
Besluit van de raad van de gemeente Aalsmeer tot vaststelling van de Nota 

Grondbeleid Aalsmeer 2020 

Zaaknummer: D20-317693 

  

De raad van de gemeente Aalsmeer; 

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 8 september 2020; 

besluit vast te stellen de: 

Nota Grondbeleid Aalsmeer 2020 

  
In de Nota Grondbeleid Aalsmeer 2020 (Nota Grondbeleid) wordt vastgesteld op welke wijze de gemeen- 

teraad via grondbeleid uitvoering geeft aan haar ruimtelijk beleid. In de Nota Grondbeleid is de keuze 

gemaakt een hoofdzakelijk facilitair grondbeleid te volgen. Indien er in specifieke gevallen aanleiding 

is om van het principe van faciliterend grondbeleid af te wijken, zal een afweging worden gemaakt ten 

aanzien van de gewenste vorm van grondbeleid, rekening houdend met grondposities, winstpotentie 

en risico’s. Uiteindelijk is het aan de gemeenteraad, op basis van voorstellen vanuit het college, hier 

een besluit over te nemen in voorkomende gevallen. De Nota Grondbeleid geeft een afwegingskader 

hiervoor. 

  

De oude Nota Grondbeleid Aalsmeer 2016 komt te vervallen op het moment van inwerkingtreding van 

deze Nota Grondbeleid Aalsmeer 2020 met terugwerkende kracht per 29 oktober 2020 . 

  

Bijlage: de Nota Grondbeleid Aalsmeer 2020 

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van 29 oktober 2020. 

De griffier, 
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De voorzitter, 
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Bijlage 1 De Nota Grondbeleid Aalsmeer 2020 

  

Bestuurlijke samenvatting 

Het belangrijkste kader stellende instrument voor de gemeenteraad op het gebied van grondbeleid is 

de Nota Grondbeleid. Het grondbeleid omvat instrumenten, die afzonderlijk of in onderlinge samenhang 

inzetbaar zijn om ruimtelijke doelstellingen te verwezenlijken. In de Nota Grondbeleid geeft de gemeen- 

teraad de kaders aan waarbinnen het college en de ambtelijke organisatie het grondbeleid kunnen uit- 

voeren. 

  

Doelstelling nota grondbeleid 

Dat betekent als eerste dat de gemeenteraad de doelen vaststelt van het grondbeleid. De hoofddoelstel- 

ling van het gemeentelijk grondbeleid is het bevorderen van gewenst ruimtegebruik en ruimtelijke 

kwaliteit, waarbij een rechtmatige verdeling van de kosten en opbrengsten wordt gerealiseerd door 

een tijdige en economisch verantwoorde ontwikkeling. Uit deze hoofddoelstelling zijn een drietal afge- 

leide doelstellingen te benoemen: 

1. Het voeren van regie bij ruimtelijke ontwikkelingen door het actief toepassen van de beschikbare 

beleidsinstrumenten. 

2. Verhogen van transparantie en eenduidigheid van het beleid voor alle doelgroepen. 

3. Verhoging van de eenduidigheid van de wijze van uitvoering van het grondbeleid door de amb- 

telijke organisatie. 
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Doelstellingen voor het gemeentelijk grondbeleid moeten een helder toetsingskader vormen. Dit betekent 

dat gemeenteraadsleden de uitvoering van het grondbeleid moeten kunnen toetsen aan de gestelde 

doelstellingen. Het toetsingskader van de gemeenteraad is: 

• In de voor het ruimtelijk project op te stellen startnotitie dient de gewenste regiefunctie, de 

grondstrategie en het locatie-ontwikkelingsmodel gemotiveerd te worden aangegeven. 

• Voor elk ruimtelijk project dient er op elk moment een zo volledig mogelijk planeconomisch en 

financieel inzicht te zijn. 

• Bij exploitatie van de gronden dient er tussen gemeente en particulieren een rechtvaardige ver- 

deling van kosten voor voorzieningen en openbaar nut plaats te vinden. 

• Er dient marktconform te worden geopereerd op de grondmarkt bij verwerving. 

• Er dienen marktconforme (grond)prijzen te worden gehanteerd bij (grond)uitgifte. 

• Bij uitvoering van het verwervings- en uitgiftebeleid dient te worden gewerkt conform “de uitvoe- 

ringsregels verwerving & uitgifte” (zie Bijlage II). 

  

Strategie: Faciliterend grondbeleid 

Om deze doelstellingen te bereiken is het belangrijk dat een grondbeleid-strategie wordt gekozen die 

hierop aansluit. Als de gemeente ambitieuze doelstellingen heeft, zijn deze het eenvoudigst te bereiken 

wanneer de gemeente de grond zelf in handen heeft. Wanneer andere partijen eigenaar zijn van de 

grond, moet de gemeente via overeenkomsten proberen haar doelstellingen te behalen. 

  

De gemeente kiest bij het voeren van haar grondbeleid voor faciliterend grondbeleid. Indien er aanleiding 

is van het principe van faciliterend grondbeleid af te wijken zal een afweging plaatsvinden ten aanzien 

van de gewenste vorm van grondbeleid, rekening houdend met de ruimtelijke belangen, grondposities, 

winstpotentie en risico’s. 

  

Bij faciliterend grondbeleid heeft de gemeente de grond niet zelf in eigendom. De gemeente probeert 

in dit geval invloed uit te oefenen op het handelen van een particuliere grondeigenaar. Dat kan de ge- 

meente doen door binnen de kaders van de Wet ruimtelijke ordening en het daarin opgenomen instru- 

ment van wettelijk kostenverhaal te komen tot een anterieure overeenkomst met een particuliere ex- 

ploitant en in laatste instantie door het vaststellen van een exploitatieplan bij het bestemmingsplan. 

  

Het uitgangspunt voor kostenverhaal is dat de gemeente een voorkeur heeft voor het sluiten van een 

anterieure overeenkomst over grondexploitatie boven het vaststellen van een exploitatieplan. 

Het exploitatieplan ziet zij desondanks als een belangrijke stok achter de deur die wordt ingezet als de 

situatie er om vraagt. Ook na vaststelling van een exploitatieplan door de raad is de gemeente bereid 

om een posterieure overeenkomst over grondexploitatie te sluiten in voorkomende gevallen. 

  

Faciliterend grondbeleid houdt in dat de gemeente zelf geen grondexploitaties voert maar dit overlaat 

aan private ontwikkelaars. De gemeente 'faciliteert' deze grondexploitaties door medewerking te verlenen 

aan een nieuw bestemmingsplan. Voordeel van faciliterend grondbeleid is dat de gemeente minder 

hoeft te investeren en dus minder risico loopt dan met actief grondbeleid. Daarom kiest de gemeente 

voor een hoofdzakelijk faciliterend grondbeleid. 

  

Introductie: Wat is grondbeleid? 

Voor veel gemeentelijke activiteiten is grond nodig. Gemeentelijke ontwikkelingen, bijvoorbeeld op het 

gebied van volkshuisvesting (wonen, bouwlocaties, stedelijke vernieuwing), economie (ontwikkeling 

bedrijventerreinen), natuur (ontwikkeling en behoud groenstructuren), milieu (bufferzones, milieuzone- 

ring) en recreatie hebben consequenties voor het grondgebruik in de gemeente. Dat betekent in veel 

gevallen dat het bestaande grondgebruik veranderd moet worden. 

Het voeren van grondbeleid is geen doel op zich, maar vormt een instrument van ruimtelijke ordening. 

Met grondbeleid probeert de gemeente die veranderingen in het grondgebruik te sturen. Een formele 

definitie van grondbeleid is: grondbeleid is een doelgerichte overheidsinterventie in de grondmarkt. 

Door in de grondmarkt te interveniëren kan de gemeente het bereiken van haar eigen doelstellingen 

veilig stellen. 

  

Globaal kunnen de overheidsinterventies in de grondmarkt worden ingedeeld in twee categorieën. 

