niet voor onpartijdig in de zin van artike) 198 1id 1 Rv kan worden gehonden,
Hierazn kan miet afdoen dat het Gerechtshof te Amsterdam bij arrest van 23 november 2006
m het geding tussen Chipshol en de Provincie (waarin de Provincie anders dan in de
onderhavige zazk niet als gevoegde partij, mear zelfstandig zls geintimeerde/tevens

\ incidentee] appellante optreedt) heeft overwogen dat benoeming van ir Toomend als

| desioundige achterwege dient te blijven, teminder waar het hof daarbyj uitgaat van de
omstendigheid dat ir Toornend thans nog steeds tot de adviseurs van de Provincie behoort,
waar mr Berkvens met zoveel woorden ter pleidooizitting heef: verideard dat het lzatsie

wezkzame contact dat ir Toomend met de Provincie heeft sehad dateert van 1008 (proces-
verbazl, blz 3).

216, Ten aznzien van de deskundigen Kobnstamm en Berkvens heeft Chipshol evenmin
aanmemelijk kunnen maken dat zij zodanige posities innemen dat zij niet kunnen worden
geacht hum t2ak onpartijdig te hebben volbracht. De enkele omstandigheid dat i
beroepshalve nu en dan in enig opzicht met de Luchfhaven van dosn hebbew, zoals door
Chipshol geschetst, voert met tot de conclisie dat zi) in deze 72k miet als onpartijdig
kunnen zelden. Ihierbyj dient t¢ Worden bedacht dzt moet worden aangenomen Gzt de
deskundigen hum kennis en deslundigheid terzake van de in deze zazk voorli gzende materie
nu juist hebben verworven doordat zij met zekere regelmaat in aanrzking komen met 2llerlei
betrokkenen in de Schipholregio, wazronder partijen in dit geding, Niet is aannemelijk
gemazl of anderszins gebleken dat deskundigen ook maar in snie opzicht afhankelijk zijn
van- of belang hebben byj de uitkomst van dit geding. Hun opteden tijdens de lapgdurige
pleidooizitting kan evenwichtg en geduldig worden genoemd. Zij hebben zich bereid
getoond op alle vragen in te gean en helderheid te verschaffen, althans hun visie te geven
omuwent de onderwerpen waarnaar door de rechibagk en partijen is gevraagd, Tevens hebben
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zjj uitvoerig gereageerd op stellingen van partijen waarbij zij evenmin blijk hebben gegeven
van vooringenomenheid. Ook hiervoor word: verwezen naar het proces-verbaal.

Slotsom inzake onpartijdigheid deskundigen. Verdere behandeling

2.17. Geen van deskundigen wordrt derhalve voor miet onpartijdiz eehouden. Ook
overigens 18 miiet gebleken van omstandigheden, die ertos zouden nopen reeds op voorhand
azn een of meer onderdelen van het Advies voorbij 1e gaan. Het Advies is onderwerp van
debar tussen partijen geweest. Ook op de pleidooizitting is het azn de orde gekomen, met
neme naar aznleiding van commentaar dzarop van de kant van Chipshol en de Luchthaven.
Voor zoveel voor de nitkomst van de zazk van belang wordt hieronder op het Advies en de
betrefiende reactes van partijen en deskundigen ingegaan, waarbij telkens een afzonderlijk
onderdeel van het Advies 2an de orde komt. Berst wordt op de bezwaren van Chipshol
mgegaan, daarnz op die van de Luchthaven.

Gederfde belegeingswinst

2.18.  Chipshol heeft betwist dat zij soortgelijke beleggingen als door de deskundigen
bedoeld rondom Schiphol kan verwerven; dergelijke alternatieven Zijn miet voor handen. Uit
haar toelichting (waarvan deel uitmaakt het rapport van Wallast van 5 mei 2003, met name
onder 3.4) kan worden afgeleid dat Chipshol bij beleggingswinst met name doelt op het
beleggingsresultazt bij verhuurde gebouwen na een periode van gemiddeld fien jaar.

2.19.  ‘Water zjj van de vraag of Chipshol deze schadecomponent had kunuen zfdekicen
door vervangende bedrijfshallen en kantoren te verwerven, zoals deskimdigen menen, het
door Chipshol opgevoerde beleggingsresultaat is, mede gelet op het dzarmes gemoside
tijdsverloop, 2o speculatief dat het, anders dan de gederfde proj ectontwikkelingswinst (met
betrelddng waartoe de rechtbank de observatics van mr Berkvens volgt; proces-verbaal,
blz 10), als schade hoe dan ook val: buiten bereik van hetgeen in redelijkheid aan de
Luchthaven als door het bouwverbod veroorzazkie schade kan worden tocgerskend als
bedoeid in artikel 6:98 BW en dzarmee ook buiten bereik van de vergoedingsplicht als
bedoeld in artikel 50 Luchtvaartwet. Hierbij wordt in aznmerking genomen dat it Toomend
ter pleidooizitting heeft opgemeria dat hes bijnz niet mogelijk is om meer dan drie jaar
vooruit te iajken in de onroerend goed wereld (proces-verbaal, blz 5).

2.20.  De gederide beleggingswinst, als door Chipshol opgevoerd, komt derhalve niet
voor vergoeding door de Luchthaven in aanmerking. Dit betekent dat op het onderdeel
vervangingsmogelijkheden Groenenbergterrein, zoals dat door Chipshol bij pleidooi nader
15 toegelicht, in dit kader niet meer behoeft te worden ingegaan.

Businessmodel

221, Chipshol Klaagt dat deskundigen tot uitgangspunt hebben gekozen dat de op het
Groenenbergterrein geprojecteerde kantoren en gebouwen na drie jzar volledig verhuurd
zouden zijn, zodat met aanvankelijke leegstand most worden gerekend. Zij bouwt niet op
voorraad, slechte markrormstandigheden leiden dus niet tot leegstand maar tot vertraging van
de ontwikkeling en daarmse slechts tot uitste] van de kassromen, 2)dus Chipshol.

2.

