
Overdrachtsbelasting
Op het moment van levering op
grond van de Groninger akte is de
koper ‘gewoon’ overdrachtsbelasting
verschuldigd. Voor een koper zonder
‘eigen middelen’ kan dat een belem-
mering vormen. Bij vervulling van de
ontbindende voorwaarde kan de ko-
per de betaalde overdrachtsbelasting
terugvragen op grond van art. 19 Wet
op belastingen van rechtsverkeer. De
verkoper (die na vervulling van de
voorwaarde de eigendom terugkrijgt)
heeft een vrijstelling van overdrachts-
belasting op grond van art. 15 lid 1
onder r Wbr.5 Dit recht op teruggaaf
en de daarmee corresponderende
vrijstelling bestaan enkel indien spra-
ke is van herstel in de oude toestand
(zowel feitelijk als rechtens) als ge-
volg van de vervulling van de ontbin-
dende voorwaarde. Om die reden
doen partijen er goed aan om overeen
te komen dat koper tot het moment
van verval of vervulling van de ontbin-
dende voorwaarde niet gerechtigd is
om de toestand van het pand feitelijk
of rechtens te veranderen. Koper mag

dan bijvoorbeeld geen verbouwingen
verrichten of het pand verhuren.

Om van deze faciliteiten gebruik te
kunnen maken is overigens noodza-
kelijk dat ten tijde van het overeenko-
men van de ontbindende voorwaarde
sprake was van een naar objectieve
maatstaven toekomstige en onzekere
gebeurtenis, welke gebeurtenis door
partijen ook als onzeker wordt be-
schouwd.6

Tot slot
Een levering onder ontbindende
voorwaarde dat de verkrijger niet op
een bepaalde datum de tegenprestatie
heeft voldaan (een Groninger akte)
kan een passende regeling zijn in die
gevallen dat de levering moet plaats-
vinden, maar de koper de koopsom
nog niet kan of wil voldoen. Bij (de
overeenkomst die leidt tot) een Gro-
ninger akte, moeten meerdere aspec-
ten goed worden uitgewerkt, zoals
een heldere formulering van de ont-
bindende voorwaarde zelf, een rege-
ling over baten en lasten, en overleg
met verzekeraar en hypotheekhouder.

In het vervolg van dit artikel zal ik steeds
de termen ‘koper’ en ‘koopsom’ hante-

1.

ren, daar waar een Groninger akte ook
kan zien op verkrijging van andere zake-
lijke rechten als erfpacht of het voldoen
van andere tegenprestaties dan een
koopsom.
Hof ’s-Hertogenbosch (Kamer voor het
notariaat) 15 november 2021,
ECLI:NL:TNORSHE:2021:28.

2.

Overigens werd in de casus die tot die
uitspraak leidde nog een andere vergis-

3.

sing gemaakt: in de leveringsakte (de
Groninger akte) werd opgenomen dat
de verkoper een beroep moest doen op
de ontbindende voorwaarde, daar waar
in de allonge was overeengekomen dat
de levering van rechtswege was ontbon-
den indien de koper niet tijdig de koop-
som had voldaan.
Zie hierover (en over de vraag aan wie
de huren toekomen) ook de uitspraak

4.

Hof Amsterdam 8 december 2020,
ECLI:NL:GHAMS:2020:3322.
In dit artikel ga ik niet in op de gevolgen
van levering respectievelijk ontbinding

5.

indien sprake is van een levering die van
rechtswege is belast met omzetbelasting.
Zie Hof Arnhem-Leeuwarden 24 novem-
ber 2016, ECLI:NL:GHARL:2015:8878

6.

en het daaropvolgende arrest HR 8 juli
2016, ECLI:NL:HR:2016:1425.
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‘Dark stores een
planologische vloek of
zegen?’1

