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	Uw kenmerk:
	
	
	Verzenddatum:
	
	26 april 2008

	Ons kenmerk:
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Onderwerp:
	
	Wet voorkeursrecht gemeenten Plangebied Vogelbuurt te Ulft


Geachte heer @,

Wij sturen u deze brief omdat de raad van de gemeente Oude IJsselstreek op 24 april een besluit heeft genomen. Besloten is om een perceel grond (met adres @@) aan te wijzen waarop de artikelen 10-24, 26 en 27 van de Wet voorkeursrecht gemeenten (hierna genoemd Wvg) van toepassing is. Volgens de openbare registers van het Kadaster bent u eigenaar van het perceel. Het perceel is geheel opgenomen in het raadsbesluit.
Korte betekenis van het besluit

In het kort houdt het besluit in dat u bij vervreemding (verkoop) van de aangewezen gronden deze eerst aan de gemeente moet aanbieden, hierop bestaan echter uitzonderingen. De precieze betekenis van het besluit staat hierna beschreven. Ter voorkoming van misverstanden willen wij er op wijzen dat u niet verplicht bent om aan de gemeente te verkopen, enkel als u zelf besluit tot vervreemding van de aangewezen gronden moet u deze eerst aan de gemeente aanbieden. Daarnaast heeft het besluit geen gevolgen voor van toepassing zijnde publiekrechtelijke regelingen. 
Een uitgebreide beschrijving van het besluit, procedure en bezwaarmogelijkheden vindt u ook in deze brief.

Inwerkingtreding en duur van het besluit

Het perceel of de percelen grond waar u eigenaar van bent zijn opgenomen in het besluit tot aanwijzing van de raad van de gemeente Oude IJsselstreek van 24 april 2008. 

Deze aanwijzing is gebaseerd op een zogenoemde toegedachte niet-agrarische bestemming, zijnde “Woondoeleinden, openbare- en bijzondere voorzieningen en bijbehorende voorzieningen”, nader uit te werken, waarbij het huidige gebruik afwijkt van de toegedachte bestemming. 
Dit voorstel tot aanwijzing heeft door publicatie in de Staatscourant een werkingsduur van maximaal twee jaar. 

Inzien van de stukken
Het besluit van de raad met de bijbehorende kadastrale kaart en overige stukken ligt met ingang van 26 april 2008 kosteloos ter inzage bij de publieksbalie op het gemeentehuis Staringstraat 25 te Gendringen en bij de afdeling Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling op werkdagen van 8.30 uur tot 12.30 uur, op maandag tot en met donderdag van 15.00 uur tot 17.00 uur en tevens op maandagavond van 17.00 uur tot 19.00 uur. De stukken kunnen ook worden ingezien buiten de hiervoor genoemde tijden. U kunt hiervoor een afspraak maken onder telefoonnummer (0315) 292 436 met de heer R. Gruson.
Betekenis van de aanwijzing
De aanwijzing van het/de perceel/percelen als gebied waarop het voorkeursrecht van toepassing is, heeft voor u slechts betekenis, wanneer u zelf van plan bent de grond/het daarop gevestigde beperkte recht te vervreemden (= verkopen). Hieronder wordt in dit verband verstaan: de overdracht in eigendom of de toebedeling van onroerende zaak alsmede de overdracht of de toebedeling dan wel de vestiging van een recht van opstal, erfpacht, beklemming of vruchtgebruik.

Als u wilt gaan verkopen, bent u namelijk verplicht uw perceel/percelen eerst aan de gemeente te koop aan te bieden, tenzij er een uitzonderingsgrond bestaat. Alleen als de gemeente niet op uw aanbod ingaat, mag u uw perceel/percelen aan anderen verkopen. Laat u dit na dan zal de overschrijving in de openbare registers van de overeenkomst tot vervreemding - de zogenaamde akte van levering - aan een ander dan de gemeente, geweigerd worden.