Enerzijds heeft de gemeente publiekrechtelijke instrumenten om het grondgebruik te beïnvloeden, zoals 

het bestemmingsplan, en anderzijds kan de gemeente optreden als private partij door zelf grond aan 

te kopen of te verkopen. In het laatste geval, wanneer de gemeente als private partij grond aankoopt 

en op die grond de gewenste bestemming realiseert, spreekt men van actief grondbeleid. In het geval 

dat de gemeentelijke sturingsrol beperkt blijft tot het publiekrecht spreekt men van faciliterend grond- 

beleid. Een tussenvorm is publiek-private samenwerking, bijvoorbeeld in een joint-venture van de ge- 

meente en een projectontwikkelaar. In dat geval oefent de gemeente zowel via publiekrechtelijke instru- 

menten als via het aandeelhouderschap van de PPS invloed uit op het grondgebruik. 
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De keuze tussen de verschillende vormen van grondbeleid wordt in veel gevallen beperkt door het be- 

staande grondeigendom. Om een actief grondbeleid te kunnen voeren, moet de gemeente de eigen- 

domsrechten van de grond verwerven. Een eigenaar is echter niet verplicht om de grond aan de ge- 

meente te verkopen; wanneer een eigenaar betoogt dat hij ook zelf ‘in staat en bereid’ is om het door 

de gemeente gewenste grondgebruik te realiseren, dan kan de gemeente deze eigenaar niet onteigenen. 

Deze clausule in de Onteigeningswet staat bekend als het ‘zelfrealisatiebeginsel’: wanneer een grond- 

eigenaar een door de gemeente gewenste bestemming ook zelf kan realiseren, dan kan de gemeente 

deze eigenaar niet dwingen om de grond te verkopen. 

  

1. Beleidskaders Nota Grondbeleid 

Het belangrijkste kaderstellende instrument voor de gemeenteraad op het gebied van grondbeleid is 

de Nota Grondbeleid. Het grondbeleid omvat instrumenten, die afzonderlijk of in onderlinge samenhang 

inzetbaar zijn om ruimtelijke doelstellingen te verwezenlijken. In de Nota Grondbeleid geeft de gemeen- 

teraad de kaders aan waarbinnen het college en de ambtelijke organisatie het grondbeleid kunnen uit- 

voeren. 

  

Dat betekent als eerste dat de gemeenteraad de doelen vaststelt die met het grondbeleid bereikt moeten 

worden. Bij voorkeur moeten deze doelen zodanig geformuleerd zijn dat het mogelijk is om te bepalen 

of ze na verloop van tijd gerealiseerd zijn. 

Om die doelen te bereiken zet de gemeente instrumenten in, zoals de gemeentelijke grondverwerving 

en gronduitgifte, de Wet ruimtelijke ordening, gebruik van het gemeentelijk voorkeursrecht, onteigening, 

planschade, samenwerkingsovereenkomsten en baatbelasting. De eerste keuze die dan gemaakt moet 

worden is welke vorm van grondbeleid de gemeente bij voorkeur voert. De gemeenteraad kan daarnaast 

criteria vaststellen voor de keuze tussen de verschillende vormen: bijvoorbeeld actief grondbeleid voor 

eenvoudige projecten en publiek-private samenwerking voor grote en complexe bouwprojecten of per 

project afwegen welke vorm gewenst is, rekening houdend met ruimtelijke belangen, grondposities, 

winstpotentie en risico’s. 

  

De Nota Grondbeleid is een beleidsstuk waarin de uitgangspunten van de gemeente worden vastgelegd. 

1.1  Doeleinden van gemeentelijk grondbeleid Aalsmeer 

Het voeren van grondbeleid is geen doel op zich, maar vormt een instrument van ruimtelijke ordening. 

Hiermee kan de gemeente gewenste ontwikkelingen bevorderen en ongewenste ontwikkelingen tegen- 

gaan. Er zijn een viertal belangrijke doelen en functies van het grondbeleid te onderscheiden: 

  

Het bevorderen van het gewenste ruimtegebruik. 

Dit houdt onder andere in dat het grondbeleid dienstbaar is aan de ruimtelijke ordening. De doelen van 

het ruimtelijk beleid die de gemeente wil bereiken, kunnen niet gerealiseerd worden wanneer de ge- 

meente niet in enige zin zeggenschap heeft over de grond. Er is ruimte nodig voor verschillende belan- 

gen, zoals wonen, bedrijven, infrastructuur en recreatie. Het grondbeleid dient de ruimtebehoefte van 

deze verschillende functies te faciliteren. 

Het bevorderen van een rechtvaardige verdeling van kosten en opbrengsten. 

Dit betekent dat de gemeente bij het ontwikkelen van projecten kosten van inrichting zal verhalen op 

realisatoren (privaat of publiek) op basis van profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit. 
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Het bevorderen van de gewenste ruimtelijke kwaliteit en de zeggenschap voor de burger. 

De gemeente kan dit bereiken door het stellen van locatie-eisen, zoals eisen aan de openbare inrichting 

en het woningbouwprogramma. 

Het tijdig en op economisch verantwoorde wijze kunnen realiseren van nieuwe projecten. 

De gemeente heeft het initiatief door aan te geven waar en wanneer zij bepaalde ontwikkelingen wenst. 

Soms kan dat door initiatief te tonen en positie te verwerven, maar ook door beleidsmatig een planning 

op te stellen en te hanteren. Voor het op economisch verantwoorde wijze kunnen (laten) realiseren van 

projecten dienen de aspecten profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit als basis. 

Samenvattend geformuleerd is de hoofddoelstelling van het gemeentelijk grondbeleid Aalsmeer: 

  

Het bevorderen van gewenst ruimtegebruik en ruimtelijke kwaliteit, waarbij een rechtmatige verdeling 

van de kosten en opbrengsten wordt gerealiseerd door een tijdige en economisch verantwoorde ont- 

wikkeling onder de regie van de Gemeente Aalsmeer. 

  

Uit de hoofddoelstelling zijn een drietal afgeleide doelstellingen te benoemen: 

1. Het voeren van regie bij ruimtelijke ontwikkelingen door het actief toepassen van de beschikbare- 

beleidsinstrumenten. 

2. Verhogen van transparantie en eenduidigheid van het beleid voor alle doelgroepen. 

3. Verhoging van de eenduidigheid van de wijze van uitvoering van het grondbeleid door de amb- 

telijkeorganisatie. 

  

Doelstellingen voor het gemeentelijk grondbeleid moeten een helder toetsingskader vormen. Dit betekent 

dat gemeenteraadsleden de uitvoering van het grondbeleid moeten kunnen toetsen aan de gestelde 

doelstellingen. 

  

Het toetsingskader van de gemeenteraad is: 

• In de voor het ruimtelijk project op te stellen startnotitie dient de gewenste regiefunctie, de 

grondstrategie en het locatie ontwikkelingsmodel gemotiveerd te worden aangegeven. 

• Voor elk ruimtelijk project dient er op elk moment een zo volledig mogelijk planeconomisch en 

financieel inzicht te zijn. 

• Bij exploitatie van de gronden dient er tussen gemeente en particulieren een rechtvaardige ver- 

deling van kosten voor voorzieningen en openbaar nut plaats te vinden. 

• Er dient marktconform te worden geopereerd op de grondmarkt bij verwerving. 

• Er dienen marktconforme (grond)prijzen te worden gehanteerd bij (grond)uitgifte. 

• Bij uitvoering van het verwervings- en uitgiftebeleid dient te worden gewerkt conform “de uitvoe- 

ringsregels verwerving & uitgifte” (zie Bijlage II). 

  

1.2  Nieuwe Omgevingswet 

In 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordering, met daarin opgenomen de grondexploitatiewet, in werking 

getreden en heeft het exploitatieplan zijn intrede gedaan ten behoeve van het zeker stellen van het 

gemeentelijk kostenverhaal. Naar verwachting zal de nieuwe Omgevingswet in 2022 in werking treden. 

Met deze wet wil de overheid verschillende instrumenten voor het beheren, gebruiken en ontwikkelen 

van (openbare) ruimte bij elkaar in één wet onderbrengen. Dat geldt ook voor de wetgeving op het 

gebied van de verwerving van grondeigendom. Die wetgeving wordt in de Aanvullingswet Grondeigen- 

dom Omgevingswet opgenomen. De Aanvullingswet kent straks verschillende instrumenten voor het 

verwerven van grondeigendom, namelijk onteigening, voorkeursrecht, herverkaveling en kavelruil in 

het landelijk gebied en stedelijke kavelruil. Het eigendomsrecht van burgers en bedrijfsleven verandert 

niet vergeleken met de huidige wetgeving, de rechtsbescherming is tenminste gelijkwaardig. Niet beoogd 

is dat de instrumenten voor het verwerven van grondeigendom een ruimere of engere reikwijdte krijgen. 

De Aanvullingswet geeft daarnaast ook meer ruimte aan burgers en bedrijfsleven om in eigen beheer 

een goed ingerichte en prettige leefomgeving tot stand te brengen, daarvoor initiatieven te ontplooien 

of bij te dragen aan besluitvormingsprocessen. De overheid wil hiermee de regels verder vereenvoudigen, 

verbeteren, flexibeler en geschikter te maken voor het ontwikkelen van de (openbare) ruimte, door 

burgers bedrijven. Met de Aanvullingswet zullen de overheden beter in staat zijn in te spelen op de di- 

verse maatschappelijke opgaven in de fysieke leefomgeving, die nu en in de toekomst op overheden 

afkomen. Op termijn zal dit mogelijk leiden tot een aanpassing van deze Nota Grondbeleid. 

