+» Gemeente
M ﬂ[&

Haarlem

De heer E. van Leeuwen Ons kenmerk 2019/067798
Datum 5 februari 2019

Afdeling PCM
Contact
Telefoon
E-mail
Bijlage(n) divers
Kopie aan dossier
Uw kenmerk Wob verzoek d.d. 27-01-2019

Onderwerp: Wob verzoek taxatie gemeentegrond boven riolering Oostermoer

Geachte heer Van Leeuwen,

Op 28 januari 2019 ontving ik uw verzoek op grond van de Wet openbaarheid van bestuur (de Wob).
Uw verzoek heeft betrekking op de prijs van een vierkante meter gemeentegrond boven het
gemeentelijke riool.

Wettelijk kader
Ingevolge artikel 3, eerste lid van de Wob kan een ieder een verzoek om informatie neergelegd in

documenten over een bestuurlijke aangelegenheid richten tot een bestuursorgaan of een onder de
verantwoordelijkheid van een bestuursorgaan werkzame instelling, dienst of bedrijf. De Wob
verplicht niet tot het vervaardigen van documenten noch tot het bewerken van gegevens tot
overzichten. Artikel 3, vijfde lid, van de Wob bepaalt verder dat een verzoek om informatie wordt
ingewilligd met inachtneming van het bepaalde in de artikelen 10 en 11 van de Wob.

Een bestuursorgaan zal het verstrekken van de gevraagde informatie achterwege kunnen dan wel
moeten laten wanneer zich een of meer van de in de artikelen 10 en 11 van de Wob genoemde
uitzonderingsgronden en beperkingen voordoen.

Beoordeling verzoek
Wij hebben ons onderzoek naar de op uw verzoek betrekking hebbende digitale gegevens afgerond.

Grondprijs

De prijsvorming van grond aangaande het project Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond is op
25-01-2018 door de Raad vastgesteld. Besluit nummer 2017/452678. Dit besluit is gepubliceerd en
daarmee dus openbaar. U treft dit besluit aan als bijlage. In dit besluit (2018/452678) wordt geen
onderscheid gemaakt tussen grond vrij van eventuele kabels en leidingen en grond die niet vrijs is
van de aanwezigheid van kabels en leidingen. Gemeentelijk beleid geeft aan dat in principe grond
waaronder kabels en leidingen aanwezig zijn niet voor verkoop in aanmerking komt. Het is dus
daarom dat in het vastgestelde besluit geen rekening is gehouden met een grondprijs als er kabels en
leidingen in de betreffende grond liggen.
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Grondprijs en riolering

Bij de situatie aan de Oostermoer ligt er riolering in de gemeentegrond die thans bij
gedogen/participatie in gebruik is bij de bewoners. De gemeente is van mening dat met het
opnemen van een erfdienstbaarheid in de koopakte de grond alsnog verkocht kan worden.

De gemeente is van mening dat de aanwezigheid van riolering onder de grond geen waarde
verminderend effect op de grond heeft en handhaaft derhalve de grondprijs zoals deze is berekend
volgens de grondprijsberekeningsmethodiek (2018/452678).

Taxatie grondverkoop boven 50 m?

De vastgestelde grondprijs berekeningsmethodiek gaat uit van verkoop van gemeentegrondgrond tot
50m?. Omdat bij de Oostermoer percelen gemeentegrond in aanmerking komen voor verkoop die
groter zijn dan 50m? is taxatie van de grond noodzakelijk.

Uitspraak taxateur

Omdat de aanwezige riolering binnen de 50 m? valt maakt het taxeren van gemeentegrond boven
het gemeentelijke riool geen onderdeel uit van de taxatie door de taxateur. Echter, op uw
persoonlijke verzoek, mondeling gedaan op 30 oktober 2018, is de taxateur door de gemeente
gevraagd wel een uitspraak te doen over de prijs van een m? gemeentegrond boven de riolering
(rekening houdend met de voaorwaarden uit de op te nemen erfdienstbaarheid).