Onder elke akte van levering moet namelijk een verklaring van de notaris of een zaakwaarnemer-administrateur worden opgenomen, dat op het in de akte vermelde onroerend zaak of beperkt recht geen voorkeursrecht rust en zo dit wel het geval is, dat dan de vervreemding niet in strijd met de Wet voorkeursrecht gemeenten plaatsvindt. De levering van het/de verkochte perceel/percelen aan een ander dan de gemeente kan dan dus niet plaatsvinden en dit kan wellicht voor die ander aanleiding zijn u om vergoeding van mogelijke schade te verzoeken.

Uitzonderingen

Op de verplichting tot aanbieding aan de gemeente bestaat een aantal uitzonderingen, die in artikel 10, lid 2, van de Wvg zijn opgesomd. Onder deze uitzonderingen vallen onder andere:

· een overeenkomst tot verdeling van de huwelijksgemeenschap;

· een nalatenschap of een uiterste wilsbeschikking;

· een overeenkomst tussen bloed- of aanverwanten;

· een tijdig gevestigde en ingeschreven optie (tot verkoop aan derden);

· een tijdig geregistreerde akte van aan- en verkoop.

Wijze van aanbieden

Wanneer u van plan bent om uw hiervoor genoemde onroerende goederen of uw zakelijk recht, waaraan de bedoelde grond is onderworpen, geheel of gedeeltelijk aan te bieden, dan verplicht de regelgeving u ons hiervan schriftelijk en bij aangetekende brief of tegen bericht van ontvangst een opgave doen. U vermeldt in de brief de kadastrale gegevens en de oppervlakte van het perceel of de percelen. Wij bevestigen de ontvangst van uw brief. Wanneer de grond, waarvan u eigenaar bent of waarop u een zakelijk recht hebt, deel uit maakt van een complex van gronden dat een samenhangend geheel vormt en u dat gehele complex wilt vervreemden, dan kunt u dit in uw opgave aan de gemeente vermelden en daarbij eisen dat de gemeente het gehele door u aangeboden complex in het besluit over uw aanbod betrekt.

Wanneer uw hiervoor genoemde grond of zakelijk recht als onderdeel van een bedrijf of onderneming wordt geëxploiteerd, geldt eveneens dat wanneer u dit bedrijf of deze onderneming wilt vervreemden, u dit in uw opgave aan ons kunt vermelden en kunt eisen dat de gemeente het bedrijf of de onderneming in het besluit betrekt. Als uw aanbod aan de gemeente meer grond omvat dan waarop het voorkeursrecht is gevestigd, en zien wij af van de uitoefening van het voorkeursrecht, dan hebt u gedurende drie jaar na onze mededeling de vrijheid het totale door u aan ons aangeboden pakket aan een derde te vervreemden. Hierbij geldt echter de beperking dat, indien u na onze afwijzing van uw aanbod, een splitsing aanbrengt in het door u aangeboden pakket, en u dat gedeeltelijk of in delen wenst over te dragen, dan blijft u verplicht, althans voor zover het betreft de in  de aanwijzing begrepen grond, ons  in de gelegenheid te stellen dat als eerste te verwerven. U stuurt ons dan een nieuwe schriftelijke opgave. De grond(en) waarop geen voorkeursrecht is gevestigd kunt u uiteraard zonder meer aan anderen verkopen.

Beginselbesluit van de gemeente

Wanneer wij van u een aanbieding ontvangen sturen wij onze beslissing hierover binnen acht weken toe. Wanneer wij deze termijn overschrijden, of wanneer wij geen mededeling aan u doen, dan kunt u gedurende drie jaren na afloop van de termijn of dagtekening van onze mededeling, het door u aangeboden goed aan een derde verkopen. Wanneer wij op uw aanbod ingaan en daartoe een zogenaamd beginselbesluit hebben genomen, dan kunt u verder met de gemeente onderhandelen.

