INGEKOMEN 19 MEI 2010, Sinks
GEMEENTE ALBRANDSWAARD

VOORSTEL AAN DE GEMEENTERAAD

Datum raadsvergadering: | Voorstelnummer: Carrousel: Agendanummer:

versie 1 (8/RvP) 82640

Paraaf Controller

Datum paraaf

Onderwerp:
Beslissing op bezwaar met betrekking tot een verzoek om toekenning planschadevergoeding,
Nieuweweg 9 in Rhoon

Geadviseerde beslissing:

1. overeenkomstig de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 16 april 2009, het
hertaxatierapport van Hanse Adviseurs Taxatie & Advies en het advies van de SAOZ van 12
maart 2010, het bezwaar van de heer K.W.J. Boer voor wat betreft de motivering van het
besluit en de hoogte van het toegekende bedrag aan planschadevergoeding gegrond
verklaren;

2. Overeenkomstig het advies van de SAOZ van 12 maart 2010 de heer KW.J. Boer een
schadevergoeding toe te kennen van € 7.000,00, zijnde € 2.000,00 meer dan oorspronkelijk
toegekend, vermeerderd met de wettelijke rente vanaf 22 september 2004 tot de dag van
uitbetaling. Plus vergoeding van de kosten van zijn adviseur ten bedrage van € 1.015,50.

Proces:

- Op 21 september 2004 heeft de heer K.W.J. Boer, Nieuweweg 9 in Rhoon een verzoek om
toekenning van planschadevergoeding ingediend.

- Op 18 december 2006, verzonden 9 januari 2007 is besloten een planschadevergoeding toe
te kennen van € 5.000,00 vermeerderd met de wettelijke rente vanaf 21 september 2004 tot
de dag van uitbetaling.

- De heer K.W.J. Boer heeft vervolgens bezwaar gemaakt tegen dit besluit.

- Op 16 april 2009 heeft de Rechtbank Rotterdam de beslissing op het bezwaar vernietigd
wegens motiveringsgebrek.

- Er heeft een hertaxatie plaatsgehad door een derde onafhankelijke, te weten Hanse Adviseurs
Taxatie & Advies.

- Op basis van de hertaxatie is door de SAOZ een nieuw advies uitgebracht op 12 maart 2010.

Bijlagen:

- Conceptraadsbesiluit (82642);

- uitspraak Rechtbank Rotterdam van 16 april 2009 (82600);

- concept-hertaxatierapport van Hanse Adviseurs Taxatie & Advies (82594);

- definitief taxatierapport van Hanse Adviseurs Taxatie & Advies (82596);

- advies van de SAOZ van 12 maart 2010 (79541);

- reaktie van De Kubber op hertaxatierapport (81843),

- uitspraak Raad van State van 14 april 2010 inzake planschade Spek (82602)

Doel:
Uw raad moet, gelet op de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam van 16 april 2009 een nieuwe
beslissing op het bezwaar van de heer KW.J. Boer nemen.
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Betrokken belangen:

De heer KW.J. Boer heeft er belang bij dat er een nieuwe beslissing op het bezwaar wordt genomen.
Met inachtneming van de rapporten en adviezen van Hanse Adviseurs Taxatie en Advies en de SAOZ
wordt met het nemen van de beslissing op het bezwaar voorzien van een gewijzigde motivering voldaan
aan de uitspraak van de Rechtbank Rotterdam.

Belangenafweging:

Voorgeschiedenis:

Op 9 januari 2007 is planschade ad 5.000,-- euro toegekend aan de heer Boer, Nieuweweg 9 in
Rhoon met betrekking tot de aanleg van de Rhoonse Baan. Tegen de hoogte van het bedrag heeft de
heer Boer bezwaar gemaakt.

De commissie voor de bezwaar- en beroepschriften heeft geadviseerd de bezwaren gegrond te
verklaren en een nieuw besluit te nemen waarin aandacht wordt besteed aan luchtkwaliteit en de
maximale mogelijkheden van het destijds vigerende bestemmingsplan in verband met de aanwezige
gasleidingen. Verder heeft de commissie geadviseerd om een nieuwe taxatie te laten uitvoeren, gelet
op het grote verschil tussen de waardering van de SAOZ en de waardering van de deskundige van de
heer Boer, de heer De Kubber van Van der Slikke rentmeesters.

