Notitie Wet Voorkeursrecht Gemeenten (Wvg)
(Wet van 22 april 1981, houdende regeling van een voorkeursrecht van gemeenten bij de verwerving van onroerende zaken, laatstelijk gewijzigd op 1 februari 2004).

1. Doel van de Wet
De Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) biedt gemeenten de mogelijkheid een gebied (percelen of delen daarvan) aan te wijzen, waarvoor geldt dat de daarbinnen gelegen onroerende zaken niet eerder kunnen worden vervreemd dan nadat de gemeente eerst in de gelegenheid is gesteld deze aan te kopen.
Bij een vrijwillige verkoop wordt de eigenaar dus een aanbiedingsplicht opgelegd. Het aan te wijzen gebied ligt binnen het (toekomstige) bestemmingsplan Hutten-Zuid en er is hier sprake van een samenwerkingsverband tot ontwikkeling van dit plangebied Hutten-Zuid waarin een derde partij de verwerving op zich heeft genomen. 
In de samenwerkingsovereenkomst is bepaald dat de gemeente gevraagd kan worden de verwerving “over te nemen”. Met de beschikbare instrumenten kan het voor de gemeente mogelijk zijn tot de gewenste verwerving van gronden binnen het exploitatiegebied over te gaan. De Wvg is een van die instrumenten die het verwervingsproces kan ondersteunen en die mogelijk ook een temporiserend effect heeft op prijsopdrijvingen. Daarnaast kunnen ongewenste verkopen en speculatie worden voorkomen.
De Wvg is een bestuursrechtelijk instrument met privaatrechtelijke inslag en kan gezien worden als een vorm van publiekrechtelijk optierecht.

2. Bevoegdheid tot toepassing van het voorkeursrecht
Thans zijn alle gemeenten gerechtigd tot het toepassen van de wet, voorheen was dit slechts toegestaan door gemeenten met een uitbreidingscapaciteit (zoals de gemeente Wisch met een subregionale functie).
3. Toepassingsbereik van het voorkeursrecht (criteria artikel 2)
Het vestigen van een voorkeursrecht geldt voor het gehele grondgebied van de gemeente mits voldaan wordt aan de volgende criteria:
- aan de betreffende gronden geen agrarische bestemming wordt toebedacht (wordt woondoeleinden); 
- het huidige gebruik moet afwijken van de bestemming (is handel en ambacht).
Of aan deze criteria wordt voldaan hangt dus af van de planologische grondslag, een bestemmingsplan of een (regionaal)structuurplan waarbij aanwijzingen worden gegeven over de bestemming.

4. Vervroegde vestiging
De huidige planologische grondslag is de vastgestelde structuurschets voor de Hutten zoals deze door de raad van de gemeente Gendringen in 2000 is vastgesteld. Hierdoor moet artikel 2 van de Wvg worden toegepast. Wanneer echter geen planologische grondslag is vastgesteld of in ontwerp ter inzage is gelegd, maar toch behoefte is aan toepassing van een voorkeursrecht kan tot vervroegde vestiging worden overgegaan met toepassing van de artikelen 8 en 8a Wvg.

