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duidelijk zijn en de wederpartij hebben bereikt (onderdeel 
2.2). Volgens de eisers heeft het hof daarmee miskend dat 
een voorschrift voor een bepaalde vorm voor het aan-
gaan en opzeggen van een samenwerking er juist voor is 
om onderhavige discussie zoveel mogelijk te vermijden, 
althans heeft het hof onvoldoende gemotiveerd dat aan 
het schriftelijkheidsvereiste voorbij kan worden gegaan 
(onderdeel 2.2.1) (r.o. 3.4.1).

De Hoge Raad stelt vast dat het hof in beginsel een 
juiste maatstaf aanlegt, namelijk dat aan de hand van 
artikel 3:33 BW en artikel 3:35 BW alle omstandighe-
den van het geval van belang zijn (r.o. 3.3.2). Evenwel 
oordeelt de Hoge Raad dat het hof ten aanzien van zowel 
onderdeel 2.1 als onderdeel 2.2 onvoldoende motiveert of, 
en zo ja, hoe de door eisers naar voren gebrachte omstan-
digheden in zijn oordeel zijn betrokken. Het hof had zijn 
weging van de in onderdeel 2.1 genoemde omstandighe-
den in zijn motivering moeten uitdrukken. Ten aanzien 
van onderdeel 2.2 kent de Hoge Raad betekenis toe aan 
de partijautonomie, namelijk de wijze waarop partijen 
middels artikel 10 lid 1 van de vennootschapsakte de 
omstandigheden van de opzegging van de vof hebben wil-
len regelen. Ook hiervoor geldt dat de Hoge Raad oordeelt 
dat het hof heeft nagelaten dit in zijn oordeel te betrek-
ken dan wel zulks behoorlijk te motiveren. De conclusie 
van de A-G komt overeen met dit oordeel.

Met een beroep op artikel 81 RO laat de Hoge Raad een 
bespreking van de overige klachten achterwege, vernie-
tigt het arrest van het hof, en wijst de zaak terug naar 
het hof.
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Jurisprudentie

HR 4 mei 2018, ECLI:​NL:​HR:​2018:​696, NJ 2018/240, NJB 
2018/950, RvdW 2018/596, JIN 2018/99; Caribische zaak 
(‘drie voor de prijs van één’): artikel 5:24 BW Sint Maarten 
en kwalificatie ‘overheidseigendom’, verkrijgende verjaring 
en bezit; (objectieve) uitleg notariële akte; (terugkomen van 
eerdere) erkenning
Begin januari 1942 koopt de rechtsvoorgangster van 
verzoekers tot cassatie (hierna: X c.s.) een houten huis met 
twee kamers. Het huis staat op een stuk grond gelegen 
in het centrum van Philipsburg (de hoofdstad van het 
Caribische eiland Sint Maarten). In de notariële akte staat 
(onder meer) opgenomen dat het huis wordt overgedragen 
‘in full and free ownership, free of mortgage and other 
debts and under warranty according to law’. Daarnaast 
staat op de laatste bladzijde van de akte: ‘Geregistreerd 
te St. Maarten op vijf Januari 1900 twee en veertig onder 
nummer drie. De Ontvanger’, gevolgd door een handteke-
ning. Op 10 juli 2006 neemt een notaris de inhoud van de 
akte gedeeltelijk over en het stuk wordt ingeschreven in 
de openbare registers.

In september 2013 beginnen X c.s. een procedure tegen 
het Land Sint Maarten (hierna: het Land). X c.s. menen 
eigenaar te zijn geworden van de grond – hetzij door 
levering, hetzij door verkrijgende verjaring – en vorde-
ren een verklaring voor (eigendoms)recht. Het Gerecht 
in eerste aanleg van Sint Maarten volgt de stelling dat 
sprake is van verkrijgende verjaring. Daarentegen is het 
Gemeenschappelijk Hof van Justitie (hierna: het Hof) niet 
overtuigd, vernietigt het vonnis van het gerecht en wijst 
alle vorderingen van X c.s. af. Het Hof overweegt (onder 
meer) dat, nu niet bekend is wie in 1942 eigenaar was van 
de grond waarop het verkochte huis staat, uit het stelsel 
van de wet volgt dat de grond geldt als ‘overheidsgrond’ 
waarmee het de overheid vrijstaat om ermee te doen wat 
zij wil(de) doen.

In de onderhavige (cassatie)procedure komen X c.s. 
allereerst op tegen het oordeel dat de grond kan worden 
gekwalificeerd als ‘overheidsgrond’. In dit verband verwij-
zen X c.s. naar artikel 572 (oud) BW Nederlandse Antillen 
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(hierna: BWNA), welk artikel per 1 januari 2001 is ver-
vangen door (het inhoudelijk gelijke) artikel 5:24 BWNA. 
Hoewel de Nederlandse Antillen op 10 oktober 2010 als 
land zijn opgehouden te bestaan, is voornoemd artikel 
behouden gebleven in het ‘eigen’ BW van Sint Maarten 
(hierna: BWSM).