2.2 Deskundigen hebben hierop geantwoord dat het onvermijdelijk is restmetrages
oxs

er te houden, zeker bij de hoogreverschillen in de gebouwen op het Grocnenbergterrein,

4=}
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2.23.  Zonder naders toelichting, die niet is gegeven, is niet begrijpelijk waarom zich juist

op het Groenenbergterrein gegadigden bfj Chipshol zonden melden, die telkens precies het
door Chipshol te bouwen totaal aantal verhuurbare vierkante meters in huar zouden willen
hermen met onverminderde conunuering daarvan gedurende tien jaren, zodat met voor eni ge
leegstand behoeft te worden gevreesd. De rechtbank volgt hier de deskundigen en mazlc
hun bevindingen tot de hare. Een andere opvatting zou leiden tot de conclusie dar Chipshol
In geen geval zon zijn toegekomen azn het realiseren van haar plammen. |

Bowuwkosten

2.24.  Met verwijzing naar een rapport van prof. dr I. Joling van 2 augustus 2006 klaagt
Chipshol dat de deskundigen eraan voorbj zijn gegaan dat 7lj een zeer succesvol
gebiedsontwikkelaar is, onder meer omdat zij in Staat is tz=gen scherpe kosten te Jaten
bouwen. Ten onrechte hebben de deskundigen niet in aznmerking genomen dat
Slavenburg’s Bouwbedrijven BV op 13 december 2001 een kostenraming heeft afgegeven
¢n nadien bij herhaling heeft aangegeven de bedrifshallen en bednjispaviljoens voor een
vaste aanneemsar te willen realiseren. Deze som is € 17.700.000,— lager (bj conclusie na
deskundigenbericht was het verschil volgens Chipshol: € 21 .600.000,--) dan het door de
deskundigen begrote bedrag van € 76.250.000,~, dat is berekend door Groot Partners BVt
Allanaar. Chipshol is van mening dat zij in de prakdijk telkens een bouwer kan vinden, die
het project tegen de door haar bepaalde prijs kan realiseren. Meerwerk vait Gaarbyj niet te
verwachten, terwijl Slevenburg reserveringen voor nist voorziene posten heeft gemaakt en
ook architect Nefkens het standpunt van Chipshol ondersteunt,

2.25.  De deskundigen hebben de bouwkosten per gebouw A tor en mef F laten
doorrekener door Groot Parmers BV. Het towalbedrag van € 81.270,451 hebben zij om
meerdere redenen gereduceerd tot m totzal € 76.250.000,— (byjlage 14 en 6.2.2). De
deslamdigen hebben hun visie toegelicht op de pleidooizitting. Verwezen wordt naar het
proces-verbzal (blz 5 en 6), in het bijzonder wear ir Toomend toelicht dat Chipshol by dit
project - met zijn hoogteverschillen en verspringende zeagtandgevels - ten onrechte van
kencijfers (in plaats van een daadwerkelijke begroting) uitgaat en dan ook nog e lage
kencijfers gebruikt. Met name bij de bedrijfspavilioens zal dit wezenlijk verschi] maken.
Daar komt bij dat de deskundigen zich ook daarom minder optirnistisch over de bouwkosten
hebben witgelaten, omdat zij de hen getoonde bouwaanvraagtekeningen te summier vinden
(“voldoen niet aan de aan bestelkiekeningen te stellen eisen”), Ook ontbreken goedgekeurde
plannen voor fundering en constructies, 2ldus deskundigen, die voorts zantekenen dat de
gebouwen van het project met zijn dure laadkuilconstructies, overige terreininrichtingen,
dure gevels, vereiste geluidisolerende maatregelen voor kanfoorruimten, verspringende
gebouwvormen en wisselende hoogren binnen gebouwen dwr is om te bouwen, Bovendien
resulteren onnavwkeurigheder (verschillen tussen de overzichistekeningen en de details) in
oversciwijdingen van de aangegeven meximale bouwhoogien, heteeen tof meerwerk kan
leaden (2.3.2 ev., 40e en 405),

2.26.  Chipshol betoogt hiertegen nu wel dat de deskundigen in het verschil tussen de
berekeningen van Groot Partners BV en die van Slavenburg’s Bouwbedrijf BV aanleiding
hadden moeten vinden byj Slevenburg en/of architect Nefiens navrazg te doen teneinde
nader mzicht in de begroungen var Slevenburg te krijgen, mear zij heeft zelf nagelaten de
uitvoerige berekeningen van Groot Parmers BV, die als bijlage 12 bij het Advies zijn

gevoegd, ten gronde te besmjden. Daartoe wes temeer reden, nu deskundigen voldoende
_,——*LK = =

zannemelijk hebben gemaakt dat het bij een project als het onderhavige geboden 1§ - ujt het

%



206538441 F.
B4—-APR-2B87 14:4S9 FROM TO BB28653b44

ek O it
95866 /T4 74 0 LT

3-1163 s S han 8
43Pﬁ120y‘4/”) ‘hu’wﬁm&m{ ) sn t

ogpunt van kostenbeheersing en bagroting - om met daadwerkelijk te maken kosten te

werken en niet met kencijfers, wazrmee eigenlijk alleen bij standaardgebouwen kan worden

A gewerkt. Van dergelijke gebouwen is bij het onderhavige project, anders dan Chipshol is

€& @f\‘ ——) Dlijven betogen, om mesrders, door deskundigen zfdoende toegelichte redenen geen sprake.

e Hierdoor dient het uitgangspunt van de berekeningen van Chipshol te worden verworpen,
waardoor deze ook voor hel overige op losse schroeven komen te stazn. Door Chipshol 35
namelijk evenmin ontzenuwd dat met de installaties, fundermgen en constructies van de
gebouwen A 1ot en met F kosten zijn gemoeid, die het totaz] van de door Chzpshol voor
bouwkosten berekende bedragen nog aanzienlijk doen toenemen.