1. Inleiding
Het concept van ‘flitsbezorging’ is
– zeker in de grote steden – niet meer
weg te denken uit het straatbeeld.2 Bij
‘flitsbezorging’ draait het om de
snelle bezorging (circa binnen vijftien
minuten) van de via de (telefoon)ap-
plicatie bestelde producten. Om deze

korte bezorgtijden te kunnen behalen
leveren flitsbezorgers hun assorti-
ment uit centraal gelegen ‘hyperlokale
magazijnen/winkels’ (genaamd: ‘dark
stores’).3 De opkomst van deze
nieuwe (binnenstedelijke) flitsbezorg-
diensten leidt – zoals met veel nieuwe
platformdiensten – ook tot nieuwe
maatschappelijke vragen en verhitte
discussies over de ruimtelijke inpas-
sing en wenselijkheid van de dark
stores in een binnenstedelijk
(woon)gebied.4 Deze discussie heeft
zich dan ook al snel vertaald naar de
juridische context en de vraag hoe er
vanuit planologisch perspectief omge-
gaan dient te worden met het feno-
meen flitsbezorging. Er zijn inmid-
dels ook diverse gerechtelijke en
handhavingsprocedures aanhangig
over de planologische inpassing van
dark stores. Daarnaast hebben diverse
gemeenten voorbereidingsbesluiten
vastgesteld om in ieder geval, in af-
wachting van nieuwe (paraplu)bestem-
mingsplannen specifiek voor dark

stores, de huidige situatie te ‘bevrie-
zen’ en de vestiging van nieuwe dark
stores (tijdelijk) te voorkomen.5 Een
sluitend planologisch antwoord op
dit fenomeen lijkt er echter nog niet
te zijn. In deze bijdrage zal daarom
worden stilgestaan bij de publiekrech-
telijke implicaties van flitsbezorging
en dark stores.6 De opbouw van deze
bijdrage is als volgt: na deze inleiding
zal eerst worden ingegaan op het pu-
bliekrechtelijke kader (par. 2). Tot
slot zal worden afgesloten met een
conclusie (par. 3).

2. Planologische inpassing van
dark stores

Het concept van dark stores is een
nieuw fenomeen en daardoor is/was
er veelal nog niet expliciet voorzien
in de planologische inpassing van
dark stores en deze worden in pu-
bliekrechtelijke zin ook nog niet spe-
cifiek gereguleerd.7 Dit leidt – bij ge-
breke van een specifieke bestem-
ming – dan ook tot discussie over de
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wijze waarop dark stores publiekrech-
telijk zouden moeten worden gekwa-
lificeerd.8 In het kader van deze kwa-
lificatie van dark stores – blijkt na
enig (eigen) praktijkonderzoek – dat
dark stores voornamelijk gevestigd
zijn op locaties die planologisch ‘de-
tailhandel’ toestaan.9 De vraag is ver-
volgens of deze nieuwe vorm van ge-
bruik passend is binnen de huidige
invulling die planologisch aan het
begrip ‘detailhandel’ wordt gegeven.
Dit is een vraag die met terugwerken-
de kracht nog nadrukkelijker in beeld
is gekomen door de maatschappelijke
en politieke aandacht die er thans
(opeens) voor de ruimtelijke inpas-
sing van dark stores is ontstaan.

Het beoordelingskader voor
de kwalificatie van dark stores

Het uitgangspunt is dat bij een derge-
lijke beoordeling – omwille van de
rechtszekerheid – de letterlijke uitleg
van de betreffende definitie en/of
planregel wordt gevolgd.10 Aan de
bedoeling van de planwetgever (toe-
lichting bestemmingsplan) wordt al-
leen toegekomen als de bestemming
en de bijbehorende planregels ondui-
delijk zijn.11 Indien en voor zover dit
geen soelaas biedt, wordt aansluiting
gezocht bij het algemeen spraakge-
bruik en de omschrijving van de be-
treffende definitie in de Van Dale.12

