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Ruimtelijke Ordening

Eliminatieregel ook toepassen bij voldoende concreet plan voor
waardeverhogende bestemming

Op 8 februari jl. heeft de Hoge Raad zich uitgesproken over de vraag of de eliminatieregel, zoals
neergelegd in artikel 40c van de Onteigeningswet, ook van toepassing is bij waardeverhogende be-
stemmingen, indien die bestemmingen zijn bepaald door een ten tijde van de vaststelling van het
bestemmingsplan reeds bestaand plan voor de realisatie van die bestemmingen.

Deze zaak gaat over de onteigening
van percelen grond langs Rijksweg
A27 in de gemeente Eemnes ten laste
van Ballast Nedam. Deze percelen
grond zijn onteigend ten behoeve van
de aanleg van een verzorgingsplaats
met een brandstofverkooppunt. In de-
ze langlopende onteigeningsprocedure
- de deskundigen zijn in maart 2003
benoemd en het definitieve deskundi-

genadvies dateert van september

2010 - betreft het onderwerp van ge-
schil de waardebepaling van het ontei-
gende.

Ten tijde van het besluit tot onteige-
ning had het onteigende op grond van
het in 1995 door de gemeente Eemnes
vastgesteld bestemmingsplan “Lande-
lijk gebied” de bestemmingen “ver-
keersdoeleinden” en “verkooppunt van

motorbrandstoffen”. Daarvoor had het
onteigende een agrarische bestem-
ming.

In eerste aanleg heeft de rechtbank
geoordeeld dat bij de waardering van
het onteigende die bestemmingen op
grond van artikel 40c van de Onteige-
ningswet dienen te worden wegge-
dacht, als die bestemmingen zijn be-
paald door een ten tijde van de vast-

Franken advocaten www.frankenadvocaten.eu n



Vervolg Ruimtelijke Ordening

stelling van het bestemmingsplan
reeds bestaand plan voor het reali-
seren van een verzorgingsplaats met
een brandstofverkooppunt. In dat ge-
val dient het bestemmingsplan dan
ook te zijn vastgesteld met het oog op
de juridisch planologische inpassing
hiervan in het bestemmingsplan. In dat
kader verwijst de rechtbank naar een
reeks arresten van de Hoge Raad van
9 juli 2010 waarin de Hoge Raad voor
het eerst heeft geoordeeld dat bij de
waardebepaling van het onteigende de
zojuist genoemde maatstaf dient te
worden gehanteerd. Daarbij overweegt
de rechtbank dat die bestemmingen
ook moeten worden weggedacht voor
zover die een waardeverhogende in-
vloed hebben. Kortom, onteigening
geeft recht op een schadeloosstelling,
maar ook niet meer dan dat.

Tegen dit vonnis van de rechtbank
heeft Ballast Nedam beroep in cassa-
tie ingesteld. Het eerste punt dat in
cassatie aan de orde komt is het oor-
deel van de rechtbank dat voldoende
is gebleken dat de verzorgingsplaats
en het brandstofverkooppunt zijn vast-
gesteld op grond van een ten tijde van
het bestemmingsplan concreet plan
hiervoor. De rechtbank had zich geba-
seerd op een brief van Rijkswaterstaat
van 11 november 1993 aan de ge-
meente Eemnes, waarin de wenselijk-
heid werd gemeld van realisatie op ter-
mijn van een verzorgingsplaats met
brandstofverkooppunt. Tevens werd
de gemeente Eemnes verzocht om
deze bestemmingen in het ontwerp
bestemmingsplan “Landelijk gebied”

op te nemen.

De klacht van Ballast Nedam dat
het voorgaande niet werd voorge-
schreven door Rijkswaterstaat, maar
dat de gemeente Eemnes slechts werd
verzocht om hiermee rekening te hou-
den in het ontwerp bestemmingsplan,
doet volgens de Hoge Raad niet af
aan het oordeel van de rechtbank dat
ten tijde van de totstandkoming van
het bestemmingsplan een voldoende
concreet plan bestond om ter plaatse
een verzorgingsplaats met brandstof-
verkooppunt te realiseren.