2.27.  Door haar nalatigheid de berekeningen van Groot Partners BV mhoudelijk te
betwisten is het betoog van Chipshol op dit onderdee] in de Tucht kormen te hangen en zijn
| haar stellingen ook ontoereikend omhaar nog 101 de door haar azngeboden bewjslevering
Ae L@’B . toe i laten. ‘

___,____% 2.28.  Terzake van de bouwkosten volgt de rechtbank de bevindingen van de deskundigen
hetd. en mmazki deze tot de hare.

Huuropbrengsien

2.29.  Zich met name beroepend op de rapportage van Cushman & Waked eld,
voornoemd rapport van prof. Joling en een brief van Colliers Taternational van 3 augusts
2006 betoogt Chipshol dat de basis van de hiervoor in 2.8. weergegeven huurprijzen
wazrvan deskundigen zijn uitgegaan, met verifieerbaar is en dat zij met niame ten aanzien
van de kleine bedrijfspaviljoens (de gebouwen D) een te lage huurwaarde hebben
aangenomen, nu het hier om een zichtlocatie langs de Fokkerweg gaat waar technologisch
hoogwaardige bedrijven kans op exposure en identiteit wordt geboden. Een huurwaarde
voor deze panden van € 165, per vierkante meter per 19 februar 2003 is redel. Bovendien
gean de deskundigen ten onrechte uit van een lesgstandrisico. Aldus Chipshol.

2.30.  Op het 2] dan niet bestaan van een leegstandrisico is hiervoor, bij bespreking van
et Businessmodel, zl ingegaan. De slotsom was dat dit risico per 19 februag
2003/peiidatum wel aanwezig moet worden geacht.

231, Ten aanzien van de huurprijzen lopen de bevindingen van de deskundigen en die
van Chipsho] (Cushmen & Wakefield) uiteen, maar miet kan worden gezegd datde
verschillen buitensporig zijn, 2 zijn deze op onderdelen wel aanzienlijk. Voor
bedrijfsnumte n de gebouwen A en E gaan de deslundigen wit van enigszins hogere
huurwaarden per vierkante meter, Ten aanzien van kantoorniimte komen de eskundigen
voor alle gebouwen (A fot en met F) leger uit (uitgaande van bijlage 14 bij het Advies;

ca € 40,— per vierkante meter voor de gebouwen B, Cen F, cz €10~ per vierkante meter
voor de gebouwen A en E en € 35,~ voor de gebouwen D).

/{ 2.32.  Gelet op de toelichting van prof. Kohnstamm ter pleidooizitting en de bevindingen
van de deskundigen in 5.1.1 tot en mer 5.2.1 van bijlage A bij het Advies tn samenhang met
nun reacties in 40k en 40p van het Advies op commentear van Chipshol op hun ontwerp-
rapport, 1¢ de rechtbank van oordee] dat Chipshol weliswaar anders)uidende bevindingen
heeft zangedragen en die ook met stulken heeft onderbouwd, maar dat daaraan toch moet
worden VOOrbijgégean, nu daarmee het Advies van de deskundigen op dit onderdee] nier 2an
het wankelen is gebrachr, teminder waar e door Chipshol aangezochte deskundigen,
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waaronder ook Fakton, zllen als partijdeskumdigen moeten worden aangemerkt en her
Advies van de deslumdigen mede is gebaseerd op intiitief inzicht dat stoelt op kennis vag
de huurmearks in de Schiphol-regio. De enkele omstandigheid dar partijdeskundigen tot
andere conclusies komen brengt nog niet mee dat het Advies vap de deskundigen nzar
boven moet worden bijgesteld. Van inconsistenties of wezenlijke onjuistheden in het Advies
is nmiet gebleken.

2.33. Overigens diem hierbij te worden bedacht dat ook indieq van eanzienlijk hogere
mrpriizen zou worden uitgegazn dat nog niet tot gevolg zou hebben dat het door de
deskundigen berekende commercizle resultaat van ontwikkeling op besis ven de ngediende
bouwplannen hoger it zow komen dan het Tesultaat, dat op basis van verkoop van de .
betrokken percelen tegen marktprijzen voor bouwrijpe grand per peildanmm had larnen
worden verkregen; daarvoor is het verschil tussen het door de deskundigen berekende
cornmercifle resultaat en de getexeerde waardevermindering van de grond te groot (waartoe
wordt verwezen near 2.3, tot en met 2.12. hiervoor).

234, Ook op dit onderdeel worden de bevindingen van de deskundigen gevolgd en
mazakt de rechtbank deze tot de hare.

Opperviakte uitgeefbaar terrein

2.35.  Chipshol Klaagt dat de deskundigen in de zone waar de hoogste bebouwing is
tosgestaan (de 10-meterzone) van slechts 50.000 in plaats van 76.690 vierkante meters
uitgeefbaar terremm is uitgegean,

2.36.  Ter pleidooizitiing hesft ir Toornend erop verklaard dat het terrein door zijn .
vorm en wisselende bouwhoogten een ongunstige verkevelingsituatie oplevert en dat van
het door Chipsho! gerzarnde totaa) de wegen en het groen nog moeten worden afgetrokden
(proces-verbaal, blz 7). ‘

2.57.  Chipshol heeft hiertegen onvoldoende aannemelijk gemaeke dat de deskundigen het
bij het verkeerde eind hebben. Er bestaat getn grond in bevindingen niet te volgen, Dat
geldt ook voor de aanname dar de opperviakte van het bestemmingsplangebied op 177.000
Vierkanie meters kan worden gesteld en dat daaruit, gelet op de trapezinvmvorm van de
oppervlakie, niet meer dan 130.000 vierkante meters bouwgrond resulteren. Verwezen
Wordt hierioe ook naar de observaties van de Qeskundigen in 2.4 en op bladzijde 48 van
Bijlege A van het Advies. De rechtbank maakt vorenstaznde conclusies tot de hare.

