


In het buitengebied komt het regelmatig voor dat een object
gesplitst wordt verkocht, dan wel dat meerdere objecten worden
samengevoegd. Dit is een moeilijjke klus, waarbij het in de praktijk
regelmatig mis gaat. NVM-makelaar Max van der Kwaak legt uit

welke fouten regelmatig worden gemaakt bij splitsing.

Het opvragen van bestem-
mingsplannen via internet is
al langer een algemene wens
maar deze service was nog
niet overal digitaal verwerkt.
Langzamerhand wordt het nu
ingevoerd. Het voordeel is ook
dat er nu met een standaard
gewerkt wordt bij het opstel-
len van bestemmingsplannen:
de Standaard Vergelijkbare Be-
stemmingsplannen 2008. Deze
standaard wordt vanaf 1 janu-
ari 2010 verplicht bij nieuwe be-
stemmingsplannen. Door deze
standaard kan de gebruiker de
plannen veel gemakkelijker le-
zen.

Als agrarisch makelaar is een
van de eerste acties die je
neemt bij het taxeren, in ver
koop nemen of bij uitbrengen
van adviezen het opvragen van
het bestemmingsplan. Nu de
standaard in de bestemmings-
plannen is verwerkt, is het op
eenduidige wijze af te lezen
hoe de bestemming is, met
mogelijk  dubbelbestemming,
de functieaanduidingen, bouw-
aanduidingen maatvoeraandui-
dingen. Ook de opbouw van het
bestemmingsplan is uniform. Er
ging vroeger altijd wat tijd over
een voor deze gegevens kon-
den worden aangeleverd, maar
door de standaardisering zal dit
binnenkort altijd een stuk snel-
ler gaan. Een goed voorbeeld
zijn de bestemmingsplannen in
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Salland. In het buitengebied van
Salland wordt op dit moment
ook gewerkt aan een nieuw be-
stemmingsplan. De gemeenten
Raalte, Olst-Wijhe en Deventer
hebben de handen in elkaar ge-
slagen en zijn gezamenlijk met
het nieuwe bestemmingsplan
buitengebied gestart. Het bui-
tengebied van deze gemeenten
heeft veel gemeen, dus het ge-
zamenlijk opgaan in een nieuw
bestemmingsplan is erg prak-
tisch. Het voorontwerp heeft
inmiddels ter visie gelegen. Dit
alles volgens de nieuwe stan-
daard.

BESTEMMINGSPLAN

Het gebied Salland en Twente
was vanwege de in dit gebied
reeds vastgestelde Recon-
structiewet verplicht om de
bestemmingsplannen  daarop
aan te passen. Het uitvoeren
van de reconstructie heeft de
gemoederen flink bezig gehou-
den, maar het aanwijzen van
de Landbouw Ontwikkelings
Gebieden is inmiddels een feit.
Wij als adviseurs hebben nu te
maken met de gevolgen van de
uitvoering. Welke kansen zijn
er nu voor nieuw vestigers?
Wat zijn de gevolgen voor de
burgerobjecten in deze gebie-
den? Het zijn onderwerpen die
eigenlijk al sinds het vaststellen
van het reconstuctieplan aan de
orde waren, maar het lijkt nu
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pas bij iedereen door te dringen
dat er veel is veranderd in het
buitengebied.

De provincie Overijssel wil in
Salland inzetten op het benut-
ten en versterken van de kwa-
liteiten van het gebied, het
verbeteren van de identiteit van
het gebied en het vinden van
nieuwe economische impul-
sen. De nieuwe benadering in
bestemmingsplannen zal zeker
bijdragen aan een buitengebied
waar de kwaliteit voor het bui-
tengebied verbetert.
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krijgen, want na een tweetal
jaren bedacht de Inspecteur
van de Belasting dat bovenge-
schetste ontwikkeling toch wel
een staartje moest krijgen. Hijj
besloot de, door de taxateur
van de belasting, vastgestelde
‘winst’ te belasten.

In de opvolgende discussie met
de taxateur van de belastingen
heeft ons kantoor gelukkig een
aantal zaken kunnen weerleg-
gen. Uiteindelijk verklaarde de
accountant de door de Belas-
ting gekozen weg onjuist, en
werd onze relatie alsnog vrij ge-
steld. Toch verdient het aanbe-
veling om met de fiscale con-
seqguenties rekening te houden
bij voorkomende gevallen of
vergelijkbare situaties.