  

2. Grondstrategie 

  

2.1  Vormen van grondbeleid - Ontwikkelingsstrategie 

Nu de doelstellingen van het grondbeleid geformuleerd zijn, kan de gemeente verschillende strategieën 

kiezen om deze doelstellingen te bereiken. Het is belangrijk dat een strategie wordt gekozen die aansluit 

bij de gekozen doelstelling. Als de gemeente ambitieuze doelstellingen heeft, zijn deze het eenvoudigst 
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te bereiken wanneer de gemeente de grond zelf in handen heeft. Wanneer andere partijen eigenaar 

zijn van de grond, moet de gemeente via overeenkomsten proberen haar doelstellingen te behalen. 

Globaal kan de gemeente voor de uitvoering van het grondbeleid kiezen uit drie ontwikkelingsstrategieën: 

  

Actief grondbeleid 

Bij actief grondbeleid heeft de gemeente zelf de grond in eigendom. Dat kan zijn omdat de grond al 

jarenlang in eigendom van de gemeente is, of omdat de gemeente de grond met een bepaald doel 

heeft verworven. Wanneer de gemeente zelf de grond in eigendom heeft, kan zij zelf de grondexploitatie 

voeren en zo het gewenste ruimtegebruik realiseren. Daartoe laat de gemeente de noodzakelijke 

werkzaamheden, zoals bouw- en woonrijp maken, uitvoeren om de grond vervolgens uit te geven. 

In het proces van actief grondbeleid is een aantal stappen te onderscheiden: 

• De eerste stap is dat de gemeente de grond moet verwerven. Dat zal de gemeente in eerste in- 

stantie via onderhandelingen moeten proberen, maar wanneer dat niet lukt kan de gemeente ook 

andere instrumenten inzetten. Voorbeelden daarvan zijn het gemeentelijk voorkeursrecht en 

onteigening. 

• Vervolgens wordt de bestemming van de grond gewijzigd en wordt de grond door de gemeente 

bouwrijp gemaakt. Dat houdt onder andere in het aanleggen van de infrastructuur in het gebied, 

het slopen van niet in het bestemmingsplan passende bestaande bebouwing en het eventueel 

saneren van de bodem. 

• De laatste stap is de uitgifte van de bouwrijpe grond. De gemeente moet dat, op grond van regel- 

geving om ongeoorloofde staatssteun tegen te gaan, doen tegen marktwaarde. De meest geëi- 

gende manier daarvoor is het laten uitvoeren van een taxatie door een erkend taxateur of het in 

concurrentie laten uitbrengen van een bieding door marktpartijen. 

Bij actief grondbeleid heeft de gemeente meer sturingsmogelijkheden dan bij faciliterend grondbeleid 

of publiek-private samenwerking. Daar staat tegenover dat de gemeente ook meer risico loopt, vooral 

doordat grondaankopen vaak grote investeringen betekenen voor gemeenten. 

  

Publiek-private samenwerking 

Bij publiek-private samenwerking, oftewel PPS, werkt de gemeente samen met één of meerdere 

marktpartijen, bijvoorbeeld projectontwikkelaars of andere private partijen. Een gemeente kan overgaan 

tot samenwerking met een marktpartij als daarvan meerwaarde wordt verwacht. Een PPS-constructie 

kan bijvoorbeeld meerwaarde opleveren omdat het de slagkracht vergroot, meer deskundigheid en 

marktkennis aanwezig is en/of omdat de risico’s voor de gemeente minder worden. 

  

PPS kan ook plaatsvinden als onderdeel van het grondbeleid, bij de uitvoering van grondexploitaties. 

Vaak wordt met dit doel een gemeenschappelijke grondexploitatiemaatschappij (GEM) opgericht, die 

de grondexploitatie voert. Juridisch gezien kan zo'n GEM verschillende vormen hebben, maar vaak 

wordt er een BV/CV-constructie voor gebruikt. De gemeente heeft via de directie van de BV of CV inspraak 

in het te voeren beleid, maar heeft uiteindelijk ook medewerking van andere partijen nodig. Het voordeel 

is echter dat het (financiële) risico voor de gemeente ook kleiner wordt, doordat private partijen een 

deel van de investeringen voor hun rekening nemen. Bij grondbeleid in een PPS-constructie worden 

de exploitatie en uitgifte door de GEM uitgevoerd. 

  

In de typologie zijn er drie soorten PPS-constructies, die onderling verschillen in de verdeling van risico 

en invloed tussen de partijen. Er zijn ook combinaties van deze modellen mogelijk. Hieronder zullen 

de drie modellen kort worden behandeld: 

  

Bouwclaim model 

Bij het bouwclaim model verkopen marktpartijen grond aan de gemeente in ruil voor het recht op afname 

van bouwrijpe kavels. De gemeente draagt vrijwel volledig alle risico’s van de grondexploitatie. De 

sturingsmogelijkheden voor de gemeente zijn ook maximaal. In feite is er slechts beperkt sprake van 

“samenwerking”: het bouwclaim model zit dicht tegen actief grondbeleid aan. 

Er zijn enkele belangrijke aandachtspunten bij het bouwclaim model. Ten eerste is dat de bepaling van 

de prijs die betaald moet worden bij de overname van de gronden. Ten tweede kan er een spanningsveld 

ontstaan met Europese aanbestedingsregels. Ten derde moeten er duidelijke afspraken worden gemaakt 

of er sprake is van een bouwrecht of bouwplicht. 

Het bouwclaim model is een vaak gebruikt model bij publiek-private samenwerking. 

  

Joint-venture model of samenwerkingsovereenkomst 

In het geval van het joint-venture model richten de gemeente en de marktpartij een gezamenlijke 

grondexploitatie maatschappij (GEM) op. Dit is een gezamenlijke onderneming waarin partijen een 

bepaald percentage van de aandelen hebben. De verdeling van de risico’s is gelijk aan de verdeling 

van de aandelen. Er wordt vaak gestuurd op projectsaldo en het is vaak geen doel dat er winst wordt 

gemaakt in de grondexploitatie. In dit model zijn de sturingsmogelijkheden van de gemeente minder; 

risico’s worden gedeeld, maar de zeggenschap daarmee ook. 
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Concessiemodel 

Het derde model is het concessiemodel. In dit model voert de marktpartij vaak een private grondexploi- 

tatie voor eigen rekening en risico. De invloed van de gemeente is beperkt tot een formele rol, voorna- 

melijk bij de planvorming. Hierdoor loopt de gemeente ook weinig risico’s. De ontwikkeling van het 

openbaar gebied komt vaak ook voor rekening van marktpartijen. Na het sluiten van de concessieover- 

eenkomst zijn er voor de gemeente weinig sturingsmogelijkheden meer. 

Het concessiemodel is met name geschikt voor kleinere woningbouwlocaties. Belangrijk aandachtspunt 

is de overdracht van het openbaar gebied aan de gemeente. 

  

Faciliterend grondbeleid 

Bij faciliterend grondbeleid heeft de gemeente de grond niet zelf in eigendom. De gemeente probeert 

in dit geval invloed uit te oefenen op het handelen van een particuliere grondeigenaar. Dat kan de ge- 

meente doen door binnen de kaders van de Wet ruimtelijke ordening en het daarin opgenomen instru- 

ment van wettelijk kostenverhaal te komen tot een anterieure overeenkomst met een particuliere ex- 

ploitant en in laatste instantie door het vaststellen van een exploitatieplan bij het bestemmingsplan. 

Na vaststelling van het exploitatieplan kan een posterieure overeenkomst over grondexploitatie gesloten 

worden. 

  

In een anterieure overeenkomst worden afspraken gemaakt over financiële bijdragen aan de kosten 

die de gemeente maakt. Daarnaast biedt het ook de mogelijkheid tot het stellen van kwaliteitseisen 

zoals het aantal sociale woningen of het aantal vrije kavels voor particulier opdrachtgeverschap. Een 

voorwaarde voor het sluiten van een overeenkomst is wel dat de andere partij daar ook toe bereid is, 

het instrument is gebaseerd op vrijwilligheid. Wanneer het niet mogelijk is een voor de gemeente be- 

vredigende overeenkomst te sluiten en zij wel medewerking wil verlenen aan de ruimtelijke ontwikkeling, 

zal gekozen moeten worden voor het vaststellen van een exploitatieplan. In dat plan kan de gemeente 

de wijze van kostenverhaal en de precieze uit te voeren werken publiekrechtelijk vastleggen, de moge- 

lijkheden tot bijzondere afspraken zijn echter beperkter dan in een anterieure overeenkomst. 