Bovenwijkse voorzieningen en de post onvoorzien

2.38.  Chipshol betoogt dat de post onvoorzien vag € 970.000,— ten onrechte is
opgenomen, nu de deskundigen zelf zeggen (op blz 20 van het Adwvies) dat de werkelijke
ontsluitingskosten voorlopig worden geraamd op € 600.000,~ en dat z§j ervan uitgzan dat
aen Chipshol geen andere bijdrage voor de aanleg van bovenwijkse voorzieningen lan
worden gevrasgd,

2.39. I Toornend heeft ter pleidooizitting hierop geentwoord dat het niet ongebruikelijk
1s om een post “onvoorzien” op te nemen.

@S
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2.40.  Op dit onderdes] hebben de deslundigen de rechtbank nist geheel kunnen
overtingen. By beschouwing van hetgeen zij terzake uiteenzetten valt niet in te Zen dat per
peildatum 19 februan 2003 een reservering van deze omvang moet worden opgenorer.

- Weliswaar is voldoende aanmemelijk gemaalkt dat bij de aanleg van de infrasoucturele

werken met tegenvallers rekening moet worden gehouden, maar wit bijlage 11 bij het Advies
kan worden opgemasakt dat Groot Parmers BV dat bjj haar berekeningen
“Investeringsraming infra” ook heeft gedaan zoals zij 6ok rekening hesft gehouden met de
rente tjdens de bouw. Een zekere mate van verkoopstagnatie is door de deskundigen
eveneens reeds elders in het Advies (in 28) verdisconteerd, 2lles in het kader van de
berekening van de waardevermindering van de grond, waarin de post van € 970.000,~ wordt
opgevoerd (30 en 34).

241, De rechtbank neemt dit deel van het Advies slechts ten dele over. Het terzake

gereserveerae bedrag van € 970.000,-- zal op grond van het vorenoverwogene worden
verminderd tot een bedrag van € 500.000,—.

Verwachtingswaarde met bouwverbod
242, Chipshol Klaagt dat de deskundigen bij d¢ restwaarde van de grond een bedrag van
€ 700.000,~- hebben opgeteld, ormdat zij van menmg zijn dat gegadigden rekening zullen
houden met de kans dat het bouwverbod op termijn wordt opgeheven (36 van het Advies).
eze aarmame valt miet te rijmen met artike] 55 Luchtvaartwet, dat bij opheffing van het
bouwverbod de eigenaar van de gebate percelen sen betalingsverplichting ten gunste van de
Luchthaven oplegt voor het bedrag van de weardevermeerdering, die uit de opheffing van
het verbod voortvloeit

245, Dit betoog faalt. Gelijk, naar hieronder (in 2.52. en 2.53.) nog nader zzl worden
overwogmvoorafgmd azp het opleggen van een bouwverbod de enkele
mogelijkheid dat dit kan gebeuren de wazrde van de grond negatief zal beinvloeden, zo
moet worden zangenomen dat de grondwearde positief wordt beinvloed door de
mogelijicheid dat het opgelegde verbod te gelegener tjd wordt opgeheven., Wear, anders dan
recente ontwikkelingen lijken mee te brengen, m de periode kort na het opleggen van het
bouwverbod de verwachting van spoedige opheffing niet groot kan zijn geweest, kan het
oordeel van de deskundigen worden gevolgd.

244, Uit het voorgaande vioeit tevens voort dat voor zover de Luchthaven heeft betoogd
Azt zanleiding bestaar de restwaarde van de grond hoger dan € 2.500.000,-- te stellen
vanwege de in leder geval thans bestaande verwachting dat het bouwverbod spoedig zal
worden opgeheven, ook hear betoog faalt, omdzt de verwachtingen aangaande de opheffing
van het bouwverbod per peildatum diepen te worden gewogen en niets erop wijst dat Gie
verwachtimgen m februari 2003 groter waren dan tot uitdrukdking wordi gebracht in het door
deskundigen daaraan toegekende bedrag van € 700.000,~-.

245, By deze overwegingen 1s van betekenis dat de rechtbank van oordee] is dat o
beginse] terughoudendheid moet worden betracht met het bijstellen van verekeningen en
taxaties op grond van Weinig concrete toekomsiverwachtingen zonder, anderzijds, gehesl
aan de mnvloed van bet bestaan van die verwachtingen in de markt voorbij te gaan.

16
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Berekening waardevermindering van de grond

246.  DeLuchthaven klaagt, kort samengevat, dat de deslamdigen by nm berekening
van de gederide exploitatiewinst zelf zeggen dat zij van een optimistisch scenario zZijn
uitgegaan ep dan ook op de bovengrens van het commercieel haalbare Zijn uitgekormen.
Hierdoor zijn zij by berekening van de inbrengwaarde van de grond uitgekomen op een
bedrag van € 12.000.000,~-, hetwelk beduidend hoger is dan de werkelijke residuele
grondwaarde, waartoe de luchthaven verwijst naar rapportages van prof. dr E.F. Nozemean,
EXL Horlings van BBH Corporate Finance B.V. te Amsterdam en van mg LIM de
Lorn. Laatstbedoelde waarde zou op een bedrag van minder dan € 5.500.000,— moeten
worden vestgesteld. Wazar Chipshol bij haar vordering zelf ujtgazt van het scenario waarin
zij tot exploitate van de grond zou zijn overgegaan, dient by berekening van de
waardevermindering van de grond ook van die waarde te worden uitgegzanr, aldus de
Luchthaven.

2.47.  Ook dit betoog wordt vergeefs voorgedragen, Naar de deskundigen op blz 44 van
het Advies en ook ter pleidooiziming hebben toegelicht, vormt de residuele grondwaarde
niet het cnige uitgangsount voor de berekening van de grondwearde per peildatum; voleens
markEprijsivean kan de prijs van ruwe bouwgrond hoger zijn, In dit gevel zou een
verstandige eigenaar in februari 2003 zijn plannen hebben bijgesteld door van de
voorgenomen exploitatie af te zien en de grond als ruwe bouwegrond ts verkopen, aldus

mr Berkvens ter pleidooiziting (proces-verbaal, blz 9).