De taxateur heeft op 20 november 2018 een advies uitgebracht met betrekking tot de grondprijs aan
de Vliek en Oostermoer. U treft de betreffende passage uit het advies aan als bijlage. In dit advies
verklaart de taxateur m.b.t. de waarde van een m? gemeentegrond boven het gemeentelijk riool het
volgende:

“Bij de vaststelling van de waarde is er geen rekening gehouden met het feit dat er in veel gevallen
een riolering onder het te verkopen tuinperceel ligt. In alle gevallen is deze riolering gelegen in de
eerste 50m? vanaf de erfgrens van de potentiele kopers. De waarde reductie voor de aanwezigheid
van de riolering is in de optiek van de taxateur voldoende gecompenseerd in de regeling voor de
eerste 50m? (0,05% van de WOZ waarde)”.

Conclusie

De gemeente is van mening dat de gevraagde grondprijs voor een m? grond die onder de
erfdienstbaarheid valt vanwege de aanwezigheid van gemeentelijke riolering, reéel is en geen
aanpassing behoeft. Dit standpunt wordt bevestigd door de taxateur.
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Ik vertrouw er op u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.
Met vriendelijke groet,

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Haarlem,

Afdelingsmanager proces en tontractmanagement
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Tegen dit besluit kunt u bezwaar maken door binnen zes weken na verzenddatum van dit besluit een
brief te schrijven aan het College van Burgemeester en Wethouders, Postbus 511, 2003 PB Haarlem.
In deze brief dient u het volgende duidelijk te vermelden:

Uw naam en adres

De verzenddatum van de brief

Een omschrijving van het genomen besluit
De redenen van uw bezwaar

Uw handtekening

Vermeld in de linkerbovenhoek van de envelop “bezwaar”.

Het indienen van een bezwaarschrift schort de werking van het besluit niet op.

Wel kunt u in afwachting van behandeling van uw bezwaarschrift om een voorlopige voorziening,
bijvoorbeeld in de vorm van schorsing, verzoeken. Eén verzoek om een voorlopige voorziening kunt u
indienen bij de voorzieningenrechter van de rechtbank Haarlem, Sector bestuursrecht, postbus 1621,
2003 BR Haarlem. Dit verzoek moet aan dezelfde eisen voldoen als het bezwaarschrift en kan alleen
gedaan worden als u ook een bezwaarschrift hebt ingediend. Voor het behandelen van een dergelijk
verzoek zijn griffierechten verschuldigd.
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Haarlem
Onderwerp
Vaststellen nieuwe berekeningsmethodiek grondprijs bij het project Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond
Nummer 2017/452678
Portefeuillehouder Wienen, J.
Programma/beleidsveld | 6.3 Openbare orde en veiligheid
Afdeling GOR
Auteur
Telefoonnummer
Email
Kernboodschap Up 22 september 2016 heeft de raad het Plan van aanpak “Oneigenlijk Gebruik

Gemeentegrond” vastgesteld. Voor de aanpak van het Oneigenlijk Gebruik van
Gemeentegrond is een duidelijke, transparante en locatie gebonden afweging nodig
om de grondprijs te kunnen bepalen. Een grondprijs die recht doet aan de belangen
van de gemeente maar ook rekening houdt met de doorlooptijd van het project. Het
plan van aanpak van 22 september 2016 voorziet daar niet in. Met dit raadsstuk
wordt een berekeningsmethode uitgewerkt en voorgesteld die een duidelijke,
transparante en locatie gebonden afweging maakt:

Behandelvoorstel voor
commissie

De commissie Bestuur wordt verzocht advies te geven aan de raad over het voorstel
van het college in paragraaf 2 en over de wijze van agendering van het raadsstuk in
de raadsvergadering.

Relevante eerdere
besluiten

Raadsstuk Oneigenlijk Gebruik van Gemeentegrond (2016/119221) zoals
vastgesteld in de raadsvergadering van 22 september 2016.

Bijlage A PvA Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond (2016/119221) zoals
vastgesteld in de raadsvergadering van 22 september 2016.