Voorts oordeelt de Hoge Raad dat
de rechtbank de klacht van Ballast Ne-
dam, dat voorafgaand aan de vaststel-
ling van het bestemmingsplan nog niet
was gekozen om de door Rijkswater-
staat gewenste verzorgingsplaats en
brandstofverkooppunt ter plaatse van
het onteigende te realiseren en dat de
concrete locatiekeuze aan de gemeen-
te was overgelaten, terecht heeft ver-
worpen. Volgens de Hoge Raad staat
het feit dat de keuze voor de uiteinde-
lijke locatie is ingegeven door het ei-
gen gedecentraliseerde planologische
beleid van de gemeente Eemnes, er
niet aan de in weg dat het bestem-
mingsplan de juridische en planolo-
gische onderbouwing en regeling ople-
verde van het concrete plan waarvoor
later is onteigend.

Daarnaast kwam Ballast Nedam op
tegen het oordeel van de rechtbank
dat bij waardebepalingen van het ont-
eigende niet alleen waardeverminde-
rende, maar ook een eventuele waar-

devermeerende invloed van een plan-

bestemming, die aan het onteigende
gegeven is om een reeds concreet be-
staand plan waarvoor wordt onteigend
uitvoerbaar te maken, moet worden
geélimineerd. De Hoge Raad acht dit
oordeel van de rechtbank juist.

Artikel 40c van de Onteigeningswet
schrijft immers voor dat bij het bepalen
van de schadeloosstelling geen reke-
ning wordt gehouden met voor— of na-
delen, teweeggebracht door onder
meer de plannen waarvoor onteigend
wordt. Volgens de Hoge Raad brengt
deze bepaling een beginsel onder
woorden dat reeds geruime tijd in de
rechtspraak was aanvaard, en dat ook
toepassing vond in gevallen waarin het
plan waarvoor werd onteigend een
waardeverhogende invloed had op de
grondprijzen ter plaatse van het ontei-
gende. In dit kader verwijst de Hoge
Raad naar het meer dan 100 jaar oude
arrest van 19 maart 1909, waarin de
onteigening ten behoeve van de ont-
ginning van de Staatsmijn “Emma”
centraal stond.

Uiteindelijk wordt het cassatieberoep
van Ballast Nedam door de Hoge
Raad verworpen en zal Ballast Nedam
genoegen moeten nemen met de eer-
der vastgestelde waarde van de ontei-
gende percelen.
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Recente rechtspraak

In het afgelopen kwartaal zijn er op het brede terrein van onrechtmatige overheidsdaad diverse uit-
spraken verschenen van hogere en lagere rechters die het signaleren waard zijn. Enkele uitspraken

kunnen zonder meer als piketpalen worden aangemerki.

Allereerst een uitspraak van de Hoge
Raad op 11 januari 2013. In deze uit-
spraak sloot de Hoge Raad aan bij
eerdere rechtspraak van de Afdeling
met betrekking tot de immateriéle
schadevergoeding bij overschrij-
ding van een redelijke beslistermijn.
Voor zover dat ziet op de rechterlijke
fase dan bestaat recht op een vergoe-
ding van € 500,-- per half jaar over-
schrijding. Zulks is gebaseerd op eer-
dere uitspraken van het Europese hof
voor de Rechten van de Mens. Overi-
gens kan overschrijding van de rede-
lijke termijn in de aanvraag- en be-
zwaarfase door een overheidsorgaan
onrechtmatig zijn op grond van andere
rechtspraak van de Hoge Raad. Op
dezelfde dag besloot de Hoge Raad
dat overschrijding van een wettelijke
beslistermijn, verwijzend naar een eer-
dere uitspraak van de Hoge Raad uit
2011, niet zonder meer onrechtmatig
is. Daarvoor dienen er bijkomende om-
standigheden te zijn. In dat geval was
het aanvragen van een Bibob-advies
niet zonder meer een dergelijke bijko-
mende omstandigheid.

Aardig is ook de uitspraak van het
hof Arnhem van 19 februari 2013.
Daarbij oordeelde het hof dat het feite-
lijk handelen niet onrechtmatig was
waarbij de burgemeester van Vorden
tijdens dodenherdenking langs Duitse
oorlogsgraven liep. Een gemeentelijk
besluit dat sowieso weer beperkt ge-

toetst kon worden door de rechter, al-
dus het hof. Onrechtmatig was het niet
vanwege het grote plaatselijke draag-
vlak. De eerdere kort geding uitspraak
van de Voorzieningenrechter werd
hiermee vernietigd.