2.48. De rechtbank volgt deze observaties en mazkt die tot de hare,

Verdiscontering van de kans op een bouwverbod

2.49.  De Luchthaven maal bezwaar dat de deskundigen bij hun berckening van de
marktwaarde van de grond in februari 2003 geen betekenis hebben toegekend azn de kans
dat net Groenenbergterrein door een bouwverbod zon worden eetroffern. Die kans was Tetel,
nu de bezwaren van de Luchthaven tegen herziening van het bestemmingsplan waarbij de
bouwrnogelijkheden voor het Groenenbergterrein in het leven zijn gerospen juist met een
verwyzing naar de mogelijkheid tot het opleggen van een bouwverood zijn afgewezen. De
Luchthzven is van mening dat de door de deskundigen berekende markiwaarde op grond
bierven met cz - 20% moet worden verlaagd.

Pt
o

2.50.  DeLuchthaven vindt in haar betoog bijval van de zijde van de Provingie.

Haar raadsmean heeft ter pleidooizitting aangevoerd dat uit de door hem overgelegde
correspondentie valt op te maken dat Chipshol is gewaarschuwad voor een vouwverbod, dat
de Luchtheven het risico ook aan Chipshol heeft gemeld en dat Chipshol bij verkoop terzake
een meldmgsplicht had jegens potentgle kopers (proces-verbazl, biz 10).

2.31.  De deskundigen hebben hierover opgemerkt dat een koper enerzijds geen grond
zou hebben om te denken dat eer bouwverbod niet zal worden opgelegd, doch anderzijds na
zelfstandig onderzoek wel gegronde redenen zou: bebben “de kans op het opleggen van een
bouwverbod niet al te groor in te scharten™ (35). In dat verband hebben zij azngetekend dat
uit mz het opleggen van de bouwstop gewisselde stukden blijkt dat het allerrminst vast stzat
dat het opleggen van een bouwstop technisch noodzakelijk was,

11
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252, Anders dan de deskundigen is de rechtbank van cordesl dat zan de omstandigheid
dat de grond i februari 2003 door een bouwverbod kon worden getroffen een negatief
effect op de marktwaarde van de grond dient te worden tosgedacht, Voldoende is
azmnemeljk gemaakt dat bedoelde kans in ieder geval groter was dan verwaarloosbaar
gering, zodat deze reeds daarom dient 1e worden verdisconteerd in de grondwaarde van dat
moment. Weliswaar zou een Koper redenen hebben de kans op het opleggen van een
bouwverbod niel al & groot in te schatien, hij zou tevens in de mogelyjkheid dat esn
bouwverbod zou volgen substantigle aznknopimgspunten hebben gevonden reductie van de
koopprijs van de grond te bedingen.

terughoudendheid dient te worden betracht bij het bijstellen van berskenin gen en taxaties op

grond van weinig concrere 1oekomstverwachtingen, zoals de deskundigen ook bij het

vaststellen van de verwachtingswaarde na het opleggen van het bouwverbod hebben gedaan,

kan worden azngenomen dat de marktwaarde van de grond door de kans dat een

bouwverbod zou worden opgelegd per peildatum 10% lager was dan wamneer die kems g —— {"“lf-l"“[‘"‘
het geheel miet had bestaan of voor verwzarloosbaar germg kon wérden gehouden. Hierbijis by L¥¥%
met van betekenis of het in werkelijkheid opgelegde bouwverbod wel technisch

noodzakslijk was. Ook wanneer dat niet het geval was, laat dat onverlet dat in februani 2003

een bouwverbod kon worden opgelegd wanneer de bouwplannen van de koper daartoe naar

het oordesl van de staatssecretaris van Verkeer en Waterstadt aanleiding gaven (zoals de

werkelijkheid ook te Zien heeft gegeven) en det een koper daarin grond had kummen vinden

reductie van de koopprijs te bedingen.

Eigenschuld' ‘ v#) E/’S/ [V/f( f////fWéi&? -

253, Mede gelet op het hiervoor reeds geformulesrde nitgangspunt dat

2.54.  De Luchthaven maakt Chipshol om meerdere tedenen het verwijt van eigen schuld
e 38 van meming dat de deskundigen dat ook hadden moeten doen.

Intrekicing bezwaar door Chipshol

2.55.  De Luchthaven stelt dat Chipshol op 26 september 2005 welbewust haar
bezwaarschrift tegen het bouwverbod heeft ingetrokken; zij wist sedert mei 2005 dat het
bouwverbod bij sen ex nunc-beoordeling niet i stand zow kunnen blijven. De mtrekidng
van het bezwaarschrift heeft de op handen zijnde heroverweging van het bouwwverbod en de
daarwit voortvlociende herroeping door de staatssecretaris onmogelijk gemaakt. Hierdoor
heeft Chipshol de op haar rustende verplichting tot beperking van de door het bowwverbod
veroorzaakte schade veronachtzaamd. Met de intreldking van het bezwaarschoift heeft ooy
Juist getracht de schade zo groot mogelijk te maken, daar waar reeds het bestaan van ser
“gerede kans™ op succes haar ook vanwege de belangen ven de Luchthaven verplichtte door
te procedercr.

2.56.  De deskundigen melden dat zij zich wel de vrazg hebben gesteld of de door
Chipshol geleden schade deels aan haar kan sworden toegerckend vanwege de intrekking van
haar bezwearschrift, maar voegen dazrazn toe dat zij die vrazg niet hebben onderzocht en bij
hun advies derhzlve niet met een mogelijke afirek wegens eigen schuld rekening hebben
gehouden (42).

2.57. Vooreerst laat het verwijt van de Luchthaven azn het adres van Chipshol, dat =ij in
2005 haar bezwaar iegen het bouwverbod heeft ingetrokken om de schade 2o groot mogelijk
te meken, zich In termen van eigen schuld niet 22nstonds rijmen met het gegeven dat het de
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Luchthaven zelf is geweest die in 2003 het opleggen en handhaven van het bouwverbod met
klem hesft bepleit.