  

Dat de gemeente bij deze vorm van grondbeleid geen eigenaar is van de grond, wil dus niet zeggen 

dat de gemeente helemaal geen invloed uit kan oefenen. Faciliterend grondbeleid houdt in dat de ge- 

meente zelf geen grondexploitaties voert maar dit overlaat aan private ontwikkelaars. De gemeente 

'faciliteert' deze grondexploitaties door medewerking te verlenen aan een nieuw bestemmingsplan. 

Voordeel van faciliterend grondbeleid is dat de gemeente minder hoeft te investeren en dus minder 

risico loopt dan met actief grondbeleid. Daarom kunnen gemeenten bewust kiezen voor faciliterend 

grondbeleid. 

  

Echter ook als gestreefd wordt naar actief grondbeleid, kan een gemeente tot faciliterend grondbeleid 

worden gedwongen, als een grondeigenaar zijn grond niet aan de gemeente wil overdragen. In dat 

geval kan de gemeente alleen de instrumenten voor faciliterend grondbeleid gebruiken om het grond- 

gebruik te sturen. Voorbeelden van instrumenten voor faciliterend grondbeleid zijn de anterieure 

overeenkomst, het bestemmingsplan, het exploitatieplan en de posterieure overeenkomst. 

  

2.2  Verwervingsbeleid gemeente Aalsmeer 

Het gemeentelijk grondbeleid van Aalsmeer kan bij de realisatie van het gekozen ruimtelijk beleid een 

ondersteunende en regieversterkende rol spelen op het gebied van grondverwerving, kostenverhaal, 

planeconomie en uitgifte. 

De keuze tussen de verschillende vormen van grondbeleid wordt in veel gevallen beperkt door het be- 

staande grondeigendom. Om een actief grondbeleid te kunnen voeren, moet de gemeente de eigen- 

domsrechten van de grond verwerven. Een eigenaar is echter niet verplicht om de grond aan de ge- 

meente te verkopen, wanneer een eigenaar betoogt dat hij ook zelf ‘in staat en bereid’ is om het door 

de gemeente gewenste grondgebruik te realiseren, dan kan de gemeente deze eigenaar niet onteigenen. 

Deze clausule in de Onteigeningswet staat bekend als het ‘zelfrealisatiebeginsel’. 

  

Uitgaande van de kaders van het gemeentelijk grondbeleid is de geformuleerde hoofddoelstelling: 

  

Het bevorderen van gewenst ruimtegebruik en ruimtelijke kwaliteit, waarbij een rechtmatige verdeling 

van de kosten en opbrengsten wordt gerealiseerd door een tijdige en economisch verantwoorde ont- 

wikkeling onder de regie van de Gemeente Aalsmeer. 

  

Om deze doelstelling te bereiken is het belangrijk dat een grondbeleid-strategie wordt gekozen die 

hierop aansluit. Door per ontwikkellocatie een afweging te maken naar de gewenste vorm van grond- 

beleid, teneinde verantwoord en gecontroleerd te kunnen sturen op haar ruimtelijke ambities en doel- 

stellingen, houdt de gemeente het initiatief en de regie in handen. Als de gemeente ambitieuze doel- 

stellingen heeft, zijn deze het eenvoudigst te bereiken wanneer de gemeente de grond zelf in handen 
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heeft. Wanneer andere partijen eigenaar zijn van de grond, moet de gemeente via overeenkomsten of 

het bestemmingsplan en exploitatieplan proberen haar doelstellingen te behalen. 

  

2.3  Bepalen samenwerkingsvorm 

Niet elke samenwerkingsvorm is voor elke ontwikkeling geschikt. De keuze voor een samenwerkingsvorm 

hangt onder andere af van het antwoord op de volgende vragen: 

• Wie bezit welke gronden binnen het plangebied en wie is in staat deze te verwerven? 

• Welke taken in het ontwikkelings- en realisatieproces wenst de gemeente uit te voeren en is dit 

financieel en organisatorisch (zowel kwalitatief als kwantitatief) haalbaar? 

• Welke taken in het ontwikkelings- en realisatieproces wil de gemeente niet uitvoeren met betrekking 

tot sociaal maatschappelijke activiteiten (zowel kwalitatief als kwantitatief)? 

• ·Wat is de gemeentelijke ambitie voor het plangebied? Ten aanzien van welke onderwerpen wenst 

de gemeente regie te voeren? 

• Wil de gemeente een actieve rol spelen of meer toetsend? 

• Is de ontwikkeling financieel rendabel? 

• Wil de gemeente, indien de ontwikkeling plaatsvindtop eigen grond, geld verdienen op de ontwik- 

keling? 

• Wil de gemeente in de ontwikkeling ook ruimte voor sociale woningbouw en/of particulier op- 

drachtgeverschap? 

    

In onderstaand schema staat globaal welke partij welke taak uitvoert bij welk ontwikkelingsmodel. 

  

Op basis van prioriteitsbelang (structuurvisie e.a.) dienen analyses van enerzijds de risico’s en anderzijds 

de voor- en nadelen te worden opgesteld over de wijze waarop de gemeente bij de realisatie van pro- 

jecten betrokken wil/zal worden. Deze analyses zullen op basis van eerder genoemde vragen opgesteld 

worden. Bij het beantwoorden van deze vragen speelt een aantal criteria per type samenwerking een 

rol: 

organisatorische aspecten; 

juridische aspecten; 

financiën en risico’s; 

kwaliteitsaspecten; 

ruimtelijke beleidsdoelstellingen. 

  

2.4  Afwegingskader grondbeleid gemeente Aalsmeer 

Gezien de beperkte voorraad ontwikkelgronden en de risico’s die zijn verbonden aan de grote voorin- 

vesteringen (hoge verwervingsprijzen) die moeten worden gedaan bij actief grondbeleid in relatie tot 

de huidige financiële middelen van de gemeente Aalsmeer, is de gemeente terughoudend met het 

aankopen van gronden. De financiële risico’s van faciliterend grondbeleid zijn over het algemeen 

(aanzienlijk) kleiner dan bij actief grondbeleid. De gemeente kiest daarom in principe voor faciliterend 

grondbeleid. 

  

Zoals aangegeven heeft de gemeente met de Wet ruimtelijke ordening, met daarin opgenomen de 

grondexploitatiewet, instrumenten ten aanzien van het kostenverhaal en haar regierol (locatie-eisen) 

bij ruimtelijke ontwikkelingen. Deze mogelijkheden dienen zich voornamelijk aan bij ontwikkelingen 

waar de gemeente beperkt tot geen grondpositie heeft en kiest voor faciliterend grondbeleid. Hierdoor 

is het voor de gemeente Aalsmeer mogelijk om regie te behouden. 
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Indien er aanleiding is van het principe van faciliterend grondbeleid af te wijken zal een afweging 

plaatsvinden ten aanzien van de gewenste vorm van grondbeleid, rekening houdend met ruimtelijke 

belangen, grondposities, winstpotentie en risico’s. Figuur 1 geeft het afwegingskader weer dat de ge- 

meente Aalsmeer aanhoudt om te komen tot de meest gewenste vorm van grondbeleid. 

  

  

De eerste afweging in figuur 1 is de vraag of het initiatief een ruimtelijk gewenste ontwikkeling is. 

Hierbij dient het initiatief (vanuit de markt of vanuit gemeentelijk beleid) te worden getoetst aan het 

diverse sectorale beleid binnen de gemeente. 

  

De tweede afweging bij particuliere initiatieven is of de kosten, die de gemeente moet maken om de 

gronden in exploitatie te brengen, volledig verhaalbaar zijn. In bepaalde situaties is dat niet het geval 

omdat de gemeente gebonden is aan wettelijke regelgeving. Indien de kosten niet verhaalbaar zijn 

verleent de gemeente in beginsel geen medewerking aan het initiatief. 

  

De derde afweging is of het initiatief financieel haalbaar is. Deze globale financiële haalbaarheid kan 

worden getoetst door middel van een normatieve haalbaarheidsstudie met inachtneming van locatie 

specifieke gegevens. Een normatieve haalbaarheidsstudie is een berekening waarbij het ruimtegebruik 

op basis van normen wordt bepaald. Tevens is het van belang om de verschillende grondposities in 

het betreffende plangebied in kaart te hebben en te bezien of het voor de gemeente Aalsmeer mogelijk 

is actief gronden te verwerven in relatie tot de verwervingskosten en de financiële middelen van de 

gemeente. 