5. Toepassing artikel 2.
De gemeenteraad kan op gronden, begrepen in een structuurplan, waarbij aanwijzingen zijn gegeven voor de bestemming, een voorkeursrecht vestigen. Daarmee kan de raad, vooruitlopend op een ontwerp voor een bestemmingsplan, waarin bijvoorbeeld de verstedelijking van een bestaand gebied wordt vastgelegd, een alert en actief grondbeleid voeren en inspelen op actuele ontwikkelingen.
Het (besluit tot vestiging van het) voorkeursrecht is maximaal twee jaar geldig. In tegenstelling tot de rechtsgronden van artikel 8/8a kan voorafgaand aan het raadsbesluit, een voorstel van burgemeester en wethouders aan de raad, om een dergelijk vroegtijdig voorkeursrecht te vestigen, dit rechtsgevolg niet bewerkstelligen. Er is dus geen voorbescherming. Om de werking van het voorkeursrecht niet te ondermijnen dient het voornemen tot vestiging van het voorkeursrecht geheim te blijven totdat het raadsbesluit tot vestiging is gepubliceerd in de Staatscourant (de dag na het raadsbesluit). De gemeentewet biedt de mogelijkheid hiertoe indien het gaat om een belang in de zin van artikel 10 de Wet op de openbaarheid van bestuur (Wob). Hier is bovendien het belang van artikel 10, lid 2, sub 9 (Wob) van toepassing. Dit belang is als volgt geformuleerd: “het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke- of rechtspersonen dan wel derden”. Bij een openbare behandeling zou de gemeente onevenredig in haar belangen (van de samenwerking tot de ontwikkeling van Hutten-Zuid) worden geschaad, omdat derden tot het moment van rechtskracht verkrijgen van de Wvg ongewenste transacties kunnen aangaan. Gelet op de bestemming en de ligging van de percelen bestaat hiertoe een gerede kans.
6. Voorwaarden vestiging en werkingsduur
Deze vestiging is uitsluitend toepasbaar voor gronden met een beoogde bestemming in de niet-agrarische sfeer, waarbij het bestaande gebruik afwijkt van die beoogde bestemming. Er moet dus niet alleen een kaart zijn waarop de beoogde bestemming is aangegeven; er moet ook een toekomstige planologische bestemming wordt beschreven. Dit wordt omschreven in de eerder genoemde structuurschets van 2000 en kan heel goed de redengeving vormen.
Een aanwijzing kan maximaal voor twee jaar gelden en daarna nog met een jaar worden verlengd. Binnen deze termijnen moet een bestemmingsplan worden vastgesteld om gronden opnieuw aan te kunnen wijzen. Bij overschrijding van termijnen vervalt het voorkeursrecht! Er kan dan vervolgens binnen twee jaren geen voorkeursrecht gevestigd worden.
7. Inwerkingtreding
Het voorkeursrecht treedt in werking op één dag na de bekendmaking in de Staatscourant. Op die dag moet het voorkeursrecht ook zijn ingeschreven bij het Kadaster. Het besluit met een lijst van eigenaren en beperkt gerechtigden moet hiervoor op de daarvoor bestemde formulieren bij het Kadaster worden aangeleverd.
8. Relatie met de Algemene Wet Bestuursrecht
Op de besluiten die voor de vestiging van het voorkeursrecht moeten worden genomen is de Algemene Wet Bestuursrecht van toepassing. Het gaat daarbij niet alleen om de rechtsgevolgen die de vestiging van het voorkeursrecht met zich meebrengt, maar ook om de voorbereiding van die besluiten. De hoorplicht wordt in geval van de Wvg achterwege gelaten aangezien dan de essentie van de wet geweld wordt aangedaan.

9. Schadevergoeding en risico’s voor rekening van de gemeente
Bij het vestigen van een voorkeursrecht kan voor de gemeente een koopverplichting ontstaan waarbij na een aanbiedingsprocedure de verkoper de rechtbank kan verzoeken de gemeente te verplichten mee te werken aan de overdracht van de gronden. De mogelijkheid bestaat dan dat de gemeente een bedrijf wordt aangeboden met alle financiële consequenties. Nu ligt hiervoor in de samenwerkingsovereenkomst tussen gemeente en de ontwikkelaar Lingeveste een afspraak dat indien de gemeente verwerft, Lingeveste de verwervingskosten vergoed. Hiertoe zullen ook de taxatiekosten behoren die grondeigenaren (kunnen) maken. Bovendien zou verkoper een schadevergoeding kunnen vorderen wanneer blijkt dat de aankoop ten onrechte zou zijn geweest.
10. Schadeaansprakelijkheid
De gemeente is na daadwerkelijke aankoop schadeaansprakelijk in de volgende gevallen:
a.  indien de bestemming niet wordt gerealiseerd;
b.  aan het plangebied een andere bestemming wordt gegeven;
c.  het niet tijdig ter inzage leggen of vaststellen van een ontwerpstructuur- of bestemmingsplan,
     waarbij de bestemming is gehandhaafd;
d.  het niet tijdig nemen van een artikel 8-besluit (vervallenverklaring).