In dit kader van de voor dark stores
meest voorkomende en bediscussieer-
de bestemmingsactiviteit ‘detailhan-
del’ wordt veelal de volgende (stan-
daard)definitie gehanteerd: ‘Het be-
drijfsmatig te koop aanbieden (waar-
onder de uitstalling ten verkoop),
verkopen, verhuren en leveren van
goederen aan personen die goederen
kopen of huren voor gebruik, ver-
bruik of aanwending anders dan in
de uitoefening van een beroeps- of
bedrijfsactiviteit.’ Uit eerdere jurispru-
dentie leek afgeleid te kunnen worden
dat het enkele feit dat bedrijfsmatig
goederen te koop worden aangebo-
den aan consumenten, reeds voldoen-
de was om aan deze beschrijving van
detailhandel te voldoen. Daarbij is
direct klantencontact in een winkel
niet per definitie vereist en was het
voldoende dat de goederen via het
internet of een applicatie werden
aangeboden.13 Het begrip ‘detailhan-
del’ leek daarmee ruim te kunnen
worden uitgelegd en dus ook bezor-
gings- en afhaaldiensten te omvatten.

Het is in dat licht wellicht ook enigs-
zins te begrijpen dat bij veel flitsbe-
zorgers de indruk is ontstaan dat het
vestigen van dark stores passend zou
kunnen worden geacht op een locatie
waar reguliere detailhandel is toege-
staan. Echter blijkt ook uit eerdere
jurisprudentie (weliswaar een voorlo-
pige voorziening) dat er mogelijk ar-
gumenten zijn op basis waarvan ook
voor een beperktere uitleg gekozen
zou kunnen worden: ‘er is geen spra-
ke van detailhandel, omdat de consu-
mentengoederen niet zijn uitgestald
ter verkoop. Van uitstallen zoals
geëxpliciteerd naar normaal spraakge-
bruik, te weten “het tentoonstellen
(in een winkelkast, voor de deur)
voor de verkoop = etaleren” (…)’.14

De voorzieningenrechter van de
rechtbank Den Haag overwoog in
deze uitspaak tevens dat: ‘van de uit-
stalling van de artikelen binnen in het
pand geen sprake was, er was immers
vanwege het ontbreken van ramen
niet van buitenaf waarneembaar en
daarbij is het niet mogelijk om het
bedrijfspand zonder afspraak te be-
zoeken’.15 De Afdeling bestuursrecht-
spraak van de Raad van State volgde
deze uitleg echter niet en oordeelde
dat er desondanks toch sprake was
van ‘detailhandel’, maar dat de feite-
lijke invulling van ‘al dan niet etaleren
en de toegankelijkheid’ dus mogelijk
wel een rol kan (gaan) spelen bij een
dergelijke beoordeling.16 Deze juris-
prudentie zag echter nog niet speci-
fiek op dark stores maar op reguliere
detailhandel. Er zijn inmiddels echter
ook enkele rechtbankuitspraken ge-
publiceerd die specifiek zien op de
kwalificatievragen omtrent dark
stores als al dan niet zijnde (reguliere)
detailhandel.

De kwalificatie van dark
stores als detailhandel

In een uitspraak van de rechtbank
Den Haag van 25 februari 202217

– weliswaar in voorlopige voorzie-
ning – werd geoordeeld dat de letter-
lijke tekst de ‘uitstalling ter verkoop’
een wezenlijk onderdeel is van de
definitie van het begrip ‘detailhan-
del’.18 Dit ondanks het feit dat de be-
treffende flitsbezorgingsdienst had
aangevoerd dat er sprake is van uitstal-
ling van goederen door middel van
een telefoonapplicatie. Daarbij achtte
de rechtbank het van (doorslagge-
vend) belang dat de ramen van het
pand volledig met reclamefolie waren

bedekt en de producten niet vanaf de
openbare weg zichtbaar zouden zijn
voor het publiek en dat het ook niet
de bedoeling is dat klanten ter plekke
producten uitzoeken en kopen.19

Volgens de rechter kan de digitale
aanbieding van producten via een te-
lefoonapplicatie niet gelijk worden
gesteld met de ‘uitstalling ter ver-
koop’.20 In zoverre was er – volgens
de rechtbank – sprake van strijdig
gebruik op grond van het bestem-
mingsplan. Uit het vorenstaande lijkt
te volgen dat thans toch meer bij de
strikte interpretatie van de definitie
‘detailhandel’ wordt aangesloten en
dark stores daar dus niet zonder meer
onder begrepen kunnen worden.21

