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De Gemeenteraad en de Commissie Ruimte

College van burgemeester en wethouders
Verkoopprocedure vastgoed

Geachte dames en heren,

Op 20 december heeft het college van burgemeester en wethouders de procedure voor
verkoop van vastgoed vastgesteld. Daarbij is als uitgangspunt genomen dat verkopen in
beginsel via een openbare procedure plaatsvinden.

Wettelijk kader
De onlangs vastgestelde Mededeling van de Europese Commissie over , staatssteun” heeft de
mededeling van de Commiissie over staatssteunelementen bij de verkoop van gronden en
gebouwen uit 1997 vervangen. De nieuwe mededeling schrijft niet voor ddt een openbare
procedure moet worden gevolgd bij verkoop van gronden en gebouwen. Maar dls een
procedure openbaaris, dan moet die:
- concurrerend zijn, zodat alle geinteresseerde en aan de voorwaarden beantwoordende
inschrijvers aan de procedure kunnen deelnemen,
- transparant zijn om alle geinteresseerde inschrijvers de kans te bieden fijdens iedere fase
van de inschrijvingsprocedure gelik en afdoende geinformeerd te, en
- met voldoende ruchtbaarheid kenbaar worden gemaakt, zodat alle potentiéle
inschrijvers daarvan kennis kunnen krijgen.
Een procedure kan ook niet via een openbare procedure plaatsvinden.

In beide gevallen van fransactievorming schrijft de Mededeling over “staatssteun” voor, dat de
fransactiesom marktconform moet zijn:

- bijeen openbare procedure wordf de hoogste geboden prijs geacht marktconform te
zijn;

- bij een fransactie die niet via een openbare procedure tof stand komt een
geobjectiveerde waardebepaling. In het geval van de verkoop van gronden is een
taxatie die een onafhankelijke deskundige véér de aanvang van de onderhandelingen
uitvoert om de marktwaarde te bepalen op grond van algemeen aanvaarde
marktindicaties en taxatiecriteria, in beginsel voldoende.

Dit betekent dat overheden wel een zekere beleidsvrijheid hebben ten aanzien van het wel of
niet volgen van een openbare procedure, maar niet fen aanzien van de prijsvorming.

Voorkeur openbare procedure
Hoewel de gemeente Schagen niet gebonden is aan een openbare procedure bij verkoop van
vastgoed, verdient deze procedure de voorkeur boven een niet openbare procedure. Bij een
niet openbare procedure bestaat altijd onzekerheid:

- of de getaxeerde waarde de werkelijke marktwaarde van het object weergeeft;

- of er geen andere partijen waren die met evenveel recht en met evenveel
readlisatiekracht een bod hadden kunnen uitbrengen.
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Het ontbreken van zekerheid op deze punten kan tot negatieve beeldvorming en ongewenste
politieke ‘ruis’ leiden. Dit leidt tot regel 1 bij verkoop van vastgoed:

Regel 1: Verkoop van vastgoed vindt in beginsel plaats via een openbare procedure.

Bij de openbare procedure hoort:
- een bekendmaking van het te verkopen object in media, passend bij de waarde,
complexiteit en foekomstige bestemming van het object;
- een vooraf vastgestelde en fransparante specifieke procedure met fermijnen,
voorwaarden en gunning.

De te stellen voorwaarden vloeien voort uit:

- een vooraf vastgesteld beleidskader;

- de bestemming van het object als vastgelegd in het bestemmingsplan.
Uitzonderingen op regel 1 zijn mogelijk, mits er zorgvuldig mee wordt omgegaan en de
vitzonderingen beperkt blijven tot een aantal specifieke situaties. Dit leidt tof regel 2:

Regel 2: Uitzonderingen op regel 1 zijn alleen mogelijk met een collegebesluit
voorafgaand aan het verkoopbesluit op basis van een deugdelijk gemotiveerd
voorstel.

Van uitzonderingen als bedoeld in regel 2 moet zo spaarzaam mogelijk gebruik worden
gemaakt. Bij legitieme uitzonderingen kan worden gedacht aan:
- verkoop snippergroen, altijd aan de eigenaar van de aangrenzende woning;
- verkoop aan huidige huurder of pachter van het object;
- verkoop ter uitbreiding van een naastgelegen bedrijf, op verzoek van de
bedrijffseigenaar, voordat er een besluit fot openbare verkoop is genomen;
- verkoop aan een partij die een groot uitzonderlijk belang voor de gemeente inbrengt,
bijvoorbeeld op het gebied van economie, werkgelegenheid, innovatie en dergelijke.
Denk aan wereldspelers op agrarische ontwikkeling en innovatie, ICT, wetenschappelike
kenniscentrg;
- Verkoop aan een partij die als enige invulling kan geven aan de voorwaarden die de
gemeente stelt aan het foekomstig gebruik van het object. Denk aan de vereniging
Natuurmonumenten bij de verkoop van natuurgebieden.

Hiermee is verkoop van vastgoed toetsbaar vastgelegd.

Namens het college van burgemeester en wethouders,
De portefeuillehouder,

Jelle Beemsterboer
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