Brief van Burgemeester Wienen over de spijtoptantenregeling (2017/137216) zoals
besproken in de CIE bestuur van 27 maart 2017.

Brief van burgemeester Wienen over de voortgang van het project Oneigenlijk
Gebruik Gemeentegrond (2017/410697) zoals besproken in de raad van 7
september 2017.

Raadsstuk nota Grondprijzen 2016-2017 (2016/234131) zoals vastgesteld in de raad
van 13 oktober 2016.

Besluit College
d.d. 14 november 2017

1. Het college stelt het voorstel aan de raad vast.

de secretaris, de burgemeester,




Besluit Raad De raad der gemeente Haarlem,
4 s [— '
(\A{lf{;dt) ingevuld door de Gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders,
griffie
Besluit:

1. De eerder genoemde grondprijs in het PvA “Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond” (2016/11921) a € 250,- m’ te laten vervallen.

2. Inte stemmen met een bij het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond” te
hanteren berekeningsmethode voor een m” grond zijnde 0,05% * actuele WOZ
waarde van het betreffende perceel (opstal/tuin) grenzend aan het te verkopen
perceel.

3. Deze berekeningsmethodiek geldig te verklaren op alle percelen tot maximaal
50 m® met de bestemming “tuin”.

4. Deze berekeningsmethodiek geldig te verklaren op alle stroken (rest)groen die
de gemeente aan bewoners wil verkopen gedurende de looptijd van het project
Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond.

5. Inte stemmen met het hanteren van deze berekeningsmethode gedurende de
looptijd van het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond”.

6. Alle percelen boven 50 m” te laten taxeren door een door de gemeente
aangestelde taxateur.

7. De Spijtoptantenregeling (2017/137216), onder de eerder geformuleerde
voorwaarden, onverminderd van kracht te laten zijn gedurende de doorlooptijd
van het project Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond.

8. De in deze nota voorgestelde berekeningsmethodiek vervangt de methodiek in
de vastgestelde nota Grondprijzen (2016/234131) daar waar het om verkoop
tuingrond gaat.

de griffier, de voorzitter,

1. Inleiding

In het op 22 september 2016 door de raad vastgestelde plan van aanpak “Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond (2016/119221) wordt voorgesteld om, daar waar grond voor verkoop in
aanmerking komt, gedurende het project een grondprijs van € 250,- m’ te hanteren.

In de praktijk blijkt het hanteren van een gemiddelde grondprijs voor heel Haarlem op veel
weerstand te stuiten. Met name het feit dat zo’n grondprijs geen rekening houdt met, en recht
doet aan, de individuele situatie en ligging van het betreffende perceel. Bij de het hanteren
van een gemiddelde grondprijs kost een stukje (tuin)grond in Schalkwijk net zoveel als in de
Vijthoek. De vraag is of dat rechtvaardig is.

In het plan van aanpak wordt ook de mogelijkheid van het taxeren van de grond genoemd om
tot een grondprijs te komen. Deze methode is echter zeer bewerkelijk. Gezien de hoeveelheid
dossiers die moeten worden afgehandeld zal dit leiden tot een zeer groot aantal taxaties. Een
juiste taxatie kan alleen gedaan worden door het betreffende perceel te laten taxeren (of een
blok van 10 huizen tegelijk).
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Grovere taxaties als zijnde taxaties op wijk of zelfs stadsdeelniveau geven volgens de
taxateur geen realistisch beeld van de individuele situaties. Dat maakt dat er honderden
taxaties gedaan moeten worden om alle stukken grond binnen het project te laten beoordelen.
De kosten en doorlooptijd van een dergelijke operatie wegen niet op tegen de baten uit het
project.

Om tegemoet te komen aan de wens van de burgers om rekening te houden met de
individuele situatie van het betreffende stukje grond wordt gekozen voor een methode die
juist als uitgangspunt de waarde van betreffende perceel hanteert.