De voornoemde aspecten zouden
wellicht ondervangen kunnen worden
door de (huidige) invulling van dark
stores aan te passen en deze ook open
te stellen voor publiek (c.q. afhalen)
en de reclamefolie (verduistering) te
verwijderen.22 Daarnaast blijft het
toch enigszins twijfelachtig waarom
‘flitsbezorging’ niet gelijkgesteld zou
kunnen worden met postorderbedrij-
ven/webwinkels, welke in het verle-
den wel kwalificeerden als detailhan-
del.23 In het licht van de eerdere juris-
prudentie van de Afdeling – al dan
niet met enkele wijzigingen van de
inrichting en uitstraling van dark
stores – is het wellicht nog steeds niet
geheel ondenkbaar en wellicht ook
zelfs verdedigbaar dat dark stores
mogelijk alsnog onder de definitie
‘detailhandel’ zouden kunnen worden
geschaard. Bij gebreke van uitspraken
van de Afdeling in hoger beroep lijkt
dit dan ook nog geen uitgemaakte
zaak te zijn.

Huidige en toekomstige
ruimtelijke inpassing van dark
stores

Het vorenstaande laat echter onverlet
dat gemeenten inmiddels ook nieuwe
regelgeving met betrekking tot dark
stores willen implementeren. Verschil-
lende gemeenten hebben – mede
vanwege de vermeende overlast en
ter voorbereiding op een nieuwe spe-
cifieke planologische regeling voor
dark stores – daarom enigszins abrupt
voorbereidingsbesluiten genomen om
de vestiging van nieuwe dark stores
binnen de gehele gemeente tegen te
gaan.24 De gemeente Den Haag heeft
vooralsnog als enige gemeente ook
daadwerkelijk een (ontwerp-)para-
plubestemmingsplan Parapluherzie-

Vastgoedrecht 2022-4146

Omgevingsrecht



ning Flitsbezorging d.d. 8 juni 2022
als ontwerp ter inzage gelegd. Daarbij
wordt er feitelijk eigenlijk een verbod
voor flitsbezorging/dark stores inge-
voerd binnen de bestemming ‘detail-
handel’ en de aangewezen (cen-
trum)gebieden, tenzij de flitsbezor-
ging reeds rechtmatig aanwezig was
dan wel vergund was op het moment
van terinzagelegging van het ontwerp
van dit paraplubestemmingsplan.25 In
dit ontwerpbestemmingsplan is ook
de definitie van ‘flitsbezorging’ opge-
nomen: ‘Flitsbezorging: een specifie-
ke vorm van detailhandel annex be-
zorgdienst, waarvan de bedrijfsvoe-
ring hoofdzakelijk is gericht op de
online verkoop en snelle levering van
elektronisch aangeboden produc-
ten/boodschappen, welke vanuit een
distributiecentrum, door een koeriers-
dienst aan en bij de consument wor-
den geleverd, dan wel ter plaatse door
de consument kunnen worden afge-
haald. Flitsbezorging richt zich niet
primair op het door middel van de
uitstalling ter verkoop aanbieden van
producten/boodschappen aan het
winkelend publiek.’ Er wordt overi-
gens wel een afwijkingsmogelijkheid
geboden voor de vestiging van dark
stores: ‘mits dit [de dark store] op een
planologisch verantwoorde wijze kan
worden ingepast’. Deze toetsing
wordt echter niet verder uitgewerkt
waardoor niet duidelijk is wanneer
aan deze norm wordt voldaan (wordt
hier gedoeld op de algemene norm
van een goede ruimtelijke ordening
of een andere specifiekere maatstaf?).
Dit lijkt een gemiste kans. De ruimte-
lijke uitstraling en impact van dark
stores wordt in de praktijk kennelijk
anders ervaren dan reguliere detailhan-
del door bijvoorbeeld: andersoortige
verkeers- en parkeerbewegingen,
meer en sneller fietsverkeer, geluid
en andere laad- en losactiviteiten en
welstand/uitstraling.26 Het had in dat
kader wellicht voor de hand gelegen
om juist ten aanzien van dergelijke
aspecten, enerzijds, nadere concrete
eisen te stellen maar, indien hieraan
voldaan wordt, anderzijds, wel de
mogelijkheid te blijven bieden voor
dark stores om zich te kunnen vesti-
gen (hetgeen dan ook tot minder of
geen overlast meer zou moeten lei-
den). Dit geldt temeer in het licht van
het feit dat dark stores nu eigenlijk
categorisch worden uitgesloten. Een
dergelijke open norm zou dan ook
geen navolging moeten krijgen. Er