Door de verregaande schaal
vergroting in de veehouderij
zouden in voorkomende geval-
len voor de agrarische bedrijven
die niet meer meekunnen een
vergelijkbare oplossing moeten
kunnen worden gevonden. De
kennis van de agrarische NVM-
makelaar, zowel in de markt als
in de regelgeving, kan hierbij
voor de betreffende agrariérs
van belang zijn. Niet alleen bij
de koop en verkoop, maar te-
vens het aanvullende belang-
rijke advies.

\Wet voorkeursrecht

gemeenten

In sommige gevallen wordt de Wet voorkeursrecht gemeen-
ten (Wvg) gevestigd op agrarische gronden. Dit houdt in dat
de overheid met voorrang eigendom kan verkrijgen van gron-
den en opstallen in een gebied waar nieuwe ruimtelijke ont-
wikkelingen gepland worden. In dit soort gevallen is het van
belang dat de eigenaar zich op de juiste wijze laat informeren
door een deskundige over zijn positie. Maar ook gemeenten
zouden gebruik kunnen maken van de deskundigheid van de
agrarische NVM -makelaar op basis van zijn directe aanslui-
ting en inzicht in de markt. Praktisch

ingesteld naar de agrarische onder

nemer goed de belangen kunnen

inschatten, contactueel direct inzicht

kunnen bieden in de mogelijkheden

voor zijn toekomst en het prijsniveau

waarop onderhandeld kan worden.




Regiefunctie tussen _
ondernemer en Overheid

Dat makelen niet louter alleen adviseren betreft bij
kopen en verkopen wordt duidelijk als je als makelaar
langer in het vak bezig bent. Als makelaar dien je
breed georiénteerd te zijn en de vele facetten, die
met onroerend goed te maken hebben te beheersen.
Van alles zoveel weten dat je je cliént de weg kunt
wijzen in zijn verdere plannen. Anet van den Berk van
Van den Berk & Kerkhof Makelaars en Taxateurs ver-
telt over de dagelijkse praktijk van de NVM-makelaar,
werkzaam in het landeljjk gebied.

Ons kantoor heeft als speciali-
satie het adviseren bij onteige-
ning, planschade, nadeelcom-
pensatie en grondzaken. In dit
kader is een goede kennis van
de betreffende wetgeving en
relevante jurisprudentie van be-
lang.

Het is grappig om de reactie
op het gezicht van je cliénten
te lezen als je je voor het eerst
voorstelt: “ik ben makelaar” Je
ziet ze denken “een huizenma-
kelaar’] waarom hebben ze me
daarmee in contact gebracht?
Veelal kom je via via bij je cli-
enten terecht en is de eerste
introductie door een ander ge-
daan en kennen ze je naam en
wat je eventueel voor ze kunt
betekenen. Wat dan niet ver
wacht wordt, is dat een make-
laar de zaak verder zou kunnen
behartigen. Dus dan wordt het
uitleg geven wat je discipline is
en je toegevoegde waarde.

BOUWVERGUNNING

Een ondernemer heeft uitbrei-
dingsplannen voor de bouw van
een grote verwerkingsloods.
Hij is al een tijdje bezig met de
aanvraag van een bouwvergun-
ning en meent dat de gemeen-
te de zaak vertraagd. Een hele-
boel frustratie en dat doet het
contact tussen de ondernemer
en de betreffende ambtenaren
geen goed. Na een uurtje zijn
verhaal aangehoord te hebben
en zijn verzamelde stukken te
hebben doorgenomen, is het
duidelijk dat sprake is van mis-
communicatie tussen de onder
nemer en de ambtenaren, maar
ook tussen de ambtenaren
onderling. |k stel voor om een

afspraak te arrangeren tussen
de ondernemer en alle met de
bouwaanvraag betrokken amb-
tenaren. Het gesprek werkt
verhelderend voor alle aanwe-
zigen en met gezwinde spoed
nemen de ambtenaren het dos-
sier weer ter hand. De lucht is
geklaard en er is wederzijds be-
grip ontstaan. Het verdere con-
tact tussen de gemeente en
ondernemer geschiedt via mij.