  

Wanneer het plan financieel haalbaar is dient een inschatting te worden gemaakt van de risico’s. De 

risico’s dienen zowel kwalitatief als kwantitatief in beeld te worden gebracht. Wanneer de risico’s 

worden afgezet tegen de uitkomst van het financiële haalbaarheidsonderzoek en de financiële middelen, 

zoals het weerstandsvermogen van de gemeente, kan de afweging worden gemaakt of het verstandig 

is om het plan als gemeente zelf te gaan uitwerken. 

  

Als vijfde dient de afweging plaats te vinden in hoeverre de gemeentelijke organisatie voldoende capa- 

citeit en kennis heeft om het betreffende project uit te voeren. Vragen die hier van belang zijn, zijn onder 

andere of de gemeente voldoende uren beschikbaar heeft, of er voldoende kennis aanwezig is en of 

de organisatie ervaring heeft met een dergelijk project. Tevens kan de gemeente nagaan in hoeverre 

zij bereid en in staat is tot inhuur van externe capaciteit. 

  

Als laatste vindt een afweging plaats in welke mate de gemeente regie wil voeren. Bij maximale regie 

ligt dan een actief grondbeleid voor de hand. Indien niet nodig is, kan volstaan worden met een uitvoering 

via facilitair grondbeleid. 
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Gezien de beperkte voorraad ontwikkelgronden en de risico’s die zijn verbonden aan de grote voorin- 

vesteringen (hoge verwervingsprijzen) die moeten worden gedaan bij actief grondbeleid in relatie tot 

de huidige financiële middelen van de gemeente Aalsmeer, is de gemeente terughoudend met het 

aankopen van gronden. De gemeente Aalsmeer kiest voor het voeren van faciliterend grondbeleid. 

  

Met betrekking tot de keuze voor een bepaalde vorm van grondbeleid hanteert de gemeente Aalsmeer 

het volgende uitgangspunt: 

  

De gemeente Aalsmeer kiest bij het voeren van haar grondbeleid in principe voor faciliterend grond- 

beleid. Indien er aanleiding is van dit principe af te wijken, wordt dit gewogen conform het afwegings- 

kader (figuur 1). 

  

2.5  Wettelijk kostenverhaal 

Onder wettelijk kostenverhaal wordt verstaan het verhalen van de kosten van de grondexploitatie van 

een gebied over de verschillende eigenaren in het gebied binnen het kader van de Wet ruimtelijke or- 

dening. Dit is voor de gemeente een wettelijke verplichting. Kosten van de grondexploitatie zijn onder 

andere de kosten van het bestemmingsplan, van het bouw- en woonrijp maken van een locatie, plan- 

kosten van de organisatie en kosten van voorzieningen van openbaar nut. In de te verhalen kosten zijn 

tevens begrepen de kosten van eventuele planschade. 

  

De kosten worden bij planontwikkeling in beginsel allemaal verhaald langs de meest geëigende methode. 

De methode is afhankelijk van de inzet van andere grondbeleidsinstrumenten. Kostenverhaal wordt 

daarom niet als zelfstandig grondbeleidsinstrument gezien. 

  

De Wet ruimtelijke ordening zorgt voor een stelsel van privaatrechtelijk en publiekrechtelijk kostenverhaal, 

waardoor de kosten langs drie wegen verhaald kunnen worden: 

1. op basis van een anterieure of posterieure privaatrechtelijke overeenkomst; 

2. op basis van een verrekening zoals is vastgesteld in een exploitatieplan; 

3. via uitgifte van grond, waarin de kosten in de uitgifteprijzen zijn verdisconteerd. 

  

In het kader van kostenverhaal volgens de Wet ruimtelijke ordening is het noodzakelijk om voor de 

kosten in de grondexploitatie de vastgestelde kostenlijst aan te houden (zie paragraaf 3.2.1, hoofdstuk 

3.4. en bijlage I). 

  

Ook kan een bijdrage worden verlangd voor voorzieningen buiten het plangebied: 

• bovenwijkse kosten, als de ontwikkeling een noodzakelijke voorziening buiten de plangrens 

• realiseert, 

• bovenplanse kosten, als daar op basis van een structuurvisie beleidsmatig in is voorzien, 

• een bijdrage ruimtelijke ontwikkeling (Het gaat hier om een vrijwillige bijdrage voor kosten die 

niet op de kostensoortenlijst staan en waarvoor de gemeente toch een bijdrage van een ontwik- 

kelende partij wil hebben). 

  

De eerste twee genoemde bijdragen kunnen zowel anterieur als via een exploitatieplan worden verhaald, 

de laatste is alleen mogelijk op basis van vrijwilligheid in een anterieure overeenkomst. Voor kosten- 

verhaal is het beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer: 

  

De gemeente Aalsmeer zal kostenverhaal op een actieve wijze toepassen. 

  

In hoofdstuk 3.4. worden de instrumenten voor kostenverhaal nader toegelicht. Daarnaast is in een 

aparte Nota Kostenverhaal Bovenwijkse Voorzieningen een uitgebreide toelichting gegeven betreffende 

kosten inzake bovenwijks, bovenplans en bijdragen in ruimtelijke ontwikkelingen. Ook de wijze waarop 

deze kosten verhaald kunnen en/of mogen worden is hierin toegelicht. Voor een nadere toelichting op 

het verhalen van dit soort kosten wordt u naar deze nota verwezen. 

  

3. Instrumenten voor gemeentelijk grondbeleid 

De gemeente beschikt over diverse instrumenten om haar grondbeleid uit te voeren en de gestelde 

doelen te bereiken. Dit hoofdstuk behandelt de werking en toepassing van deze instrumenten. Er worden 

vier aspecten van instrumenten voor gemeentelijk grondbeleid behandeld. Dit zijn: 

1. Instrumenten voor grondverwerving → bij actief grondbeleid; 

2. Het voeren van een gemeentelijke grondexploitatie → bij actief grondbeleid; 

3. Instrumenten voor gronduitgifte en grondprijsbeleid → bij actief grondbeleid/faciliterend grond- 

beleid; 

4. Instrumenten voor kostenverhaal → bij faciliterend grondbeleid. 
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3.1  Instrumenten voor grondverwerving 

Er bestaan voor de gemeente verschillende manieren om gronden te verwerven. Dit kan via minnelijke 

weg, maar er bestaan ook mogelijkheden tot onteigening. 

  

Strategische grondverwerving 

In het geval van actief grondbeleid dient de gemeente zelf gronden aan te kopen voor ontwikkeling. 

Als de gemeente wacht met gronden te verwerven tot het moment dat de ontwikkeling van start gaat, 

zijn vaak al grondposities ingenomen door private partijen, zoals projectontwikkelaars. Daarom is een 

zogenaamd strategisch verwervingsbeleid cruciaal voor een succesvol actief grondbeleid. Dat houdt 

in dat de gemeente, vooruitlopend op verwachte planvorming, gronden aankoopt om binnen een bepaald 

gebied haar grondpositie en onderhandelingspositie te versterken. 

  

Een strategisch verwervingsbeleid wordt onderscheiden van een anticiperend verwervingsbeleid, 

waarbij gronden pas worden aangekocht wanneer er in een structuurvisie ontwikkelingen voor zijn 

voorzien, en van een actief verwervingsbeleid. In het laatste geval wacht de gemeente met grond aan 

te kopen totdat een bestemmingsplan voor een locatie is vastgesteld. In de praktijk hebben andere 

partijen dan vaak al een groot deel van de grond opgekocht. 

  

Voor vroegtijdig verwerven door de gemeente kunnen verschillende redenen zijn: 

• Ten eerste kan de gemeente door strategische aankopen een ontwikkeling in gang zetten of ver- 

snellen. Ook met de Wet ruimtelijke ordening en de sturingsinstrumenten die daarin zijn opgeno- 

men blijft de invloed van de gemeente, vooral als het gaat om het tempo, het grootst bij actief 

grondbeleid. 

• Ten tweede kan de gemeente, zolang de ontwikkeling nog niet zeker of bekend is, mogelijk een 

(veel) lagere grondverwervingsprijs realiseren en mogelijk kan er dus tegen gunstige kosten 

verworven worden. Daar staat wel tegenover dat de risico's van de verwerving groter zijn; het 

project kan niet door gaan en in dat geval heeft de gemeente een overbodige aankoop gedaan. 