In de categorie onjuiste inlichtin-
gen is het hof Amsterdam op 18 de-
cember 2012 van belang: daaruit blijkt
dat inlichtingen van een overheidsor-
gaan niet zelfstandig onrechtmatig
kunnen zijn wanneer die gegeven wor-
den in een direct kader van vergun-
ningverlening. Hiermee wordt een uit-
spraak van de Hoge Raad uit 2005
toegepast. Dergelijke inlichtingen wor-
den gedekt door de formele rechts-
kracht van het besluit waarbij vergun-
ning is verleend indien tegen dat be-
sluit niet is opgekomen. In het onder-
havige geval had de gemeente onjuis-
te informatie gegeven over brandweer-
voorschriften.

Op 15 januari 2013 oordeelde het
hof Leeuwarden over de vraag of de
gemeente aansprakelijk was jegens
derdenverkrijgers voor met asbest
verontreinigde industriegrond. Ook
daarvoor waren bijkomende omstan-
digheden vereist waartoe werd terug-
gegrepen op een uitspraak van de
Hoge Raad uit 2005. Interessant was
voorts de uitspraak van het hof
Leeuwarden van 22 januari 2013
waarin het ging over de vraag welke
kosten de gemeente diende te vergoe-

den voor een onterecht geweigerde
exploitatievergunning. Op grond van
eerdere rechtspraak van de Hoge
Raad oordeelde het hof dat de juridi-
sche bijstandskosten in de voorberei-
dingsprocedure niet vergoed behoef-
den te worden door de gemeente. Het
starten van een voorbereidingsproce-
dure met onjuiste inzichten door de ge-
meente is op zich niet onrechtmatig.
Voor de kosten in de bezwaarfase ligt
slechts een taak voor de bestuursrech-
ter en de kosten voor beroep en hoger
beroep kunnen evenmin op grond van
onrechtmatige daad gevorderd worden
omdat daarvoor een uitputtende be-
stuursrechtelijke proceskostenregeling
is.

Naast besluitaansprakelijkheid is
onrechtmatige regelgeving ook aan
de orde gekomen. Bij het hof Den
Haag op 18 december 2012: de invoe-
ring van de wietpas werd daarin niet
“onmiskenbaar onrechtmatig” geacht:
de maatregel was niet disproportio-
neel. In het verlengde hiervan de
rechtbank Den Haag op 11 januari
2013. Zorgbestuurders kwamen in het
geweer tegen Wet normering topinko-
mens waardoor zij niet meer dan
130% van een ministersalaris mochten
verdienen. Ook deze wet werd niet on-
miskenbaar onrechtmatig geacht door
de rechter. Er was een deugdelijke
overgangsregeling; er was geen
schending van het gelijkheidsbeginsel
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omdat andere gevallen anders waren.
Bovendien werd de wetgever een
“margin of appreciation” toegekend
waardoor er geen schending was van
artikel 1 EP EVRM.

Een andere vorm van overheids-
aansprakelijkheid kwam aan de orde
bij de kantonrechter Alkmaar op 5 de-
cember 2012. Een onfortuinlijke race-
fietser was bij een wegversmalling op

een zogenaamde dwinger gereden en

vorderde materiéle en immateriéle
schade van de wegbeheerder. Dat
werd afgewezen onder verwijzing naar
eerdere rechtspraak van de Hoge
Raad terzake. Er was in casu een
juiste afweging gemaakt van de rede-
lijkerwijs mogelijke onderhouds- en
veiligheidsmaatregelen en de be-
zwaarlijkheid van te nemen andere
veiligheidsmaatregelen.
Vermeldenswaardig is voorts de

Nieuwsflits

uitspraak van de rechtbank Den Haag
op 16 januari 2013. De provincie had
daarbij diverse naast elkaar gelegen
percelen grond aan bewoners verkocht
onder hantering van verschillende prij-
zen. Een beroep op het gelijkheids-
beginsel strandde evenwel. De be-
stemmingen van de diverse gronden
waren niet gelijk waardoor de prijsver-
schillen gerechtvaardigd werden.