Wat was nu mijn rol? Allereerst
de ondernemer duidelijk maken
dat hij de bouwaanvraag beter
had moeten voorbereiden. Voor
de voortgang van een bouw-
aanvraag is het aan te raden dat
de ondernemer zelf het nodige
voorwerk verricht, daarmee
geeft hij de gemeente niet de
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kans om gebruik te moeten
maken van de opschortingster
mijn of zelfs de aanvraag af te
wijzen. Niet alleen de bouwte-
keningen, maar zeer zeker is de
planologie en de daarbij beho-
rende beleidsstukken zeer be-
palend. Denk aan archeologie,
flora- en fauna, etc. Je hoort
de ondernemer denken “moet

dat ook allemaal, ik wil toch al-
leen maar bouwen?” Ik breng
de ondernemer in contact met
personen en bedrijven, die het
nodige voorwerk kunnen ver
richten; formuleer de opdracht,
beoordeel offertes, etc.. Kortom
je wordt een soort procesbewa-
ker, die zorgt dat alle benodigde
informatie wordt vergaard. Je
verwerkt dit in een notitie, die
de gemeente bij de bouwaan-

Voor de voortgang van een
bouwaanvraag is het aan te
raden dat de ondernemer zelf
het nodige voorwerk verricht.

werk dat je hebt opgebouwd,
krijg je het voor elkaar om toch
een gesprek met de handha-
vingsambtenaar te krijgen. Een
heftig gesprek. Het resultaat
is dat de transporteur uitstel
krijgt. Wij moeten een voorzet
leveren voor de oplossing, die
uiteindelijk leidt tot een voor
de transporteur aanvaardbaar
uitstel, geaccordeerd door het
gemeentebestuur. Na de bestu-

AnEt van den Berk: ‘makelen in de regiefunctie

tussen ondernemer en overheid".

vraag krijgt aangereikt en ver
zorgt de communicatie tussen
ondernemer en gemeente.

ONDERHANDELEN

Een transporteur heeft al jaren
een oplopend conflict met de
gemeente over een strijdig ge-
bruik van zijn achterterrein. Uit-
eindelijk wordt het een rechts-
zaak. De advocaat krijgt het niet
meer voor elkaar om met de
gemeente i.c. de burgemeester
aan tafel te komen voor een op-
lossing. Hij belt en zegt “dat is
een klusje voor jou” Via het net-

dering van het dossier vinden
voorbereidende gesprekken
met de transporteur plaats.
Daarbij spaar ik de transporteur
niet. Hij heeft in het voortraject
onredelijke eisen gesteld en
de gemeente heeft niet altijd
tactvol kunnen optreden. De
rechtszaak ging de transporteur
met zekerheid verliezen, en het
was aan mij de taak om te ma-
noeuvreren tussen partijen om
te komen tot een oplossing
waarbij de boetes zijn blijven
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Bij planschade is er

voortaan sprake van
een verjaringstermijn.

Planschade

Denk aan verjaringstermijn bij planschade van véoér 1 septem-
ber 2005. Met de wijziging van de Wet op de Ruimtelijke Orde-
ning van 1 september 2005 is bij planschade voortaan sprake
van een verjaringstermijn. Binnen vijf jaren na het onherroepe-
lijk worden van een planologische maatregel dient een verzoek
tot planschade bij de gemeente te worden ingediend.

Er is een overgangsperiode opgenomen voor de gevallen van
planschade, die zijn ontstaan na 1 augustus 1970 en véor 1
september 2005. Deze gevallen kunnen nog tot uiterlijk 31 au-
gustus 2010 een verzoek indienen. Het is zeker zaak om het
niet te laten aankomen op deze datum omdat voor het ontvan-
kelijk verklaren van het verzoek tot planschade het van belang
is dat het drempelbedrag door de gemeente ontvangen is.