zou immers ook tezamen met de
flitsbezorgers aandacht kunnen wor-
den besteed aan een meer concreet
planologisch kader. Dit lijkt meer
geschikt om de (kennelijk) ervaren
problemen op te lossen en ook tege-
moet te komen aan dit nieuwe maat-
schappelijke fenomeen.

Tot slot is het twijfelachtig – tenzij
specifiek vergund – hoeveel rechtsze-
kerheid de reeds aanwezige flitsbezor-
gingsdiensten aan de overgangsrech-
telijke uitzondering ‘rechtmatige
aanwezigheid’ kunnen ontlenen. Het
hele probleem is immers dat juist be-
twist wordt dat de dark stores recht-
matig aanwezig zijn binnen de bestem-
ming ‘detailhandel’. Het is dan ook
niet ondenkbaar dat wanneer de
voornoemde ‘strikte uitleg’ van ‘de-
tailhandel’ in de rechtspraak gehand-
haafd wordt en voornoemde planre-
geling(en) worden ingevoerd, dit zeer
significante gevolgen heeft voor de
aanwezigheid van dark stores en mo-
gelijk zelfs het einde van hun bedrijfs-
activiteiten betekent.27 Het is op zijn
minst voor discussie vatbaar of dit
dan als een (maatschappelijk) wense-
lijke uitkomst moet worden gezien.

3. Conclusie en enkele
observaties voor de
(vastgoed)praktijk

Vanuit publiekrechtelijk perspectief
is in ieder geval duidelijk dat dark
stores als nieuwe vorm van gebruik
(nog) niet expliciet worden geregu-
leerd of gespecificeerd. Vooralsnog
zijn dark stores vooral gevestigd op
binnenstedelijke locaties en daarmee
zijn deze locaties veelal bestemd voor
‘detailhandel’. Er is – mede gelet op
de (vermeende) overlast – echter dis-
cussie ontstaan over de kwalificatie
van dark stores als reguliere detailhan-
del. Op grond van de huidige jurispru-
dentie wordt er thans met betrekking
tot dark stores een striktere uitleg aan
‘detailhandel’ gegeven. Dit heeft tot
gevolg dat dark stores daardoor niet
langer passend worden geacht binnen
de huidige bestemming ‘detailhandel’.
De Afdeling dient hier echter nog een
finaal oordeel over te geven. Daar-
naast zijn gemeenten inmiddels tevens
bezig met het nader planologisch re-
guleren van dark stores en flitsbezor-
ging. Het valt in dat kader (ander-
maal) op dat bevoegde gezagen iedere
keer ‘verrast’ blijken door bepaalde
marktontwikkelingen en dan, veelal

onder maatschappelijke druk, toch
vooral naar reactieve middelen grij-
pen (handhaven). Een meer proactie-
ve aanpak – namelijk het bieden van
een passend planologisch kader voor
deze nieuwe ontwikkelingen – zou
wellicht beter zijn (geweest). Dit is
wellicht ook voer voor een bredere
discussie over de vraag op welke wij-
ze omgegaan dient te worden met
dergelijke snelle ontwikkelingen en
of daar geen standaard (planologisch)
instrumentarium voor zou moeten
zijn. Dit zal immers vermoedelijk niet
de laatste keer zijn dat een nieuwe en
snel groeiende ontwikkeling tot
planologische uitdagingen leidt. Het
blijft voor dark stores dan voorlopig
ook nog onduidelijk of zij nu hebben
te gelden als planologische ‘vloek of
zegen’.