• Ten derde kan de gemeente ook op strategische wijze gronden verwerven buiten een beoogd 

plangebied om ruilobjecten te verkrijgen. Vooral bij de verwerving van agrarische grond kunnen 

ruilgronden nuttig zijn. Ook dit versterkt de onderhandelingspositie van de gemeente. 

  

Door het doen van strategische verwervingen loopt de gemeente wel een groter risico. Het is immers 

niet zeker wanneer tot planvorming kan worden overgegaan en of de gemaakte kosten voor verwerving 

kunnen worden terugverdiend. Een voorwaarde hiervoor is dat de gemeente over een voldoende groot 

weerstandsvermogen dient te beschikken om deze risico's verantwoord te kunnen dragen. 

  

Wet voorkeursrecht gemeenten 

De Wet voorkeursrecht gemeenten (Wvg) geeft gemeenten de mogelijkheid een voorrangspositie te 

verkrijgen bij de verwerving van gronden en opstallen in een gebied waar ruimtelijke ontwikkelingen 

gaan plaatsvinden. Het geeft de gemeente een eerste recht op het kopen van een perceel. 

  

Dat betekent dat de eigenaar van de grond eerst de grond aan de gemeente te koop moet aanbieden 

voordat de grond aan een andere eigenaar mag worden verkocht. Op die manier kan de gemeente 

grondspeculatie voorkomen en worden de mogelijkheden voor het voeren van een actief grondbeleid 

groter. De gemeente heeft echter geen plicht tot aankoop. Er kan echter maar één voorkeursrecht tegelijk 

op het perceel rusten. 

Dat het voorkeursrecht gevestigd is, betekent niet dat de gemeente zeker is van de mogelijkheid de 

gronden te verwerven. De grondeigenaar is niet verplicht zijn grond te koop aan te bieden. Wanneer 

speculanten of projectontwikkelaars vóór de vestiging van het voorkeursrecht grond in een plangebied 

hebben aangekocht, en deze aankoop is vastgelegd in het kadaster, hoeft de eigenaar de grond bij een 

voorgenomen verkoop niet aan de gemeente te koop aan te bieden. 

  

Minnelijke verwerving 

Minnelijke verwerving is de eerst aangewezen manier voor de gemeente om gronden te verwerven. 

Minnelijke verwerving betekent dat gronden op vrijwillige basis worden aangekocht. In dat geval voeren 

de gemeente en de grondeigenaar onderhandelingen over de prijs. Het is voor de gemeente belangrijk 

de marktwaarde van de grond van te voren goed in te schatten. 

  

Als er geen voorkeursrecht op de grond gevestigd is, dient tevens rekening te worden gehouden met 

mogelijke andere kopers. Dit kan een prijsopdrijvend effect hebben. Als de eigenaar van de grond niet 

tot verkoop wil overgaan, kan de gemeente eventueel besluiten over te gaan tot onteigening. 

  

Onteigening 
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Het uiterste middel dat de gemeente kan inzetten om het eigendom van de grond te verkrijgen is de 

onteigening. De onteigening is geregeld in de Onteigeningswet. In die wet staan de voorwaarden, 

procedures en regels voor schadeloosstelling beschreven. Over het algemeen is onteigening slechts 

toegestaan tegen volledige schadeloosstelling van de eigenaar en wanneer er geen andere mogelijkheden 

bestaan om de publieke doelen te bereiken. 

  

De wet noemt een aantal mogelijke redenen voor onteigening. Eén daarvan is ten behoeve van de rea- 

lisatie van een geldend bestemmingsplan, voor het gemeentelijk grondbeleid is dat de meest relevante. 

Een voorwaarde is wel dat de eigenaar niet zelf in staat en bereid is om de door de gemeente gewenste 

bestemming op zijn grond te realiseren. Dit is het zogenoemde zelfrealisatiebeginsel: wanneer er geen 

noodzaak is voor de gemeente om de grond in eigendom te hebben, dan kan de eigenaar niet onteigend 

worden. Onteigening kan dus niet worden ingezet tegen een projectontwikkelaar die op eigen grond 

conform het gemeentelijk bestemmingsplan een bouwproject wil realiseren. 

  

De onteigeningsprocedure bestaat uit een administratief en een juridisch deel. Eerst moet de gemeente 

zich tot het uiterste inspannen om de grond minnelijk te verwerven. Lukt dat niet, dan kan de gemeente 

een onteigeningsplan opstellen. Dat leidt uiteindelijk tot een Koninklijk Besluit tot administratieve ont- 

eigening, die vervolgens door de rechter getoetst moet worden. De Onteigeningswet bepaalt dat een 

dagvaarding pas kan worden uitgebracht nadat het ruimtelijk besluit onherroepelijk is geworden. De 

Wro maakt het mogelijk om de dagvaarding al uit te brengen direct na het vaststellen van het ruimtelijk 

besluit. De onteigeningsrechter toetst of de gemeente zorgvuldig gehandeld heeft en of de noodzaak 

tot onteigening voldoende duidelijk is gemaakt. Ook bepaalt hij de hoogte van de schadeloosstelling. 

De vergoeding bij onteigening dient voldoende te zijn voor volledige schadeloosstelling van de oor- 

spronkelijke eigenaar. Niet alleen de waarde van grond en opstallen moeten worden vergoed, maar 

ook eventuele kosten van bedrijfsverplaatsing of van bedrijfsbeëindiging komen in aanmerking voor 

vergoeding. 

  

3.2  Het voeren van een gemeentelijke grondexploitatie 

  

Het openen van een grondexploitatie voor het project 

Als de gemeente voor een project actief grondbeleid wil voeren, opent zij voor dat project een grond- 

exploitatie. Een grondexploitatie is een begroting waarin de beleidsuitgangspunten voor een bepaald 

gronduitgifteproject zijn opgenomen. Tot die uitgangspunten behoren onder andere het woningbouw- 

programma, de verwachte aankoopprijs voor de grond, de gronduitgifteprijs en de planning van de 

werkzaamheden. Een grondexploitatie wordt jaarlijks door de gemeenteraad vastgesteld of tussentijds 

als daar aanleiding toe is. 

  

Gronduitgifte 

Bouwrijp gemaakte grond wordt in de meeste gevallen uitgegeven aan een andere partij. De gemeente 

bouwt bijvoorbeeld zelf geen woningen of bedrijfspanden, zij draagt alleen zorg voor de aanleg van 

het openbaar gebied. De laatste stap bij actief grondbeleid is dan ook de uitgifte van de bouwrijp ge- 

maakte bouwkavels aan private partijen, zoals woningcorporaties, bedrijven of projectontwikkelaars. 

Ook uitgifte aan particuliere huishoudens komt voor, bijvoorbeeld kavels voor particulier opdrachtge- 

verschap. In de gronduitgifte-overeenkomst legt de gemeente de voorwaarden voor het grondgebruik 

vast. Bij woningbouwprojecten is dat bijvoorbeeld een gronduitgifte overeenkomst, waarbij de gemeente 

de grond verkoopt en waarin wordt bepaald dat er woningen worden gebouwd op die grond. Een 

gronduitgifte overeenkomst is een privaatrechtelijke overeenkomst. 

  

3.3  Instrumenten voor gronduitgifte en grondprijsbeleid 

Bij uitgifte van grond zijn de algemene uitgiftevoorwaarden van de gemeente van toepassing. In de 

volgende sub paragrafen is per uitgiftevorm aangegeven wat het uitgiftebeleid van de gemeente 

Aalsmeer is en hoe de uitgifteprijs wordt bepaald. 

Het beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer in het grondbeleidskader is: 

  

• Bij de uitvoering van het verwervings- en uitgiftebeleid dient gewerkt te worden conform de 

“uitvoeringsregels verwerving & uitgifte”, zie bijlage II. 

• Er dienen marktconforme (grond)prijzen te worden gehanteerd bij (grond) verwerving en –uitgifte. 

  

De (grond)uitgifte kan betrekking hebben op grond, opstallen en water. De wijze waarop de objecten 

worden uitgegeven is afhankelijk van de functie die het object heeft voor de gemeente. 

  

Objecten worden verkocht, omdat zij: 

√ voor de gemeente geen functioneel bezit (meer) zijn; 

√ projectmatig worden uitgegeven voor de ontwikkeling van vastgoed door derden. 
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Objecten worden verhuurd of op andere wijze in gebruik gegeven, omdat zij: 

√ door de gemeente tijdelijk dienen te worden beheerd tot de ontwikkeling van de grond; 

√ van strategisch belang zijn; 

  

Instrumenten voor gronduitgifte 

Er bestaat een aantal verschillende vormen voor gronduitgifte. De bekendste zijn eigendom en erfpacht. 