De SAOZ heeft een nieuw advies uitgebracht met (gedeeltelijk) inachtneming van de opmerkingen
vanuit de commissie voor de bezwaar- en beroepschriften. Door de SAOZ is, zonder dat een
hertaxatie heeft plaatsgehad, het verschil in waardebepaling toegelicht ¢c.q. beter gemotiveerd. Op 31
maart 2008 is onder aanvulling en verbetering van de motivering, het oorspronkelijke besluit
gehandhaafd. Hiertegen heeft de heer Boer beroep ingesteld. Hij wijst op het ontbreken van een
hertaxatie en op onvoldoende onderzoek naar de luchtkwaliteit. Ook zou de maximale invulling van
het bestemmingsplan onjuist zijn opgenomen in de advisering. Tenslotte zou met de waardering van
de waarde geen rekening zijn gehouden met verrichtte verbouwingen.

Op 16 april 2009 is door de rechtbank uitgesproken dat nader onderzoek had moeten worden verricht
naar de grote verschillen tussen de deskundigenrapporten voor wat betreft de inhoud en waarde van
het object. Ter zitting is verder gebleken dat de verbouwingen zijn gedaan voor de peildatum en dus
meegenomen hadden moeten worden in de waardering. Het meerekenen van de dakkapellen zou het
verschil in inhoud van de woning kunnen verklaren. De rechtbank was van oordeel dat een nader
onderzoek moest worden verricht. Het advies was daarbij om een derde deskundige in te schakelen
en het onderzoek in het bijzijn van beide deskundigen te laten plaatsvinden. Voor wat betreft de
planologische vergelijking, is de rechtbank van cordeel dat deze zorgvuldig door SAOZ is verricht.

Nieuw onderzoek:

De SAOZ is naar aanleiding van de uitspraak van de rechtbank door ons verzocht om de hertaxatie
van de woning Nieuweweg 9 procedureel te begeleiden en, met inachtneming van de hertaxatie, een
nieuw advies uit te brengen met betrekking tot de planschadevergoeding. Voor de hertaxatie van de
woning is, in overleg met de heren Boer en De Kubber, gekozen voor Hanse Adviseurs Taxatie &
Advies. Dit kantoor is bekend met planschadeverzoeken. De hertaxatie heeft plaatsgehad op 23
december 2009 in het bijzijn van de heren A.J. Hanse RMT, drs. P.M.H. Hanse, drs P.A.J.M. van
Bragt (SAOZ) en de heren Boer jr. en Boer sr. De heer De Kubber, deskundige voor de heren Boer, is
niet bij de hertaxatie aanwezig geweest, maar heeft verzocht de hertaxatie toch op die datum door te
laten gaan voor een spoedige afwikkeling. Daarbij is door de SAOZ de dag voor de hertaxatie een
stappenplan opgesteld met betrekking tot de verdere procedure, waarmee de heer De Kubber
akkoord is gegaan. Na opname van de woning zou een concepttaxatierapport worden gemaakt,
waarna er de mogelijk zou zijn een reactie te geven op het rapport door zowel gemeente als De
Kubber. Vervolgens zouden eventuele opmerkingen door Hanse worden verwerkt in een definitief
rapport. Van de gelegenheid tot reageren heeft de heer De Kubber gebruik gemaakt door op 3
februari 2010 een schriftelijke inhoudelijke reaktie te geven op het conceptrapport van de heren
Hanse.

Reactie op nieuwe taxatie
De heer De Kubber is het niet eens met de doelomschrijving, te weten waardebepaling van het
taxatieobject in verband met een bestemmingsplanwijziging. Het noemen van diverse kadastrale
oppervlaktes schept verwarring; de opperviakte per waardepeildatum is van belang. De aangebouwde
garage beschikt tevens over een overzolderd gedeelte. Het verschil tussen de per 1 januari 2003
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toegekende WOZ-waarde en de nu toegekende waarde is te groot. De inhoud van de woning en de
garage zou apart moeten worden berekend. De heer De Kubber vraagt zich af of naar een bedrag
toegerekend is. De inhoud van de woning is door de heer De Kubber opnieuw vastgesteld op 365 m3
(woning) en 91 m3 (garage), totaal 456 m3. De heer De Kubber heeft verzocht een nadere
onderbouwing te geven van de in de rapportage genoemde cijfers. Op welke wijze de bedragen per
eenheid zijn bepaald. Er ontbreekt referentiemateriaal aan het rapport.