11. Publicatie en kenbaarheid
Aan de besluitvorming dient een kadastrale kaart te worden toegevoegd waarop de percelen nauwkeurig zijn aangegeven. Het besluit moet een lijst bevatten van de percelen of perceelgedeelten met vermelding van de kadastrale aanduiding en de perceelgrootte. Ook moet het besluit de namen bevatten van alle eigenaren en van rechthebbenden op beperkte rechten.
Het besluit moet voor een ieder ter inzage liggen.
Het besluit moet worden gepubliceerd in de Staatscourant en in één of meerdere dag- of nieuwsbladen.
Vereist is een kennisgeving aan de eigenaren en rechthebbenden persoonlijk.
Ten behoeve van het rechtsverkeer is inschrijving in de openbare registers van het Kadaster ook een vereiste.

12. De uitoefening van het voorkeursrecht
De aanbieding
a. Als er een voorkeursrecht is gevestigd en het voornemen ontstaat om een bij dat recht betrokken onroerende zaak vrijwillig te verkopen is de verkoper verplicht dat onroerende goed als eerste aan de gemeente aan te bieden en haar in staat te stellen als eerste op dat aanbod in te gaan.
b. Beginselbesluit college (binnen acht weken)
c. Gaat de gemeente niet in op het aanbod van verkoper dan is verkoper gedurende drie jaar vrij om aan derden te verkopen. Dit geldt ook bij termijnoverschrijding.
Onderhandelingen
Als er een voorkeursrecht is gevestigd en het voornemen ontstaat om een bij dat recht betrokken onroerende zaak vrijwillig te verkopen is de verkoper verplicht dat onroerende goed als eerste aan de gemeente aan te bieden en haar in staat te stellen als eerste op dat aanbod in te gaan.
Prijsadvies

a. verkoper kan college verzoeken om prijsadvies door deskundigen, benoemd door de rechtbank, uit te laten brengen;

b. college verzoekt binnen twee weken rechtbank om prijsadvies (via procureurs);
c. bij overschrijding van termijnen twee mogelijkheden;
- verkoper is vrij tot verkoop aan iedere derde;
- verzoek rechtbank tot verplichte aankoop door gemeente;
d. de kosten voor het deskundigenadvies zijn voor rekening van gemeente.
Reageren op prijsadvies

a. binnen vier weken te reageren door het college;

b. óf instemmen met het prijsadvies óf afzien van aankoop;

c. na instemming, drie maanden gebonden tegenover verkoper;

d. binnen deze drie maanden dient verkoper te reageren met akkoord advies of afzien van de verkoop;

e. prijsvaststelling door de rechtbank is gewenst;

f. Indien verkoper heeft verzocht om prijsadvies van de rechtbank, heeft de gemeente twee weken tijd om aan te geven dat zij alsnog van de koop afziet:
- bij afwijzing is koper drie jaar vrij om te verkopen (ook bij termijnoverschrijding reactie gemeente);
- bij termijnoverschrijding kan de gemeente worden verplicht medewerking te verlenen aan de overdracht.
Prijsvaststellingsprocedure
a. rechtbank verzoeken tot vaststellen verkoopprijs;

b. rechtbank stelt onderzoek in onder aanstelling van deskundigen;

c. rechtbank doet uitspraak bij beschikking;

d. géén hoger beroep of cassatie mogelijk;

e. procedurekosten voor rekening gemeente.

Gevolgen uitspraak
Gedurende drie maanden na de uitspraak kan verkoper verlangen dat gemeente meewerkt aan de levering van de onroerende zaken.
Uitzonderingen
De volgende uitzonderingen zijn mogelijk:
- familietransacties;
- verdeling nalatenschap;
- uiterste wilsbeschikking;
- tijdig gevestigde en ingeschreven optie (tot verkoop aan derden);
- tijdig geregistreerde akte van aan- en verkoop;
- grondtransactie publiekrechtelijk lichaam;
- openbare executoriale verkoop;
- voorkeursrecht van de pachter.

Nietigheid rechtshandelingen
· rechtshandelingen die zijn verricht met de kennelijke strekking afbreuk te doen aan het belang van de gemeente ten aanzien van het voorkeursrecht;

· actie binnen acht weken nadat de rechtshandeling ter kennis is gekomen van de gemeente;

· de bewijslast ligt bij de gemeente.
Registratie voorkeursrecht

De gemeente moet per kadastraal perceel een registratie bijhouden van de gegevens die nodig zijn voor een goed inzicht van het gevestigde voorkeursrecht. Deze gegevens moeten voor een ieder kosteloos te raadplegen zijn en moeten direct worden verstrekt.

Afdeling Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling  

Gemeente Oude IJsselstreek 
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