In de praktijk zijn de verschillen tussen eigendom en erfpacht niet groot en zijn de sturingsmogelijkheden 

voor gemeenten bij erfpachtgrond slechts weinig beter dan voor grond die in eigendom is uitgegeven. 

Op een aantal gemeenten na, waarvan Amsterdam de bekendste is, geven vrijwel alle gemeenten in 

Nederland hun grond uit in eigendom. De prijs kan wel een belangrijk verschil zijn tussen erfpacht en 

eigendom. 

  

Verkoop 

Bij verkoop krijgt de koper de volle eigendom van de grond, dat wil zeggen: de volledige zeggenschap 

over die grond. Bij uitgifte in eigendom betaalt de koper eenmalig de grondprijs. De verkoop wordt 

vanuit de gemeente georganiseerd in samenwerking met betrokken makelaars, notaris, etc. 

  

Verkoopvoorwaarden 

Voor de verkoop van gronden kan de gemeente een aantal richtlijnen vastleggen. Het gaat dan bijvoor- 

beeld om regels voor de selectie van partijen aan wie men grond uitgeeft. De gemeente kan bijvoorbeeld 

kiezen voor een ontwikkelcompetitie of voor loting. Een selectiemethode moet altijd wel binnen de kaders 

van de Europese regelgeving voor de vrije markt passen. 

De gemeente Aalsmeer werkt in principe met standaard verkoopovereenkomsten waarin de voorwaarden 

zijn opgenomen. Voor de verkoop van groenstroken zijn aparte verkoopvoorwaarden vastgesteld. 

  

Niet functioneel onroerend goed 

Op verzoek van de gemeenteraad is beleid ontwikkeld voor niet (meer) functioneel onroerend goed. 

Het gaat hierbij om zowel grond als gebouwen. Het beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer 

in het grondbeleidskader: 

  

Niet (meer) functioneel onroerend goed wordt afgestoten uitgaande van marktconforme prijzen. 

  

Groenstroken (verkoop tuinuitbreidingen) 

Op 2 oktober 2014 heeft de gemeenteraad de voorwaarden omtrent verkoop van groenstroken vastgesteld 

in de Aalsmeerse groenvisie “Groen en blauw voor jou” 2014-2018. Het gaat om (smalle) stroken 

openbaar groen die de kopers aan hun tuin kunnen toevoegen. Verkoop van gemeentelijk groen vindt 

onder andere alleen plaats buiten de hoofdgroenstructuur. Deze en andere voorwaarden voor de ge- 

meentelijke gronduitgifte zijn opgenomen in bijlage 1 van de groenvisie. 

  

De verkoopprijzen zijn bestuurlijk vastgesteld. Over de grond is geen BTW verschuldigd. Deze groen- 

strokenregeling kan gehandhaafd blijven en op basis hiervan is het beleidsuitgangspunt van de gemeente 

Aalsmeer in het grondbeleidskader: 

  

Op verkoop van groenstroken (tuinuitbreidingen) is van toepassing de groenvisie “Groen en blauw 

voor jou” d.d. 2 oktober 2014. 

  

Particulier opdrachtgeverschap 

Van particulier opdrachtgeverschap is sprake wanneer een particulier zelf bouwgrond kan kopen (of in 

erfpacht kan krijgen) en daarna zelf het ontwerp van de woning kan laten opstellen door een architect 

en bepalen door wie deze wordt gebouwd. Met het stimuleren van particulier opdrachtgeverschap kan 

beoogd worden: 

• betaalbare, starters- en nieuwe vormen van woningen te realiseren; 

• woningbouw voor specifieke doelgroepen te realiseren; 

• een betere sociale samenhang van de woonomgeving te bereiken. 

  

De gemeente Aalsmeer heeft geen specifiek beleid ten aanzien van particulier opdrachtgeverschap. De 

uitgangspunten van het woningbouwbeleid staan in de woonagenda Aalsmeer 2020. 

  

Erfpacht 

Bij erfpacht behoudt de gemeente een deel van de zeggenschap over de grond voor zichzelf. Bij erfpacht 

wordt in beginsel gewerkt met een jaarlijkse betaling, de zogenoemde canon. De erfpachtcanon is een 

rentevergoeding over de grondwaarde. Het canonpercentage is de rente over de grondwaarde. Het 

canonpercentage is mede afhankelijk van de erfpachtduur en rendementen van de specifieke sector en 

functie. Er wordt onderscheid gemaakt tussen eeuwigdurende erfpacht -waarbij het contract met de 

daarin opgenomen hoogte van de canon 'voor eeuwig' blijft gelden - en voortdurende erfpacht, waarbij 
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het contract na een bepaalde periode herzien wordt. Bij dergelijke herzieningen kan de hoogte van de 

canon worden aangepast. Het is mogelijk de canon bij aanvang van de erfpacht af te kopen voor de 

duur van het tijdvak tot de volgende herziening. Wanneer de canon wordt afgekocht bij eeuwigdurende 

erfpacht lijkt deze uitgiftevorm, ook financieel, op uitgifte in volle eigendom. 

  

In Aalsmeer is er onder specifieke omstandigheden grond in erfpacht uitgegeven, zoals in Greenpark 

Aalsmeer. Bijvoorbeeld in verband met een te verwachten toekomstige bestemmingsverandering. Voor 

de uitgifte in erfpacht zijn op grond van een besluit van burgemeester en wethouders d.d. 23 april 2009 

de algemene erfpachtvoorwaarden vastgesteld. 

Ondanks het feit dat, mede door de economische crisis, in Nederland steeds vaker grond in erfpacht 

wordt uitgegeven, blijft het beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer: 

  

De gemeente Aalsmeer kan onder specifieke omstandigheden grond in erfpacht uitgeven. Indien een 

(nieuw) erfpachtcontract wordt aangegaan zal de canon marktconform bepaald worden en elke vijf 

jaar worden gecorrigeerd voor inflatie. 

  

Opstalrecht 

Het recht van opstal is een zakelijk recht dat kan worden gevestigd op een onroerende zaak en is het 

recht om eigendom van gebouwen of beplantingen te hebben, niet alleen op andermans grond, maar 

ook erin of erboven. Het opstalrecht splitst het eigendom van de grond en het eigendom van zaken die 

zich in (kabels, leidingen), op (zoals allerlei gebouwde zaken) en boven (zoals een overbouw of een 

dakoverstek) de grond bevinden. Dit effect van het opstalrecht wordt wel de horizontale splitsing van 

het eigendom genoemd. 

  

De persoon die dit recht vestigt is de ‘opstalgever’ (bijv. gemeente Aalsmeer) en blijft eigenaar van de 

grond. De persoon (of de organisatie) die het recht verkrijgt, is de ‘opstalhouder’ en wordt eigenaar 

van de zaken die zich op, onder, of boven de grond bevinden. 

Het recht van opstal kan zelfstandig worden gevestigd of als een recht dat uitsluitend kan bestaan 

wanneer tegelijkertijd nog een ander recht is gevestigd. Dit laatste wordt een afhankelijk recht van opstal 

genoemd. Bijvoorbeeld een recht van opstal dat alleen geldt zolang de opstalhouder ook een huurover- 

eenkomst voor het gebruik van de grond heeft afgesloten. Eindigt die huurovereenkomst, dan eindigt 

ook het afhankelijke recht van opstal zonder dat daarvoor nog aanvullende rechtshandelingen nodig 

zijn. Opstalrechten worden in de gemeente Aalsmeer voornamelijk gevestigd voor sportaccommodaties 

(verenigingsgebouw) en gemeentelijke rioolleidingen met toebehoren. Inzake het opstalrecht is het 

beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer: 

  

Bij het vestigen van een opstalrecht ten behoeve van een gebouw wordt de vergoeding (retributie) 

voor het gebruik van de grond marktconform bepaald en elke vijf jaar gecorrigeerd voor inflatie. 

  

Pacht 

Pacht wordt alleen bij landbouwgrond gebruikt. Bij het aangaan van zesjarige pacht zijn de pachtinkom- 

sten en beperkte opzeggingsgronden niet praktisch voor eventueel voorgestane ontwikkelingen met 

de agrarische grond. Daarbij zal verwerving van grond meer dan vijf of zes jaar voor realisering van 

het project een uitzondering zijn. Om die reden kan het beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer 

in het grondbeleidskader gehanteerd blijven: 

  

De gemeente Aalsmeer geeft in principe geen landbouwgrond in zesjarige pacht (conform Burgerlijk 

Wetboek Boek 7 Titel 5 Pacht) uit. 

  

Verhuur 

De verantwoordelijkheid voor verhuur van gemeente-eigendommen is belegd bij de afdeling Vastgoed 

en ESA b.v. 