...De VVD-fractie heeft op 13 december 2012 kritische vragen gesteld over het wetsvoorstel Gesthuizen, Smeets, Blanksma-Van den

Heuvel en Van Gent. Dit wetsvoorstel strekt tot het bemoeilijken van het opzeggen van huurovereenkomsten

middenstandsbedrijfsruimte door verhuurders op grond van renovatieplannen. Eerder toonde de Raad van State zich al kritisch over

dit initiatief wetsvoorstel. De VVD-fractie toont zich in de vragen overigens voorstander van een vergaande flexibilisering van de huur

van middenstandsbedrijfsruimte ...

Staatssteun bij grondverkoop

Besluit Europese Commissie over grondverkoop door Leidschen-

dam-Voorburg

Recent is het besluit van de Europese Commissie openbaar geworden waarbij geoordeeld werd dat
de gemeente Leidschendam-Voorburg onterechte staatssteun heeft verleend aan ontwikkelaar
Schouten-De Jong Bouwfonds in het kader van de herinrichting van het centrum van Leidschendam.
Of het oordeel van de Commissie stand houdt is de vraag omdat gemeente en ontwikkelaar aange-
kondigd hebben beroep in te stellen. Niettemin is een enkel aspect van het besluit nadere beschou-
wing waard omdat die diep lijkt in te grijpen op de Nederlandse praktijk van grondverkopen door

overheden.

Bij grondverkopen door overheden
dient een mededeling van de Commis-
sie uit 1997 in acht genomen te wor-
den. Deze strekt ter voorkoming van

onterechte staatssteun. Deze medede-
ling voorziet in een tweetal wijzen
waarop dat voorkomen kan worden.

Ten eerste kan de verkoop geschieden

door een open en onvoorwaardelijke
biedprocedure waardoor de optimale
prijs verzekerd wordt. Een tweede mo-
gelijkheid is een voorafgaande taxatie
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door een onafhankelijke deskundige.
Deze laatste methode was in de situa-
tie van Leidschendam-Voorburg ge-
hanteerd en werd door de Commissie
beoordeeld.

De taxatie in deze kwestie was ver-
volgens gebaseerd op de residuele
grondwaarde, in de woorden van de
Commissie: de restwaardemethode.
De methode werd door de Commissie
als volgt omschreven: “om de waarde
van de grond te berekenen gaat de
restwaardemethode uit van de ver-
koopprijzen van de huizen. Van deze
prijs worden de bouwkosten en een
winst- en risicovoorziening afgetrok-
ken. Wat overblijft, is de waarde van
de grond.” Terzijde: een methode die
in de jaren negentig door de minister
werd aanbevolen aan gemeenten.

In het besluit maakt de Commissie
met weinig woorden zeer korte metten
met deze methode. “De Commissie
acht de restwaardemethode niet ge-
schikt om de marktwaarde van de ver-
kochte grond te berekenen, aangezien
de verwachte daling van de opbrengst
van de huizenverkoop volledig door de
prijs van de grond zou worden geab-
sorbeerd.” Waarom de methode daar-
door niet geschikt is, merkt de Com-
missie helaas niet op. Als enige toe-
lichting merkt de Commissie op: “het is
duidelijk dat met de restwaardemetho-
de in een dalende huizenmarkt zoals
hier het geval is, de waardedaling van
het onroerend goed volledig naar de
grondwaarde wordt geschoven. In the-
orie kan dit zelfs negatieve grondwaar-
de als resultaat hebben.”

Voorafgaande taxatie bij grond-
transacties op basis van de residuele
grondwaarde worden door de Com-
missie derhalve gesanctioneerd. Richt-
lijnen voor wel aanvaardbare taxatie-
methodes geeft de Commissie helaas
niet. Wellicht biedt een arrest van het
Europese hof van 16 december 2010
wel een handvat voor een andere wij-
ze van bepaling van een marktconfor-
me prijs. Alstoen oordeelde het hof dat
de vaststelling van een marktconforme
prijs ook kan geschieden door een
systeem van regionale referentiewaar-
den met een adequaat periodiek actu-
alisatiemechanisme. De Nederlandse
praktijk van grondtransacties is met dit
oordeel van de Commissie allerminst

gediend.
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Hoewel aan de inhoud van deze nieuwsbrief grote zorg is
besteed, aanvaardt Franken advocaten geen aansprakelijkheid
voor de gevolgen van onvolledigheid of onjuistheden.
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