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l(ron iel< sch adel oosstel I i ng
b¡j onteigening
Een overzicht van rechterlijl<e uitspral<en over de schadeloosstelling bij onteigening uit de periode 1 ol<tober 2015

tot 1 april 2017.

Mr.I.P.A.uønHerlst'

In deze (halfiaarlijkse) kroniek worden de

belangrijkste uitspraken over de schadeloos-

stelling bij onteigening gesignaleerd. Deze

uitspraken zijn voor gemeenten van belang

bij de grondverwerving, maar bijvoorbeeld

ook voor het bepalen van de inbrengr,vaarden

in het kader van een exploitatieplan ofhet
bepalen van de 'koopprijs'bij aankopen op

grond van een gemeentelijk voorkeursrecht.

Deze kroniek kent inmiddels een vaste inde-

ling, die aansluit bij de verschillende 'vaste'

elementen van een schadeloosstelling bij ont-

eigening. In het laatste onderdeel van deze

kroniek worden interessante publicaties op

het gebied van schadeloosstelling bij onteige-

ning of minnelijke verwerving ter voorko-

ming van onteigening gesignaleerd.

L Waarde onteigende

- Eliminatie udnbouwryp møhen (toehomstige)

bouagrond?

De toepassing van de eliminatieregel bij de

waardering van het onteigende blijft de prak-

tijk bezighouden. op grond van deze regel

moeten bij de waardering van het onteigende

het (overheids)werk waarvoor onteigend

wordt, en de voor dat werk gemaake plan-

nen, worden weggedacht. In de vorige

kronieken is aandacht besteed aan de recente

jurisprudentie van de Hoge Raad over de

vraag wanneer sprake is van een'overheids-

werlC en wanneer onder 'de plannen van het

werk waarvoor onteigend wordt' ook het

bestemmingsplan moet worden begrepen dat

de uitvoering van dat werk mogelijk maak.

op 31 maart 2or7 heeft de Hoge Raad'zich

uitgelaten over de vraag in hoeverre ook het

waardeverhogend effect van het bouwrijp
maken van gronden voor de realisatie van

een nieuw bestemmingsplan moet worden

geëlimineerd. In deze zaak werd door een

gemeente een voorheen agrarisch perceel

onteigend voor de ontwikkeling van een

nieuwe woonwijk ter plaatse. De gemeente

had hiervoor alle andere gronden in het

betreffende gebied reeds verworven en het

gebied bouwrijp gemaak. De woningen

in dit gebied werden vervolgens gebouwd

door een projectontwikkelaar op basis van

een samenwerkings-/exploitatieovereen-

komst met de gemeente. De eigenaar van

het te onteigenen perceel grond stelde dat

de gemeente de gronden enkel bouwrijp
had gemaakt om de ontwikkelaar in staat te

stellen om de woningen te bouwen,zodal
geen sprake was van een onteigening voor

een overheidswerk en er dus ook geen reden

was om (het waardeverhogend effect van) het

bouwrijp makenvan de grondenbinnen dit
gebied bij de waardering van het onteigende

weg te denken. De Hoge Raad - en eerder ook

al de rechtbank - volgde de eigenaar niet in
deze stelling. De Hoge Raad overwoog indien

de onteigenende overheid een complexvan

gronden bouwrijp maakt, dat er bij de bepa-

ling van de schadeloosstelling geen rekening

moet worden gehouden met het voordeel dat

door dit bouwrrjp rnaken is ontstaan, ook

niet indien de bestemming van die gron-

den binnen dat complex uiteindelijk wordt
gerealiseerd door een andere partij dan de

overheid.

Bij de waardering van het onteigende moest

dus wél rekening worden gehouden met

(het waardeverhogend effect van) de nieuwe

woonbestemming van het gebied, maar

níet met het waardeverhogend effect van

het bouwrijp maken van het gebied door de

overheid.