Wij wijzen u er op dat u binnen vier weken na ontvangst van de mededeling van het beginselbesluit aan Gedeputeerde Staten van de provincie Gelderland kunt verzoeken om ontheffing van de verplichting om met ons te onderhandelen, om uw goed(eren) aan een derde te vervreemden. U kunt daartoe een gemotiveerd verzoek aan Gedeputeerde Staten voorleggen. Binnen zes weken na ontvangst van uw verzoek dienen Gedeputeerde Staten daarop een beslissing te nemen. Deze termijn kan worden verdaagd met ten hoogste drie weken. Wanneer Gedeputeerde Staten de gevraagde ontheffing weigeren of inwilligen onder oplegging van beperkingen, dan kunt u op grond van de Algemene Wet Bestuursrecht bezwaar en beroep instellen. Dat geldt ook wanneer Gedeputeerde Staten niet binnen de gestelde termijn op uw verzoek beslissen.
Deskundigenadvies over de prijs

Wanneer u ons een aanbieding doet willen wij daarover graag met u onderhandelen. Natuurlijk willen wij met u in goed overleg tot overeenstemming komen. Het kan echter zijn dat u van mening bent dat de onderhandelingen niet naar wens verlopen. Dan bestaat de mogelijkheid dat u ons verzoekt om een prijsadvies door deskundigen uit te laten brengen. Deze deskundigen worden door de rechtbank aangewezen. Na uw verzoek vragen wij binnen twee weken aan de rechtbank om een prijsadvies. De kosten van het verzoek en het advies van de deskundigen komen voor onze rekening. U ontvangt een afschrift van het rapport van het deskundigenadvies.

Reactie gemeente op prijsadvies

Binnen vier weken na dagtekening van het deskundigenadvies kunt u het volgende van ons verwachten:

· wij delen aan u mee dat wij ons kunnen verenigen met het advies, en zijn dan voor een periode van drie maanden daaraan gebonden, of;

· wij berichten u dat wij van de koop afzien, zodat u voor een periode van drie jaar vrij bent om het goed aan derden te verkopen, of;

· wij vragen de rechtbank om een oordeel te geven over de prijs, van dit verzoek krijgt u van ons een afschrift.

Uw reactie op het prijsadvies

Wanneer wij u hebben bericht dat wij met het prijsadvies kunnen instemmen, dan kunt u voor een periode van drie maanden drie dingen doen:

· u bericht ons dat u ook akkoord gaat met het prijsadvies, of;

· u bericht ons dat u toch van verkoop afziet, of;

· u vraagt de rechtbank een oordeel te geven over de prijs, u stuurt ons een afschrift van dit verzoek en wij kunnen u berichten of wij alsnog van de koop afzien, waarna u dan weer drie jaar vrij bent om uw goed aan een derde te verkopen.

Betekenis termijnen

De hiervoor genoemde termijnen die wij in acht moeten nemen bij het doorzenden van uw verzoek om een deskundigenadvies en bij de reactie als dat advies is uitgebracht, zijn voor u van belang. Wanneer die termijnen worden overschreden bent u vrij om gedurende drie jaar na afloop van die termijn het goed aan een derde te verkopen. 

Wanneer u echter aan de gemeente wilt verkopen, dan kunt u de rechtbank vragen om de gemeente te verplichten mee te werken aan de verkoop. Dat kunt u ook doen als wij u na ontvangst van het deskundigenadvies hebben bericht dat wij van de koop afzien. Een dergelijk verzoek moet schriftelijk en met redenen omkleed binnen twee maanden na de termijnoverschrijding of het afwijzende bericht van koop worden ingediend bij de rechtbank. Wanneer de rechtbank niet op uw verzoek ingaat, dan hebt u gedurende drie jaar de vrijheid om het goed aan een derde te verkopen.
Rechterlijke uitspraak over de prijs