Het project zal zich in eerste instantie richten op de 356 gevallen, zoals genoemd in het plan
van aanpak. [n de brief van burgemeester Wienen aan de raad (2017/410697) wordt melding
gemaakt van het feit dat, door onderzoek door de projectgroep, is vast komen te staan dat er
meer gevallen van oneigenlijk gebruik gemeentegrond in Haarlem spelen. Doer kritisch te
kijken naar de gegevens in de beheersystemen van de gemeente, die de afgelopen jaren sterk
zijn verbeterd, blijkt het om een groot aantal adressen te gaan. Het is op dit moment nog niet
duidelijk of er op deze adressen inderdaad sprake is van oneigenlijke gebruik van
gemeentegrond en of deze gronden in aanmerking komen voor verkoop. Het is mogelijk dat
er in eén aantal van deze gevallen sprake is van geringe afwijkingen in kadastrale grenzen in
de kaartweergave van de verschillende systemen, zonder dat er sprake is van oneigenlijk
gebruik. Ook kan niet worden uitgesloten dat er overeenkomsten over het gebruik van de
grond bestaan die niet (meer) bij de gemeente bekend zijn. Dit zal in een volgende fase
worden onderzocht en beoordeeld. Dan wordt ook duidelijk om hoeveel gevallen het
concreet gaat.

Om een efficiénte aanpak te garanderen zullen de adressen die niet voorkomen op de lijst van
356 dossiers, maar daar wel een relatie mee hebben, meegenomen worden in de huidige
aanpak. Bijvoorbeeld: bij een blok van tien huizen is bij alle adressen sprake van oneigenlijk
gebruik van gemeentegrond. Slechts vier adressen daarvan staan op de lijst van 356 dossiers.
In dat geval worden de andere zes huizen in de gesprekken meegenomen (om alle bewoners
van het blok gelijk te behandelen).

Het kan daarnaast ook zijn dat een situatie van oneigenlijk gebruik elders in Haarlem met
prioriteit binnen de huidige aanpak opgepakt wordt, doordat ruimtelijke (ondergrondse)
ontwikkelingen in dat gebied dat vereisen. De overige zaken die nu in de aanpak niet worden
zullen in een volgende fase ter hand worden genomen. Een en ander is ook verwoord in de
eerste voortgangsbrief van het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond” die op 7
september 2017 is besproken in de raad.

Voor alle gevallen van voorgenomen grondverkoop tot 50m’ die gedurende de looptijd van
het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond” worden opgepakt geldt de in dit raadsstuk
voorgestelde grondprijsberekening. Met dien verstande dat het gaat om grond die de
gebruiksbestemming “tuin” heeft.

Daarnaast zal de eerder vastgestelde Spijtoptantenregeling (2017/137216) onder de eerder
vastgestelde voorwaarden onverminderd van kracht zijn gedurende het project Oneigenlijk
Gebruik Gemeentegrond (zie bijlage 1).
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Tot op heden zijn nog geen verkooptransacties gerealiseerd binnen het project “Oneigenlijk
Gebruik Gemeentegrond”. Pas na een definitief besluit over de te hanteren grondprijs zal een
aanbod aan de bewoners gedaan worden. In het eerste kwartaal van 2018 zal de raad worde
geinformeerd over de voortgang.

2. Voorstel aan de raad
Het college stelt de raad voor:

1. De eerder genoemde grondprijs in het PvA “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond”
(2016/119221)_a € 250,- m* te laten vervallen.

2. Inte stemmen met een bij het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond” te
hanteren berekeningsmethode voor een m” grond zijnde 0,05% * actuele WOZ -
waarde van het betreffende perceel (opstal/tuin) grenzend aan het te verkopen
perceel.

3. Deze berekeningsmethodiek geldig te verklaren op alle percelen tot maximaal 50 m’
met de bestemming “tuin”.

4. Deze berekeningsmethodiek geldig te verklaren op alle stroken (rest)groen die de
gemeente aan bewoners wil verkopen gedurende de looptijd van het project
Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond.

5. Inte stemmen met het hanteren van deze berekeningsmethode gedurende de looptijd
van het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond”.