De heer De Kubber heeft in eerste instantie ingestemd met het plan van aanpak. Vervolgens heeft hij
meermalen getracht om als deskundigen nogmaals om de tafel te gaan zitten. Aangezien de heer De
Kubber zelf heeft afgezien van het bijwonen van de bijeenkomst voor de hertaxatie, er vooraf
duidelijke afspraken zijn gemaakt over de verdere behandeling en het ook niet de bedoeling is dat er
handjeklap ontstaat over waardes en oppervlaktes, alléén omdat men het niet eens is met de nieuwe
waarden, is op zijn verzoek niet ingegaan.

Hanse Adviseurs Taxatie & Advies heeft zijn eindrapport opgesteld en aan partijen aangeboden.

De afweging
Het belangrijkste twistpunt tussen SAOZ/Hanse en de heer De Kubber is gelegen in de waarden die

zijn toegekend. De heer De Kubber verwijst naar de prijzen op de huizenmarkt en wozwaarden.
Echter, in planschadezaken moet een vergelijking worden gemaakt tussen de beweerdelijk
schadeveroorzakende planologische maatregel en het voordien geldende planologische regime.
Daarbij is niet de feitelijke situatie van belang, maar hetgeen op grond van deze regimes maximaal
kon worden gerealiseerd, ongeacht de vraag of verwezenlijking daadwerkelijk heeft plaatsgevonden.
Bij de bepaling van de waardedaling van een onroerende zaak is van belang welke prijs een redelijk
denkend en handelend koper voor het onroerend goed onder het oude en onder het nieuwe
planologische regime zou bedingen (ABRS, 23-7-2008, Hof van Twente, 200707207/1). Bij deze
waardebepalingen dient derhalve rekening te worden gehouden met alle relevante planologische
omstandigheden in de oude en nieuwe situatie. De motivering voor het vastgestelde schadebedrag
vloeit daarmee voort uit de uitkomsten van de planologische vergelijking. Om te beoordelen of de
schade goed vastgesteld is, moet daarom primair worden nagegaan of de planvergelijking op een
juiste en volledige manier is uitgevoerd. Zoals hiervoor al is vermeld, heeft de rechtbank de
planvergelijking van de SAOZ zorgvuldig geacht.

De heer De Kubber is door ons in de gelegenheid gesteld om te reageren op het definitieve rapport
van Hanse. Dit omdat de heer De Kubber steeds van mening is dat hij onvoldoende is gehoord en
verder omdat hij van mening is dat de SAOZ niet betrokken had moeten worden bij de hertaxatie.
Naast deze grieven, uit de heer De Kubber nog een aantal zaken uit het rapport die niet zouden
kloppen. Kort samengevat heeft de heer De Kubber een bepaalde kijk op de hier aan de orde zijnde
taxatiemethode en de rol van de SAOZ in dit verhaal. De rechtbank heeft reeds bepaald dat de SAOZ
een zorgvuldige planvergelijking heeft gemaakt, maar de waarde van het object wellicht niet op juiste
hoogte heeft bepaald. Hanse Adviseurs Taxatie & Advies is in de arm genomen om, op basis van de
planvergelijking, de waarde opnieuw te bepalen. Niet zoals een verkopend makelaar dat zou doen
binnen de huizenmarkt, maar met inachtneming van de maximale mogelijkheden binnen oud en nieuw
planologisch regime. De planologische vergelijking door de SAOZ verricht, is door de rechtbank
zorgvuldig bevonden. Deze vergelijking is derhalve door Hanse gebruikt om te taxeren uit oogpunt van
planschade. In zoverre is de uitspraak van de rechtbank voor Hanse van belang.

De stelling van de heer De Kubber dat de agrarische gronden gelegen bij de woning niet bebouwd
zouden worden, omdat de heer Boer eigenaar is en omdat de heer Boer in het verleden geen
vergunning heeft gekregen, bewijst temeer dat de heer De Kubber uitgaat van feitelijke situaties en
niet, zoals dat in geval van een planschadezaak moet, uitgaat van planologische vergelijking. Dat niet
moet worden uitgegaan van de feitelijke situatie wordt onderschreven door de jurispudentie van de
Raad van State.