258 Voorts is maar de vraag of het bezwaarschrift inderdaad tot opheffing van het
bouwverbod zou hebben geleid. Uit de overgelegde uitspraken van de Afdeling
Bestuursrechtspraak van de Raad van State van 15 juni 2005 en 30 augnsmis 2006
(rechtsoverwegingen 2.5., respectievelijk 2.3.) kan eerder het tegendee] worden afeeleid,
waar de Afdeling overweegt, in een beroepsprocedure naar aanleiding van de weigering van
het college van burgemeester en wethouders-van Haarlemmermeer een door Chipshol
gevraagde bouwvergunning voor het Groenernbergterrein te verlenen, dat de rechtbank
terccht geen c—ond heeft gezien voor het oordesl dat het college, vanwege het op 20 februar
2003 in werking getreden Luchthavenindelingsbesluit, de gevraagde vrijstelling ex artikel
18 van de Wet op de Ruirntelijke Ordening miet mocht weigeren. Bovendien kan uit de brief
van 21 september 2006 van de munister van Verkeer en Warerstaat aan de taadsman van de
Luchthaven worden opgemazakt dat eerst i mei 2006 het standpunt van de minister ten
aanzien van de mogelijke ophefiing van het bouwverbod zover is geévolueerd dat
bereidheid tot opheffing wordt uitgesproken en den nog zlleen indien eerst aan ezn aantal
voorwaarden wordt voldaan. De eveneens overgelegde brief van 27 februari 2006 bevestigt
dat de staatssecretaris op dat moment nog niet tot opheffing wilde overgaan, omdat zj
daaraan voorwaarden wilde verbinden en zij geen wettelijke grondslag zanwezig achme om
dat te doen. Zij verzocht de Teadsman van de Luchthaven, die haar na mtreldang van het
bezwaar door Chipshol om opheffing van het bouwverbod had verzocht, met voorstellen te
komen voor een oplossin aan welk verzoek deze by brief van 6 april 2006 gevolg heeft
gegeven. Gelet op de stand van de bezwaarschriftprocedure op mément van intrekking van
het bezwaarschrift (26 september 2005) dient ervan te worden witgegaan, ook volgens de
Luchthzven (proces-verbaal, blz &, ad 20), dat binnen cen half jaar nadien door de
staatssecreians uitspraak op het bezwaar zou Zijn gedaan (verg. ook de aauname van ing. De

Lonjn in :ajn door de Luchthaven overgelegde brief van 27 december 2006 aan de raadsman
van de Luchthaven).

2.59. Al met 2] brengt de hiervoor weergegeven stand van zaken mee dat onvoldoende
grond bestaat om de Luchthaven te volgen m haar stelling dat het bezwaarschrift van
Chipshol, indien niet ingetrokken, op korte tcrmijn na 26 september 2003 tot herroeping van
het bouwverbod zou hebben geleid. Het laat zich veeleer aanzien dat dit met zou zijn
gebeurd, omdat de mzichten op het ministerie daartoe in bedoelde periode nog onvoldoends
waren voortgeschreden. De overgelegde correspondentie uit de eerste helft van 2006 geeft
het beeld dat men zich in Den Haag nog afvroeg op welke wijze juridisch moest worden
omgegaan met de technische bevindingen van it Sj. Nooitgedegt en dr ir H. Schippers in
hun rapport van april 2005, witgebracht in opdracht en ter advisering van de ingevolge het
bezwaar van Chipshol ingesielde commissie ex artikel 43 Luchtvaartwert (welke
bevindingen er kort samengevat op neerkwamen dat de conclusie dat het statische
verstoringsbudget met 13.3 % wordt overschreden, louter het gevolg is van de aanwezigheid
ven geparkesrde vrachtwagens op een grote "bewaakte Truckparking” aan de westkamt van
kavel I op het Groenenbergterren, welke verstoringsfacior op de derde - maar by de
bouwaznvraag Klaarblijkelijk miet rngediende - revisietekening van 27 maart 2003 door een
opperviakie waterpart is vervangen).

=
‘7@

\\

2 60.  De Luchthaven heeft nog te bewijzen aangeboden, door het horen van genngen, dat
et bezwazarschrift bij handh.—.vmg gegrond zou zijn verklaerd. Dit b=an seanbod wordt
ccpaSSverd, nu de Luchthaven heeft nagelaten toe te lichten, zoals zij gelet op het
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voorgaande had moeten doen, hoe de door haar voor te brengen getuigen over de eigen

wetenschap beschilkdken dat gegrondverklaring van het bezwaarschrift tegen oplegeing van

het bouwverbod zou zijn gevolgd m esn periode waarin de minister zelf met zoveel woorden
ededeelt geen mogelijkheden tot opheffing van dat verbod te zien.

Mogelijkheid voor Chipshol tot schadebeperking door het indienen van een nieuwe
bouwaanvraag

2.61.  De Luchthaven betoogt dat de door de mimister in het slot ven haar hiervoor resds
ter spreke gekomen brief van 21 september 2006 witgesproken bereidheid om onder
voorwaarden tot opheffing van het bouwverbod over te gaan, meebrengt dat Chipshol op dit
mmoment op volledige medewerking van de minister kan rekenen als zij haar bouwplannen
volgens de tekening van 27 maart 2003 alsnog wenst uit te voeren. Indien zij dit nalaat dient
de schade tengevolge van het bouwbesluit met toepassing van artikel 6:101 BW, de vaste
onteigenmgsjurisprudentie en artikel 49 WRO verder voor haar rekening te komen. Tevens
geldt dat de waarde van het Groenenbergterrein door de opstelling van de minister en van de

emeente Haarlemmermesr (blijkens de weergave in de media van een tussen Chipshol en
de gemeente op 10 jamuari 2007 getroffen schikking) weer dezelfde is als zonder het
bouwverbod, waardoor ook de restwaarde van de grond ver boven het door de deskundigen
genoemde bedrag van € 2.500.000,-- 1s komen te iggen. De Luchthaven stelt de kans dat
Chipshol hzar bouwplannen op de voet van de tekening van 27 maart 2003 alsnog kan
Tealiseren wanneer zij volgens de wens van de miunister eerst de procedure ex artikel 19
WRO jo. artikel 8.9 Wet luchtvaart doorloopt desgevraagd op 100% (proces-verbeal, biz
12). : :