6. Alle percelen boven 50 m” te laten taxeren door een door de gemeente aangestelde
taxateur.

7. De Spijtoptantenregeling (2017/137216), onder de eerder geformuleerde
voorwaarden, onverminderd van kracht te laten zijn gedurende de doorlooptijd van
het project Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond.

8. De in deze nota voorgestelde berekeningsmethodiek vervangt de methodiek in de
vastgestelde nota Grondprijzen (2016/234131) daar waar het om verkoop tuingrond
gaat.

3. Beoogd resultaat

Voor de aanpak van de 356 dossiers die vallen onder het project “Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond” en het succesvol doorlopen van dat project is het van groot belang dat de
gemeente bij eventuele verkoop van grond aan bewoners een transparante, heldere en locatie
gebonden afweging maakt om de grondprijs te kunnen beoordelen. Het huidige plan van
aanpak voorziet daar niet in. Met de in dit raadsstuk voorgestelde berekeningsmethode wordt
hier wel invulling aan gegeven.

4. Argumenten

1. Een grondprijs die afgeleid is van de WOZ waarde doet recht aan de individuele situatie
Deze berekeningsmethode is simpel, transparant en rechtvaardig. De WOZ waarde is een
beoordeling van de waarde van het betreffende perceel (opstal/tuin) dat grenst aan het te
verkopen perceel, die rekening houdt met o.a. de geografische ligging. Daarmee wordt het
vereiste onderscheid gemaakt tussen percelen in de verschillende stadsdelen van Haarlem (en
daarmee dus ook de verschillende waarden). In een andere buurtgemeente wordt deze
methodiek ook gebruikt.
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2. De WOZ waarde berekeningsmethode is uniform

Als van een WOZ waarde wordt uitgegaan bij de berekening van een grondprijs dan is voor
iedereen helder en transparant hoe de gemeente tot een bepaalde grondprijs komt. Helder,
transparant en uniform beleid draagt bij aan draagvlak van gemeentelijk beleid bij de burgers
van Haarlem.

3. De WOZ waarde is vatbaar voor bezwaar

Bij de vaststelling van de WOZ waarde kan een bewoner in bezwaar tegen de getaxeerde
waarde. Hiermee kan de bewoner indirect ook invloed uitoefenen op de te hanteren
grondprijs bij eventuele aankoop van gemeentegroen grenzend aan het betreffende perceel.
Dat maakt dat de grondprijs geen keiharde en niet onderhandelbaar gegeven is. Dit draagt bij
aan het draagvlak bij de betrokkenen voor hantering van deze berekeningsmethode.

4 De kosten van het grote aantal taxaties wegen niet op tegen de baten uit het project

Een juiste taxatie kan alleen gedaan worden door het betreffende perceel te laten taxeren (of
een blok van 10 huizen tegelijk). Grovere taxaties als zijnde taxaties op wijk of zelfs
stadsdeelniveau geven volgens de taxateur geen realistisch beeld van de individuele situaties
en zullen leiden tot vertekende waardebepalingen die vatbaar zijn voor vele discussies. Dat
maakt dat er honderden taxaties gedaan moeten worden om alle stukken grond die binnen het
project vallen te laten beoordelen. De kosten en doorlooptijd van een dergelijke operatie
wegen niet op tegen de baten uit het project.

5. Door een uniforme en laagdrempelige methode toe te passen voorkomen we als gemeente
een hoop bezwaarprocedures/rechtszaken

De doelstelling van het project is onder andere de rechtsgelijkheid herstellen en duidelijkheid
scheppen in de eigendomssituatie van een groot aantal stukken groen. Een gemiddelde
grondprijs zal vaak leiden tot onbegrip en weerstand bij betrokkenen. Als geen rekening
gehouden wordt met de individuele situatie van het betreffende perceel zullen betrokkenen
eerder geneigd zijn een (juridische) strijd met de gemeente aan te gaan. Deze (gerechtelijke)
procedures kosten heel veel tijd en geld en zullen veel negatieve reacties oproepen Hierdoor
worden oplossingen niet of moeizaam bereikt hetgeen niet in overeenstemming is met de
doelstelling van het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond”.