Wanneer het oordeel van de rechtbank over de prijs van het door u aangeboden goed wordt gevraagd, ongeacht of het initiatief van u of van ons uitgaat, wordt ter plaatse een onderzoek ingesteld naar het desbetreffende onroerende goed. Wij berichten u daarover zodat u bij dit onderzoek aanwezig kunt zijn. Uiterlijk drie maanden na dit onderzoek wordt een nader advies op de griffie van de rechtbank neergelegd. Komt er een zitting over de te bepalen verkoopprijs dan wordt u hiervoor opgroepen. Uiterlijk vier weken na deze zitting doet de rechtbank uitspraak over de verkoopprijs. Het is niet mogelijk om tegen de uitspraak hoger beroep of beroep in cassatie aan te tekenen.

Voor de bepaling van de waarde van het door u aangeboden goed zijn de maatstaven, neergelegd in de artikelen 40b – 40f van de Onteigeningswet van toepassing. De kosten van de procedure voor de rechtbank zijn in beginsel voor de gemeente, compensatie is echter mogelijk.

Verplichting tot aankoop

Binnen drie maanden na de beslissing van de rechtbank, zijn wij verplicht mee te werken aan de overdracht van het door u aangeboden goed tegen de betaling van de bij de beslissing bepaalde prijs. 
Wilt u aan ons verkopen dan moet u ons dat schriftelijk melden. Hebt u zelf de beslissing van de rechtbank uitgelokt na termijnoverschrijding door de gemeente of na het bericht van ons na het deskundigenadvies dat wij niet tot aankoop wensen over te gaan, dan dient u uw recht op medewerking van de gemeente zelf geldend te maken. Dit betekent dat u zich of tot een advocaat of tot een deurwaarder moet wenden.

Termijnen

Uit deze brief blijkt wel dat het in acht nemen van de voorgeschreven termijn voor en zeker ook voor de gemeente erg belangrijk is. Om de bewijslast te verzekeren is het nodig dat alle schriftelijke stukken die tussen u en de gemeente worden gewisseld, aangetekend of met bericht van ontvangst worden verzonden. 

Registratie

Wij houden een registratie bij waarin alle met het voorkeursrecht belaste gronden of hierop gevestigde zakelijke rechten, per perceel of perceelgedeelte mogelijke of voorgeschreven handelingen worden opgenomen onder vermelding van de betreffende tijdstippen en zonodig de inhoud of de strekking. Die registratie is kosteloos te raadplegen.

Bezwaar

Op grond van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) kunnen belanghebbenden binnen zes weken na 25 april 2008 een bezwaarschrift indienen bij de gemeenteraad van Oude IJsselstreek. Het bezwaarschrift dient te zijn ondertekend en tenminste te bevatten:

· de naam en het adres van de indiener;

· de dagtekening;

· een omschrijving van het besluit waartegen het bezwaar is gericht;

· de reden(en) waarom bezwaar wordt gemaakt.

Aangezien het bezwaarschrift de werking van dit besluit niet schorst kan, in samenhang met de indiening van een bezwaarschrift, de voorzieningenrechter van de Arrondissementsrechtbank Zutphen, Postbus 205, 7200 AE Zutphen worden verzocht een voorlopige voorziening te treffen indien onverwijlde spoed, gelet op de betrokken belangen, dat vereist. Van de verzoeker om een voorlopige voorziening wordt een griffierecht geheven.

Hebt u vragen over deze brief dan vragen wij u deze te richten aan de behandelaar de heer R. Gruson van het taakveld Grondzaken van de afdeling Ruimtelijke en Maatschappelijke Ontwikkeling. Zijn doorkiesnummer is (0315) 292 436.

Hoogachtend,

burgemeester en wethouders,

G.H. Tamminga
J.P.M. Alberse

secretaris
burgemeester

Bijlagen:
- besluit raad
- perceellijst

- kaart plangebied met aanwijzing perceel/percelen Wvg
Afschrift aan: 
RMO (Rob Gruson)
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