Deze bijdrage is afgesloten op 4 juli
2022.
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vanwege exploiteren detailhandelsactivi-

15.

teiten. Strijd met bestemmingsplan? De-
tailhandel nader ingekleurd’, BR
2021/84.
ABRvS 14 juli 2021,
ECLI:NL:RVS:2021:1546, m.nt.
S.L. Kombrink.

16.

Rb. Den Haag 25 februari 2022,
ECLI:NL:RBDHA:2022:1471 (voorlo-

17.

pige voorziening). Zie ook: Rb.
Den Haag 6 april 2022,
ECLI:NL:RBDHA:2022:3082.
Er zijn ook diverse andere uitspraken
gewezen over de toelaatbaarheid van

18.

dark stores: Rb. Midden-Nederland
23 maart 2022,
ECLI:NL:RBMNE:2022:1225 (niet ge-
publiceerd, maar zie bericht over in-
houd): ‘De voorzieningenrechter oor-
deelt dat Flink weliswaar goederen aan
consumenten verkoopt, maar dat Flink
niet aan alle voorwaarden van het bestem-
mingsplan voldoet. De vestiging op de
Amsterdamsestraatweg heeft namelijk
geen showroom en geen afhaalpunt, ter-
wijl dit volgens het bestemmingsplan wel
zou moeten bij webwinkels.’ Rb. Amster-
dam 26 april 2022,
ECLI:NL:RBAMS:2022:2255: ‘De
voorzieningenrechter in Amsterdam
heeft geoordeeld dat het College van
B&W terecht op basis van het bestem-
mingsplan handhavend mocht optreden
tegen flitsbezorging ondanks dat door
een medewerker van de gemeente
schriftelijk was bevestigd dat de flitsbe-
zorging gezien werd als een fietskoeriers-
dienst zoals opgenomen in die bijlage
van het vigerende bestemmingsplan.’
Er zijn nu overigens wel dark stores die
daardoor nu ook ‘afhalen’ in de winkels
mogelijk hebben gemaakt.

19.

Rb. Den Haag 25 februari 2022,
ECLI:NL:RBDHA:2022:1471 (voorlo-
pige voorziening).

20.

Zie ook: Rb. Amsterdam 23 juni 2022,
ECLI:NL:RBAMS:2022:3514.

21.

Daarbij dient wel bedacht te worden dat
dark stores dienen te voorkomen dat

22.

deze activiteiten vervolgens als ‘super-
markt’ kwalificeren, hetgeen vaak op
grond van het bestemmingsplan is uitge-
sloten en waarmee ook de Winkeltijden-
wet van toepassing zou kunnen worden
op flitsbezorgers.
Zie bijvoorbeeld: ABRvS 14 juli 2021,
ECLI:NL:RVS:2021:1546.

23.

Onder andere de gemeente Amsterdam
heeft op 27 januari 2022 het ‘Voorberei-

24.

dingsbesluit dark stores met flitsbezor-
ging’ genomen. Zie in dit kader ook het
weblog van H. Doornhof & D. Pinxter,
14 juli 2022: ‘Flitsbezorgers verbieden
door middel van voorbereidingsbeslui-
ten’, omgevingsweb.nl/nieuws/
flitsbezorgers-verbieden-door-middel-
van-voorbereidingsbesluiten.
De gemeente Amsterdam lijkt een verge-
lijkbaar parapluplan voor te staan:

25.

amsterdam.nl/nieuws/
nieuwsoverzicht/voorwaarden-dark-
stores.
Zie over de ervaren ruimtelijke impact
in dit kader bijvoorbeeld: nu.nl/

26.

amsterdam/6169056/buurt-klaar-met-
overlast-flitsbezorgers-de-pijp-wordt-
een-groot-distributiecentrum.html.
Zie onder andere: nrc.nl/nieuws/2022/
07/13/flitsbezorger-zapp-vertrekt-
definitief-uit-nederland.

27.
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