6. De WOZ waarde volgt de markt

Doordat uitgegaan wordt van de meest recente WOZ waarde voor de berekening van de
grondprijs kan gedurende de gehele looptijd van het project (meerdere jaren) uitgegaan
worden van actuele marktprijzen en hoeft een vastgestelde grondprijs niet geindexeerd te
worden.

7. Grotere percelen wel taxeren

Binnen het project “Oneigenlijk Gebruik Gemeentegrond” gaat het met name om relatief
kleine stukjes groen. Als het gaat om grotere stukken grond dan spreken we niet meer over
“restgroen” en zal de waarde van het betreffende perceel moeten worden vastgesteld door een
taxatie. Uitgangspunt daarbij is dat alle stukken grond boven de 50m’ getaxeerd dienen te
worden.

2017/452678 Vaststellen nieuwe berekeningsmethodiek grondprijs bij het project Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond

5



5. Risico’s en kanttekeningen

1. Een WOZ waarde zegt niet alleen iets over de waarde van de grond

De WOZ waarde is uit verschillende elementen opgebouwd, die niet alleen betrekking
hebben op de grond, maar ook op het opstal. De actuele WOZ waarde hanteren als
berekeningsgrondslag voor de grondprijs kan daarom discussies opleveren. Verdere variatie
brengen in de berekeningsmethodiek doet echter afbreuk aan de uniformiteit en transparantie
van een dergelijke grondprijsberekening en maakt het proces daaromtrent onnodig
ingewikkeld.

2. Grondprijs misschien lager dan taxatiewaarde

Door het hanteren van de WOZ waarde berekeningsmethode is het mogelijk dat de te
hanteren grondprijs van een m’ lager uit zal vallen dan de taxatiewaarde. Gevolg hiervan is
dat er op deze manier minder inkomsten uit grondverkoop te verwachten zijn. Echter worden
taxatiekosten op deze manier voor het grootste deel vermeden (alles onder de 50 m®) en
zullen bewoners, door een aantrekkelijkere prijs en transparante berekeningsmethodiek,
minder snel geneigd zijn juridische procedures op te starten tegen de gemeente. Het uitblijven
van deze procedures zorgen ook voor minder uitgaven aan de kant van de gemeente.

6. Uitvoering

Nadat de berekeningsmethode voor de grondprijs in het project “Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond” is vastgesteld kan hierover worden gecommuniceerd met de burgers in de
stad. Daarna zal het projectteam, daar waar van toepassing, met betrokkenen gesprekken
aangaan over de mogelijke aankoop van gemeentegrond. De raad zal, overeenkomstig de
afspraken die gemaakt zijn bij de vaststelling van het project “Oneigenlijk Gebruik
Gemeentegrond” (2016/119221) per jaar een evaluatie ontvangen (1° kwartaal 2018).

7. Bijlagen
Bijlage 1; Brief van Burgemeester Wienen over de spijtoptantenregeling (2017/137216) zoals
besproken in de CIE bestuur van 27 maart 2017.
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N.B. Bij de vaststelling van de waarde is er geen rekening gehouden met het feit dat er in veel gevallen
een riolering onder het tuinperceel ligt. In alle gevallen is deze riolering. gelegen onder de eerste 50m?
vanaf de erfgrens van de potentiele kopers. De waarde reductie voor de aanwezigheid van de riolering is

in de optiek van taxateur voldoende gecompenseerd in de regeling voor de eerste 50m? (0,05% van de
WOZ waarde).

Wij gaan ervan uit u hiermee voldoende te hebben geinformeerd.

Aldus naar beste kennis en wetenschap gedaan en namens Bedrijfslocatie.NL (Van der Schaaf &
Kooijmans Makelaars 8.V.) ondertekend door:

Hoogachtend,

Taxateurs
Bedrijfslocatie:NL / Van der Schaaf & Kooijmans Makelaars B.V.

,,

Bedrijfslocatie.NL

r Schaaf & Kooijmans Makelaars B.V.