Realiteitszin in grondprijzen
Het is voorbij
die moolie zomer

Is het een gevolg van de crisis
of begint de grondexploitatie-
wet zijn werking te krijgen? In
ieder geval is het duidelijk dat
de prijzen voor ruwe bouw-
grond onder druk staan. Het is
geen dringen meer van markt-
partijen (ontwikkelaars, bou-
wers, etc) om de warme gron-
den te bemachtigen of er dient
zekerheid te bestaan over het
uitgewerkte bestemmingsplan;
globale bestemmingsplannen
geven teveel onzekerheid. Ook
bij verkoop aan de gemeente
staan de grondprijzen onder
druk. Meer kostensoorten dan

in het verleden kunnen worden
toegerekend aan het exploi-
tatieplan en metmalaise in de
woningbouw (zowel bestaand
als nieuw) wordt het jaar van
uitvoering uitgesteld.

Al met al heeft dit gevolgen
voor de prijs van de ruwe bouw-
grond. Er is geen concreet on-
derzoek gedaan om een en
ander te kunnen uitdrukken in
percentages of bedragen, maar
in de vele gesprekjes met de
vakgenoten op de Themadag
Landelijk Vastgoed te Arnhem
wordt het voorgaande beaamd.

Crisis- en herstelwet

Met de PUB
meer kansen

In het kader van de Crisis- en
Herstelwet hebben de ge-
meenten de mogelijkheid om
voor de bouw vanaf 12 wonin-
gen in een aaneengesloten ge-
bied een projectuitvoeringsbe-
sluit (PUB) te kunnen voeren.
De PUB dient als vervanging
van alle voor het project vereis-
te vergunningen, ontheffingen,
vrijstellingen of enig ander be-
sluit, behoudens de toestem-
mingen volgens de Flora- en
Faunawet.

Het besluit geldt ook voor pro-
jecten die passend zijn in in
een bestemmingsplan, maar
naast de bouwvergunning nog

andere vergunningen nodig
hebben. Er staat alleen beroep
open voor belanghebbenden bij
de Raad van State en de beslis-
singstermijn op de beroepen
dient binnen 4 maanden plaats
te vinden. Natuurlijk vraagt een
procedure in het kader van de
PUB veel (meer) voorberei-
dingstijd, maar eenmaal in pro-
cedure kan veel tijdwinst ge-
boekt worden. Misschien iets
om de de gemeente zover te
krijgen om dat bouwplan toch
in procedure te brengen of is
het een aanloop als oefening
op de omgevingsvergunning
uit de Wabo.
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bestaan, doch dat de transpor
teur voldoende tijd krijgt om de
zaak te ontmantelen en te ver
huizen. Makelen betekent on-
derhandelen; partijen bij elkaar
brengen. Onze positie is in de
gesprekken met de overheid
bepalend. Vooraf kondig ik aan
dat ik geen advocaat of jurist
ben en opdracht heb gekregen
van mijn cliént een vertaalslag
te plegen tussen partijen, zodat
wederzijds begrip ontstaat en
de mogelijkheden en onmoge-
lijkheden op tafel komen.

De ondernemer heeft veelal
een wantrouwen tegen alles
wat overheid heet en straalt
dat ook uit; de ambtenaar weet
zich geen raad met de emoties
van de ondernemer, immers zij
dienen zich te houden aan de
wet en de regels. Onderhande-
len betekent het dossier goed
kennen, de betreffende wet-
geving kennen en de mogelijk-
en onmogelijkheden (tussen
de regels door kunnen lezen)
weten, de ondernemer laten

begrijpen dat een goede voor-
bereiding noodzakelijk is en dat
het geld kost (!), de ambtenaar
kan voortvarend met het dos-
sier aan de slag. Het uiteinde-
lijke resultaat is tijdwinst en be-
perkte frustratie. Frustratie kun
je bij een ondernemer nooit he-
lemaal wegnemen, immers tijd
kost geld en het is nooit snel
genoeg klaar.

SAMENWERKING

Hetleuke is dat het meestal niet
eindigt bij die ene klus. Je cliént
ziet jou toegevoegde waarde;
je houdt je cliént scherp, bent
eerlijk, vooral geen verwach-
tingen wekken en neemt hem
werk uit handen. Dat kost geld,
maar het kunnen sparren met
een andere ondernemer en
weer even verder geholpen
zijn, maakt dat een prettige sa-
menwerking ontstaat die jaren-
lang duurt. Na een drukke dag,
denk ik op de terugweg naar
huis, wat hebben we toch een
mooi vak.
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