Op grond van artikel 5:24 BWSM behoren onroerende 
zaken ‘die geen andere eigenaar hebben’ toe aan het Land. 
Volgens de Hoge Raad is het voor het intreden van dit 
rechtsgevolg – zoals het Hof had overwogen – ‘niet vol-
doende’ dat onbekend is wie de eigenaar van de onroe-
rende zaak is, maar is vereist dat de onroerende zaak 
geen (andere) eigenaar heeft. De nuance die de Hoge Raad 
in zijn overweging aanbrengt, pakt in bewijsrechtelijk 
opzicht nadelig voor het Land uit: op het moment dat het 
Land zich erop beroept eigenaar van een stuk grond te zijn 
(omdat de grond geen andere eigenaar zou hebben), rusten 
de stelplicht én bewijslast daarvan op het Land, aldus de 
Hoge Raad (r.o. 3.3.3). X c.s. krijgen niet helemaal gelijk: 
met het oog op het verwijt van X c.s. dat het Hof niet heeft 
onderzocht of de grond destijds onbeheerd was, ziet de 
Hoge Raad zich genoodzaakt om een opmerking te maken 
over (de reikwijdte van) artikel 572 (oud) BWNA. Volgens 
de Hoge Raad stelde ook dit artikel als ‘enige’ vereiste dat 
de grond geen eigenaar had; aangenomen dient te worden 
dat het in deze bepaling voorkomende woord ‘onbeheerde’ 
‘geen zelfstandige betekenis had’ (r.o. 3.3.5).

Met in ieder geval één geslaagde cassatieklacht op zak 
klagen X c.s. voorts dat de uitleg die het Hof heeft gegeven 
aan de notariële akte onvoldoende is gemotiveerd. Ook op 
dit (verbintenisrechtelijke) punt krijgen X c.s. gelijk van de 
Hoge Raad. De stellingen die X c.s. hebben aangedragen, 
maar waaraan het Hof voorbij is gegaan (onder meer de 
bewoordingen van de notariële akte die erop zouden dui-
den dat het de partijbedoeling was om goederenrechtelijke 
rechten over te dragen en dat het de partijbedoeling was 
om een registergoed te leveren nu partijen blijkens de akte 
hebben verzocht om inschrijving daarvan in de openbare 
registers), vormen volgens de Hoge Raad ‘een zodanige 
aanwijzing voor de juistheid’ van de door X c.s. bepleite 
uitleg dat het Hof deze stellingen ‘kenbaar’ in zijn beoorde-
ling had moeten betrekken (r.o. 3.4.3).

De procedure heeft ook nog een procesrechtelijk staartje. 
Het Hof had – in tegenstelling tot het Gerecht in eerste 
aanleg – overwogen dat de notariële akte niet in 1942 was 
ingeschreven in de openbare registers. X c.s. verzetten zich 
tegen dit oordeel nu het Land eerder zou hebben erkend 
dat de akte in 1942 was ingeschreven en het Land pas bij 
pleidooi in hoger beroep van deze erkenning is teruggeko-
men. Dit is in strijd is met de eisen van een goede proces-
orde en daarnaast zou het Hof buiten de grenzen van de 
rechtsstrijd zijn getreden, aldus X c.s. Onder verwijzing 
naar sub 2.32-2.34 van de Conclusie van A-G Rank-
Berenschot overweegt de Hoge Raad dat deze klachten 
doel treffen (r.o. 3.5).

De cirkel is rond met de bespreking van de laatste 
(goederenrechtelijke) cassatieklachten. X c.s. bestrijden 
het oordeel van het Hof dat zij niet door verkrijgende 

verjaring eigenaar zijn geworden van de grond. Het Hof 
heeft, kort samengevat, overwogen dat – nu het in casu 
zou gaan om overheidsgrond – er geen sprake is van bezit 
(een voorwaarde voor (verkrijgende) verjaring), maar dat 
X c.s. worden geacht de grond te houden voor het Land. 
De Hoge Raad is kort, maar krachtig: nu hij reeds heeft 
geoordeeld dat het oordeel van het Hof dat sprake is van 
overheidsgrond niet in stand kan blijven, dient ook dit 
oordeel van het Hof van tafel te worden geschoven (r.o. 
3.6.1). Hieraan voegt de Hoge Raad ten slotte toe (r.o. 
3.6.2):

‘Het onderdeel klaagt overigens terecht dat het oordeel van het hof dat (de 
rechtsvoorgangster van) [verzoeker] c.s. geen bezitter waren van perceel 
149/1999, blijk geeft van een onjuiste rechtsopvatting dan wel onvoldoende is 
gemotiveerd. Het hof diende immers, ook indien zou vaststaan dat de grond 
in 1942 in eigendom toebehoorde aan (de rechtsvoorganger van) het Land, 
te onderzoeken of sprake is geweest van bezit van perceel 149/1999 door (de 
rechtsvoorgangster van) [verzoeker] c.s. De maatstaf voor bezit onder het 
voormalige BWNA verschilt niet wezenlijk van de maatstaf onder het BWSM 
(vgl. HR 24 februari 2017, ECLI:​NL:​HR:​2017:​309, NJ 2018/141). Het hof diende 
bij zijn beoordeling of sprake was van bezit, alle omstandigheden van het geval 
te betrekken, waaronder de aard en bestemming van het perceel, en in te gaan 
op de stellingen van [verzoeker] c.s. dat zij, dan wel hun rechtsvoorgangster, 
perceel 149/1999 sinds 1942 onafgebroken hebben bewoond, bebouwd en 
verhuurd. Door in rov. 4.13 en 4.14 ter motivering van zijn oordeel dat niet was 
voldaan aan het vereiste van bezit, slechts te verwijzen naar en te citeren uit 
eerdere uitspraken die andere gevallen betroffen, heeft het hof hetzij een en 
ander miskend, hetzij zijn oordeel dat in dit geval geen sprake was van bezit, 
onvoldoende gemotiveerd’.

De Hoge Raad vernietigt, in navolging van A-G Rank-
Berenschot (ECLI:​NL:​PHR:​2018:​161), het vonnis van het 
Gemeenschappelijk Hof van Justitie en wijst het geding 
terug naar het Hof ‘ter verdere behandeling en beslis-
sing’.
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