- (on)w inb ar e b o demb e st ønddel en

Volgens vaste jurisprudentie moet bij de

waardering van het onteigende rekening

worden gehouden met een eventuele waar-

deverhogende invloed van de aanwezigheid

vanbruikbare bodembestanddelen (zoals

zatd, grintenzovoort) in het onteigende.

Men spreekvan onwinbare bodembestand-

delen als de betreffende bodembestanddelen

zonder onteigening (en uiwoering van het

werk waarvoor onteigend wordt) niet door de

eigenaar hadden kunnen worden gewonnen

omdat hij daarvoor dan geen ontgrondings-

vergunning had kunnen krijgen. Van winbare

bodembestanddelen is sprake indien in het

onteigende bodembestanddelen aanwezig

zijn die ook zonder onteigening door de eige-

naar gewonnen hadden kunnen worden.

Volgens de jurisprudentie van de Hoge Raad

dient bij onwinbare bodembestanddelen de

meerwaarde van het onteigende te worden

vastgesteld door na te gaan welk voordeel de

onteigenaar door de aanwezigheid van die

bodembestanddelen heeft, waarbij dan de

grondeigenaar in beginsel recht heeft op de

helft van dat voordeel (behoudens bijzon-

dere omstandigheden). Bij winbare bodem-

bestanddelen kan de meerwaarde van het

onteigende ook worden bepaald op basis van

een vergelijking met de prijzen die worden

betaald voor vergelijkbare grond met (ver-

gelijkbare hoeveelheden/soorten) winbare

bodembestanddelen. In die situatie veron-

derstelt de Hoge Raad dus dat partijen in die

prijzen niet alleen de waarde van de grond

tot uitdrukking hebben gebracht, maar ook

de waarde van de daarin aanwezige winbare

bodembestanddelen.

Op z december zo16 heeft de Hoge Raa&

deze laatste regel nog eens bevestigd. In die

zaak werden voormalige agrarische gronden

onteigend voor een grootschalige zandwin-

ning (en het na afloop van die zandwinning

realiseren/afi,rterken van een grote recreatie-

plas). De rechtbank had - in navolging van de

rechtbankdeskundigen - de meerwaarde van

het onteigende als gevolg van de aanwezige

winbare bodembestanddelen deels bepaald
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op basis van een vergelijking van ter plaatse
reeds betaalde grondprijzen en deels op

basis van een begroting van het voordeel (de

exploitatiewinst) voor de ontgronder. Per

saldo leidde dit (op grond van de specifieke

omstandigheden van dit geval) niet tot een

verdeling van 5o-5o% van het begrote voor-
deel van de ontgronder, maar tot een enigs-

zins lagere opslag. De Hoge Raad stemde met
deze benadering in.

2. Waardevermindering overblijvende
Geen relevante jurisprudentie.

3. 0verige schade

- W e d.erb el e g ging sho st en

In geval van onteigening van een stuk grond
ofeen gebouw zal beoordeeld moeten wor-
den ofen in hoeverre de onteigende naast een

vergoeding voor de waarde van het perceel

grond ofhet gebouw tevens aanspraak kan
maken op vergoeding van de kosten van
aankoop van een vervangend perceel of
gebouw. Volgens de jurisprudentie van de

Hoge Raad hangt dit afvan het doel waarvoor
de onteigende onroerende zaak ten tijde
van de onteigening gebruik werd. Als de

onroerende zaak als beleggingsobject werd
gebruikt, hanteert de Hoge Raad een vaste

maatstaf, te weten dat de onteigende alleen

in aanmerking komt voor vergoeding van
de kosten van aankoop van een vervangend
beleggingsobject als het onteigende voor
hem'een duurzame belegging'vormde en als

'het redelijk belang van de onteigende' ook
wederbelegging in onroerend goed vordert.a