De SAOZ heeft op grond van het taxatierapport van Hanse Adviseurs Taxatie & Advies een nieuw
advies uitgebracht, gedateerd 12 maart 2010. In dit advies zet de SAOZ nog eens het verschil tussen
waarden in het kader van planschadeverzoeken en marktwaarden/WOZwaarden uiteen c.g. het
verschil tussen de feitelijke situatie en de planologische situatie. Hanse heeft de waarde van het
object Nieuweweg 9 in Rhoon getaxeerd op 280.000,-- euro per peildatum, september 2004. (een
verschil van 70.000,-- euro ten opzichte van de oorspronkelijke taxatiewaarde door de SAOZ.)

Voor het bepalen van de waardevermindering zijn geen exacte rekenmodellen voorhanden. Uit de
jurisprudentie is wel een globale verdeling, uitgedrukt in procenten, van de schadebedragen afte
leiden (onder meer ABRS van 28 april 2004 inzake de gemeente Lichtenvoorde, zaaknummers
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200304494/1 en 200304498/1). Deze globale verdeling leidt ertoe dat kan worden gesteld dat in geval
van een enigszins nadeliger planologische positie, de omvang van de waardevermindering is beperkt
tot maximaal circa 5%, dat indien er sprake is van een zwaardere planologische verslechtering de
waardedaling wordt geacht te liggen tussen de 5% en maximaal 10% en dat, indien de planologische
verslechtering als bovenmatig is aan te merken, de waardevermindering de 10% kan overstijgen. Een
wijziging van de waarde per peildatum leidt niet als vanzelfsprekend tot een rechtevenredige stijging
van de waardevermindering.

De SAOZ wijst erop dat in de jurisprudentie ook expliciet is aanvaard dat inzichten van deskundigen in
een geval als dit gebaseerd zijn op kennis, ervaring en intuitie. Een nadere onderbouwing van die
inzichten kan dan ook niet in alle gevallen worden verlangd. Verwezen wordt naar onder de uitspraken
van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 30 november 1998, AB 1999/90 en
28 mei 2001, AB 2002/43, BR 2002/244.

De SAOZ is uitgegaan van het taxatierapport van Hanse bij het bepalen van de waardevermindering
en overweegt dat de waarde van het object is gedaald naar een bedrag in de orde van grootte van
273.000,-- euro. Dit betekent een waardedaling van 7.000,-- euro, zijnde 2.000,-- euro meer dan
oorspronkelijk aan planschadevergoeding is toegekend. De SAOZ heeft in een uitleg op het advies
uitdrukkelijk aangegeven dat vooraf niet mag worden gewerkt met percentages en dat dat ook niet is
gedaan. Het is op basis van jurisprudentie (als hiervoor genoemd) wel mogelijk om als een
controlemiddel achteraf te controleren of de waardedaling percentueel gezien overeenstemt met de
zwaarte van de beoordeelde planologische verslechtering. Deze methodiek kan er toe leiden dat de
waardedaling percentueel iets wijzigt, als de waarde van het object wordt aangepast.

De heer De Kubber is tenslotte van mening dat de door hem gemaakte kosten (12,5 uur) niet voor
rekening van de heer Boer zouden moeten komen, maar door de gemeente moeten worden vergoed.
De rechtbank heeft in de uitspraak van 20 april 2008 de gemeente veroordeeld in de proceskosten.
Omgerekend zou het om 9,5 uur aan rechtsbijstand gaan tot en met het bijwonen van de zitting bij de
rechtbank (totaal 765,86 euro). De door de heer De Kubber genoemde 12,5 uur (1015,50 euro) vanaf
het moment dat uitspraak is gedaan vinden wij aanvaardbaar.

Scenario's:
Als uw raad een nieuwe beslissing op het bezwaar neemt, wordt daarmee voldaan aan de uitspraak
van de Rechtbank Rotterdam van 16 april 2009. Deze uitspraak kan niet worden genegeerd.

Scenariokeuze en resultaat:

Wij adviseren u om, met inachtneming van de rapporten adviezen van Hanse Adviseurs Taxatie &
Advies en de SAOZ een nieuwe beslissing te nemen op het bezwaar, voorzien van een gewijzigde
motivering.

Communicatie:
De heer KW.J. Boer zal schriftelijk de beslissing op het bezwaar ontvangen.

Kosten:
De planschadevergoeding komt ten laste van fcl 68300157 (Plan Portland, Rhoonse Baan), taak
8704, ecl 43100.

Poortugaal, 18 mei 2010

Het college van de gemeente Albrandswaard,
de secretaris, de burgemeester,

J.C.M. Cats ° mr. H.M. Bergmann
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