2.62.  De deskundigen (blz 24 van het Advies) melden dat zij bij hun taxatie geen
rekening hebben gehouden met de naar het oordeel van de Luchthaven m 2005 en 2006
gestegen kans dat het bouwverbod op afzienbare termijn zal worden opgeheven:

2.63.  Op Achzelf beschouwd kan ‘worden betoogd, gelijk de Luchthaven ook doet, dat
concrete ontwikkelingen, die zich na het ontstaan van schade hebben voorgedaan en tevens
direct gevolg hebben voor. de uiteindelijke omvang van die schade, behoren te worden
meegewogen bij het vaststellen van de vergoedingsplicht van de tot vergoeding gehouden
pardy, zoals In dit geval de Luchthaven,

2,64, Waarin dit geval de kans dat Chipshol haar bouwplannen alsnog kan doorvoeren
wanneer zij het door de minister aangewezen traject doorloopt naar het oordee] van de
rechtbenk op 75% kan worden gesteld (met inachtmeming van een periode van twee jaar
alvorens alle vergunningen/vrjjstellingen definjtief zijn verleend), zou in het verlengde van

et hiervoor overwogene m beginsel grond hebben bestaan de omvang van de toerekenbare
schade ook met 75% 1e verminderen en daarmes tevens de vergoedingsplicht van de
Luchthaven zoals die jegens Chipsho] op grond van artike] 38 jo. artikel 50 Luchtvaartwet
bestaat.

2.65.  Evenwe] staat het systeem van de Luchtvaartwet erazn in de weg op de hiervoor
aangegeven wijze bestaande herstelkansen te verdisconieren in de schadelogsstelling die de
Luchthaven aan Ciipshol is verschuldigd. Ingevolge de terugbetalingsverplichting als
bEGGeld m artikel 55 van die wet dient Chipshol bij opheffing ven het bouwverpod de door
haer van de Luchtheven ontvangen schadeloosstelling in beginsel aan de Luchthaven terug

14
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te betalen wanneer deze dat vordert (en aan de verder daarvoor bestaande voorwzarden is
voldaan). Dat zou berekenen dat bij voornoemde kansverdiscontering de Luchthaven ofwel
d¢ door hear te betalen 25% van het totale schadebedrag van Chipshol terughkeriigt (bij
opheffing van het bouwverbod) ofwel 75% van de werkelijk geleden schade miet hoeft te
betalen (bij handhzving van het bouwverbod), hoewel Chipshol dzaarop krachtens artike] 50
Luchtvaartwet ook aznsprazk heeft. In beide gevallen komt de Luchthaven grotendeels met
de schrik vrij (23 betaalt maximaal 25%), terwijl Chipsho] daarentegen 25% kans loopt om
met 75% van de schade te blijven zitten en i€vens 75% kans dat zij de door haar ontvangen
schadeloosstelling weer bij de Luchthaven moet inleveren, Een dergelijke on"*vemmchnga
benadering van de vergosdingsplicht kan niet de bedoeling van de wetgever Ziin geweest en
moet daarom worden VETWOTDEn.

2.66.  Hetvoorgaznde zou alleen anders zijn wanneer op dit moment de kans op
planrealisering voor Chipshol, n2 het doorlopen van de vrijstellingsprocedure(s) en dazrop
volgende opheffing van het bouwverbod, op 100% kon worden gesteld, zoals de Luchthaven
ook doet. Alsden zou reeds thans met zekerheid van de opheffing van het bouwwverbod
kunnen worden uitgegaan en zou aanleiding bestaan om de Luchthaven in het zicht van de
Terugbetalmgsverplichtmg ven Chipshol niet toch nog tot betaling van schadeloosstelling
(behoudens vertragingschade en legeskosten) aan Chipshol te veroordelen.

2.67.  Evenwel bestaat op dit moment onvoldoende grond om als vaststaand zzn te nemen
dat het bouwverbod binnen afzienbare tijd van de bean zal zijn. Metname de weinig
cobperatieve opstelling van de overheden jegens Chipshol en de door haar gepresenteerde
pleznen voor het Groenenbergterrein gedurende het traject van 1990 tot op heden gebiedt
met niet meer dan gematigd optimisme uit te zien naar het antwoord op de vraeg of het
Chipshol za! worden vergund haar oorspronkelijke plannen binnen afzienbare tjd alsnog e
Tezliseren (wearnz de munister zich volgens haar brief van 21 september 2006 in beginsel tot
opheffing van het bouwverbod bereid houdr).

2.68.  Bi het voorgaande wordr ervan uitgegaan dat de terugbetalingsverplichting van
Chmsbol ex artikel 55 Luchrvaartwet ook na de komst van de Wet luchtvaart voor het
onderhavige geval onverminderd van kracht is gebleven, mu uit het oogpumt van de hiervoor

—onderscheiden systematiek van de Luchtvaartwet niet met de in het tussenvonmis van 12
januari 2005 aangenomen toepasselijkheid van artike] 50 Luchtvaartwet valt te rijmen dat
artikel 55 van die wet vervolgens niet meer van toepassing zou zijn.

2.69. De Luchthaven heeft aangeboden te bewijzen dat de minister (evenals de gemeente
Haarlemmermeer en de Provincie) bereid is alsnog, met inachineming van de hiervoor reeds
azngegeven (vrjjstellings-)procedure, mee te werken aan realisering van de bouwplamnen
van Chipshol.