Als echter de onteigende zaak ten tijde van
de onteigening een bedrijfsmiddel voor de

onteigende vormde waarmee de onteigende

(bijvoorbeeld een projectontwikkelaar) op

enig moment bedrijfsinkomsten had kunnen
genereren, moet de onteigende financieel in
staat worden gesteld om een vervangende

onroerende zaak te kopen die hij inplaats van
het onteigende tot lucratieve ontwikkeling
zou kunnen brengen. In deze zin oordeelde

eerder de Rechtbank Noord-Hollan& al in
zor3 in een onteigeningsprocedure tussen de

provincie Noord-Holland en een projectont-
wikkelaar (een van de vennootschappen van

de Chipshol Groep); het door de provincie
daartegen ingestelde cassatieberoep werd

door de Hoge Raad6 in een arrest van z8 okto-

ber zo16 verworpen.

- Rente over te ueel uitgeheerduoorschot

In geval van (verwoegde) onteigening gaat

de eigendom van de onteigende on¡oerende

zaak pas over op de onteigenende overheid na

betaling van een voorschot op de schade-

loosstelling voor de eigenaar (en eventuele

òau

gebruikers)van het onteigende. De recht-
bank bepaalt dit voorschot meestal op 9oø
ofroo% van de door de betreffende overheid
in de gerechtelijke procedure aangeboden

schadeloosstelling. Wanneer de rechtbank
uiteindelûk als schadeloosstelling een lager

bedrag vaststelt dan dit voorschot was het

vastejurisprudentie van de Hoge Raad dat

de onteigende niet alleen het verschil aan

de onteigenende overheid diende terug

te betalen, maar ook een rentevergoeding

over dit verschil (over de periode tussen de

ontvangst van het voorschot en de terugbeta-

ling van het teveel ontvangen bedrag). tn het

arrestvanzT lanuari zorT is de Hoge Raa&

teruggekomen op deze jurisprudentie: sinds

dit arrest is de onteigende dus niet ook nog
een rentevergoeding verschuldigd als hij
een deel van het eerder door hem ontvangen
voorschot moet terugbetalen.

4, Onteigening in de nieuwe Omgevingswet

Met de komst van de nieuwe Omgevingswet

(medio zorg) zal ook de wettelijke regeling
voor de onteigening van onroerende zaken

worden aangepast. Op z5 november zor5

zond de minister een briefl aan de Tweede

Kamer met daarin de contouren voor deze

nieuwe wettelijke regeling en op r juli zo16

werd een conceptwetsvoorstel gepubliceerd.

Op onderdelen van deze brief en dit concept-
wetsvoorstel kwam vanuit de praktijk stevige

kritiek.s Deze kritiek heeft inmiddels geleid
tot een tweede brief'' van de minister aan de

TWeede Kamer; daarin beschrijft de minis-
ter hoe zij bij het opstellen van de nieuwe
wettelijke regeling op een aantal onderdelen
rekening zal houden met deze laitiek. Het

wachten is nu op het (ontwerp)wetsvoorstel.
Dit wordt nog in de loop van dít jaar (zoy)
verwacht.

Uit de tot nu toe gepubliceerde contouren

blijkt niets van plannen om de regeling over

de vaststelling van de schadeloosstelling

bij onteigening te wijzigen. Zodra hierover

meer duidelijkheid bestaat, zal hiervan in een

van de volgende kronieken melding worden
gemaakt.

5. lnteressante literatuur
In deze kronieþeriode is onder meer de

navolgende publicatie verschenen:
'Muurbloempjes en debutantes op het ont-
eigeningsbal' (opstelbundel ter gelegenheid

van z5 jaar Vereniging van Onteigeningsad-
vocaten over allerlei - veelal obscure - aspec-

ten van de onteigeningsprocedure).

Noten

r Mr. I.P.A. van Heijst is advocaat bij t Regthuys te

Rozendaal, Gld. Hij treedt daarnaast regelmatig

op als arbiter ofbindend adviseur in vastgoed- en

aansprakelijkheidskwesties, a1s voorzitter van

schadecommissies inplanschade- en nadeel

compensatiezaken en als rechtbankdeskundige in

onteigeningsprocedures.
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