2.70.  Ditbewijsaanbod wordt gepasseerd omdat de gestelde bereidheid, ook indien het
bestazn daarvan in de praknijk zal blijken, onvoldoende is om in dit geding als vaststaznd te
kunnen zanmemen dat Chipshol haar bouwplennen daadwerkelijk binnen afzienbare 4jd 22l
kunnen gaan rezlisersn. Hiertoe wordt verwezen naar de opmerkingen, die de deskundige
Ronnstamm terzeke terpleidooizitting heeft pemaalkt (proces-verbaal, blz 9). Dzarbij komt
dat niet op voorhand kan worden uitgesloten dat bij een hernieuwde bouwaenvraag derden-
belanghebbenden bezwaren zullen zendragen, die nopen tot bijstelling van de plammen met
hogere kosten, minder opbrengsten en verdere vertraging als gevolg. Dit betekent tevens dat
voorbij wordt gegaan 2an het door de Luchthaven overgelegde advies van prof. zr P.C.E.
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van Wijmen, dat op dit punt geen eigen onderbouwing heeft waar het tor uitgangspunt
neemt dat nmuiddels wel vast staat dat het bouwverbod zal worden opgeheven mdien
volgens de bouwtekening van 27 maart 2003 word: gebouwd. De hier aan de orde zijnde
vraag 1s mu juist of Chipshol op korte termijn werkelijk volgens die tekening mag gaan
bouwen en dat is, 0ok bij een meer codperatieve opstelling van de overheden, op dit
moment et zeker.

2.71.  Almetal isniet gebleken dat de vergoedingsplicht van de Luchthaven op grond
van eigen schuld van Chipshol dient te worden verminderd,

Rente

2.72.  Chipshol meent dat dient te worden uitgegaan van de werkelijk door haar geleden
. @% schade en dat dus een rentepercentage van 40% vanaf peildatum over de schadeloosstelling
' & dient te worden berekend. Z3j is immers een gebiedsontwikkelaar en tegenover de vertraging
' dient een passende vergoeding te staamn.

7

ks o'y,

2.73.  Inhetbetoog van de Luchthaven ligt besloten dat zij ven mening is dat zij in het
i Ce Lucathaven. cat. RE
gehee] geen rente aan Chipshol over de schadeloosstelling is verschuldigd.

% 2.74.  De deskundigen taxeren de door Chipshol geleden schade doordat dehaar
fle 5b u:S toekomende schadeloosstelling niet op de deg van het opleggen van het bouwverbod is
voldaan op een bedrag gelijk 4,5% enkelvoudige intersst per jaar vanaf 19 februari 2003 tot
de datum van - naar wordt verstaan - het vonris waarbyj de Luchthaven tot betaling van de
azn Chipsho! toe te kenmen schadeloosstelling wordt veroordeeld, waamna de wettelijke rente
18 verschuldigd (45).

275, Waar uit artikel 51 lid 1 Luchtvaartwer volgt dat de Luchthaven uiterlijk 30 dagen
na 19 februari 2003 een aanbieding van een bepaalde schadeloosstelling aan Chipshol had
&‘ Qz Y behoren te doen en de Luchthaven daarmee in gebreke is gebleven, is de Tuchthaven vanaf
L\/W,_@ 2] maart 2003 de wettelijke renie als bedoeld in artikel 6:119 B'W over de i dit geding vast
te stellen schadeloosstelling aan Chipshol verschuldigd.

Belastingschade

2.76.  Met betrelding tot dit onderdee] van de schade is eerst daags voor de
pleidooizitting een advies van de deskundigen ontvangen (hiemna: het Aanvullend Advies).
In overleg met partijen is bepaald dat zij nog de gelegenheid krijgen zich bij akte over het
Aznvullend Advies uit te laten. Deartoe zal de zaak worden verwezen naar de Tolzitting van
nz te melden datum voor akte zijdens Chipshol, waamna de Luchtheven en de Provimcie
daarop bij antwoordzkte kunnen reageren.

2.77.  Met nadruk wordt hier zangetekend dat de 1nOg AOOr partjen € nemen akten glleen
de belastingschade mogen betreffen. De andere onderdelen van het geschil zijn hiervoor
bemn beginsel niet meer vatbaar voor verder debet, gelet op de
emdbesiissingen, die terdeke zijn genomen.

mh//mw( 7
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Door Chipshol gemaaite kosien ter begroting van de schade

2.78.  Chipshol heeft nog 2angeboden sen opgave in het geding te brengen van de kosten,
die zj heeft gemaakt om tof de begroting van haar schade te kunmen komen. Oolk deze
kosten behoren tot de schade, aldus Chipshol. -

279.  Dit aznbod komt neer op cen elsvermeerdering bij pleidooi en zal dan ook worden
VErworpen, nu de andere partijen hiermee niet hebben ingestemd.

Slotsom / | 60360 000
oV

2.80.  De slotsom van 2] het voorgaande isdat geen der deskundigen voor niet onpartij dig
wordt gehouden en dat het Advies van de eskundigen op drie onderdelen niet of miet
volledig wordr gevolgd (lagere onvoorzitne kosten, we] afirek vanwege mogelijikheid
bouwverbod voor peiidatum en andefe berekening rente). Dit betskent dat thans in beginse]
vaststaat dat de Luchthaven tenmifiste een bedrag van (€ 17.350.000,-- plus € 470.000,~)
s 10% = (afgerond) € 16.000.000,— aan Chipshol zal dienen ts voldoen als
schadeloosstelling in de zin van artikel 50 Luchtvaartwer, te vermesrderen et de wettelijke
Tente over dat bedrag vanaf 21 maart 2003 tot de dag van algehele voldoening. Partijen
zullen nu eerst nog in de gelegenheid worden gesteld zich bij akre it te laten over de
opgevoerde belastingschade, waarbij z1j behalve op het Aznvullend Advies ook dienen in te
gaan op de vjj fde door de deskumdigen ter pleidooizitting aangegeven variant (proces-
verbaal, blzﬂfé}\\ U, [ /: {
- @¥g W 3

. T . A
2.81. Een en ander leidt tot de volgende beslissi 1g.

3. De beslissing
De rechtbank:
3.1. verwijst de zaek naar de roizitting van 2 mei 2007 voor het nemen van sen akte

door Chipshel als hiervoor in 2.76. =n 2.80. bedoeld:
3.2 houdt iedere verdere beslissing aan.

Dat vonnis is gewezen door mr. D.P. Ruitingz, mr, N.E. Kwak en mr. L. Reurich en in het
openbaar uitgesproken op 4 april 2007.
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