  

Accommodaties 

Onder accommodaties wordt verstaan alle grond met opstallen in eigendom bij de gemeente. De afdeling 

Vastgoed is belast met de primaire verantwoordelijkheid voor het ontwerpen, controleren en beoordelen 

van huurovereenkomsten van welzijnsgebouwen, overheidsgebouwen en woningen aan derden, als- 

mede het bepalen van huurprijzen en inning van huren. Al 15 jaar is een geleidelijke verkleining van 

het gebouwenbestand gaande. Gebouwen die voor de onderstaande taken niet (meer) nodig zijn, zijn 

of worden afgestoten. 

  

De volgende taken zijn: 

• huisvesten van de gemeentelijke organisatie en onder de gemeentelijke huisvestingszorg vallende 

instellingen 

• verzorgen van de gemeentelijke taken op het gebied van de onderwijshuisvesting 
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• verhuur van standplaatsen voor ambulante handel 

• beheer van het gemeentelijk onroerend goed 

  

Het huidige beleidsuitgangspunt van de gemeente Aalsmeer in het grondbeleidskader is: 

  

• Gronden op ontwikkellocaties dienen door de gemeente tijdelijk te worden verhuurd tot de 

ontwikkeling van de grond is afgerond en/of vanwege strategisch belang. 

• Voor verhuur van accommodaties wordt een marktconforme en anders een kostprijs dekkende 

huur gevraagd. 

• Indien door de huursom bij de maatschappelijke organisaties eventuele tekorten in de exploitatie 

ontstaan, kunnen die worden gedekt door (aanvullende gemeentelijke) subsidie. 

  

Groenstroken (verhuur tuinuitbreidingen) 

In het groenstrokenbeleid is bepaald dat nieuwe particuliere eigenaren van woningen geen groenstroken 

(tuinuitbreidingen in woonwijken) meer kunnen huren. De lopende overeenkomsten worden gerespec- 

teerd en geactualiseerd waar nodig. 

  

De gemeente verhuurt wel onder meer agrarische grond voor hobbymatig gebruik. 

  

Overige gronden en water 

Onder overige gronden wordt verstaan: 

  • dagrecreatieterrein; 

  • natuurterrein (bovenlanden); 

  • volkstuinen; 

  • infra- en reststroken (uitritten, paden, bermstroken, etc.); 

  • water. 

  

De gemeente verhuurt de volkstuinen en een groot aantal infra- en reststroken met een beperkte opper- 

vlakte. Voor tijdelijke bestemmingen wordt soms ook grond verhuurd. Een aantal kadastrale percelen 

water wordt verhuurd ten behoeve van vis- en jachtrechten. Het huidige beleidsuitgangspunt van de 

gemeente Aalsmeer in het grondbeleidskader is: 

  

Indien mogelijk worden niet-functionele gronden(stroken) en water verkocht en niet meer verhuurd. 

  

De gemeente Aalsmeer werkt in principe met standaard verhuurovereenkomsten (ROZ-model) waaraan 

algemene bepalingen als bijlage zijn toegevoegd. 

  

Ingebruikgeving (“om niet”) 

Verworven gronden gelegen in een plangebied van een ruimtelijk project van de gemeente worden 

vaak elk jaar “om niet” in gebruik gegeven. In de meeste gevallen betreft het de voormalige eigenaar 

en/of een beperkt aantal meters grond of water. Het voordeel van de ingebruikgeving is dat de inge- 

bruiknemer slechts beperkte rechten en aanspraken heeft op de grond. Het huidige beleidsuitgangspunt 

van de gemeente Aalsmeer in het grondbeleidskader is: 

  

Ingebruikgeving van grond/water vindt slechts voor een tijdelijke periode plaats in ruil voor het op 

kosten en risico van ingebruiknemer onderhouden van de grond/het water. Conform de Wet Markt 

en Overheid moet dit minimaal kostendekkend worden verhuurd. 

  

De gemeente Aalsmeer werkt in principe met standaard bruikleenovereenkomsten waarin de voorwaar- 

den zijn opgenomen. 

  

Grondprijsbeleid 

Een belangrijk onderdeel van het uitgiftebeleid is het beleid voor de (grond)prijzen. Uitgangspunt is 

dat grond wordt uitgegeven tegen de marktwaarde waar dit mogelijk is. Uitgifte onder de marktwaarde 

zou in sommige gevallen strijdig met Europese regelgeving kunnen zijn. Een uitzondering in vrijwel 

alle gemeenten is uitgifte van gronden voor sociale woningbouw tegen een beleidsmatig vastgesteld 

lagere grondprijs. Voor gronden bestemd voor maatschappelijke voorzieningen gelden grondprijzen 

met bandbreedtes die een afgeleide zijn van de grondwaarde voor commerciële voorzieningen. Onder 

afgeleide grondprijs moet hier worden verstaan een grondprijs met een kortingspercentage voor niet- 
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commercieel gebruik. Voor het bepalen van de (markt)waarde benut de gemeente Aalsmeer de volgende 

mogelijkheden: 

  

Residuele grondwaardemethode 

Bij de residuele grondwaardemethode wordt de prijs van de kavel berekend door de investeringskosten 

(bouw en ontwikkeling) in mindering te brengen op de commerciële waarde (VON-prijs) van het te re- 

aliseren vastgoed. Deze methode geniet de voorkeur. 

  

Comparatieve methode (vergelijkingswaarde methode) 

De comparatieve methode gaat uit van het baseren van de grondprijs op een vergelijking met soortge- 

lijke objecten in de (omliggende) gemeente(n). Het is een alternatieve methode die gebruikt kan worden 

voor verschillende objecten, zoals winkelvoorzieningen, bedrijven, grondprijzen en vrije sector kavels. 

De methode is ook geschikt als controle op andere methoden van grondprijsbenadering. Voordeel is 

dat goed is vast te stellen als er grote afwijkingen in de prijs plaatsvinden. Nadeel is dat lokale omstan- 

digheden sterk kunnen verschillen en dat deze methode daarom niet altijd een nauwkeurige marktwaarde 

oplevert. Om die reden mag niet uit het oog worden verloren of de objecten wel vergelijkbaar zijn qua 

ligging, ontsluiting en voorzieningenniveau. 

  

Richtprijs voor specifieke (maatschappelijke) doeleinden 

Een richtprijs voor specifieke doeleinden is over het algemeen niet commercieel. Sociale woningbouw 

bijvoorbeeld heeft een beleidsmatig vastgestelde (lagere) grondprijs, maar ook niet-commerciële 

voorzieningen hebben dat. 

  

Rendementswaarde (dekkingswaarde methode) 

Deze methode, ook wel dekkingswaarde methode, wordt toegepast bij het bepalen van de waarde van 

bestaand vastgoed en kavels, bijvoorbeeld bij verhuur of afstoting van onroerende zaken. Vastgoed 

als campings, jachthavens, hotels enz. komen hiervoor in aanmerking. Hierbij wordt uitgegaan van het 

gebruik en het daarbij behorende rendement. Uit een dergelijke (vastgoed)berekening volgt een waarde. 

De waarde berekening is afhankelijk van factoren als financieringsmogelijkheden, periode netto op- 

brengsten, managegevoeligheid, subsidies, belasting, enzovoort. 

  

Grondprijsbeleid gemeente Aalsmeer 

De gemeente past voor de (grond)uitgifte in principe de residuele berekening toe. Voor het vaststellen 

van die prijs wordt door de gemeente beleid opgesteld. Het college van burgemeester en wethouders 

stelt de grondprijzen periodiek vast (in beginsel jaarlijks). 

  

Het doel van het grondprijsbeleid is: 

bij te dragen aan een transparant grondbeleid; 

de regiefunctie van de gemeente in het ruimtelijke beleid te waarborgen; 

de grond marktconform uit te geven. 

  

De (grond)prijzen dienen te worden bepaald conform de uitvoeringsregels grondprijsbepaling, zie 

bijlage II “Uitvoeringsregels Verwerving & Uitgifte”. 

• In principe wordt per project per uitgiftecategorie de residuele grondwaardemethode toegepast. 

• Indien het niet mogelijk is voor een toekomstige uitgiftecategorie de (residuele) grondwaarde 

vast te leggen, zijn de uitgifteprijzen vastgesteld door een erkende taxateur of in overleg met een 

taxateur. Om speculatie over de werkelijke waarde en de schijn van ongeoorloofde staatssteun 

tegen te gaan. 

  

Het prijsbeleid voor verkoop en verhuur op diverse onderdelen is geregeld in bestuurlijk vastgestelde 

(grond)prijzen voor uitgifte Aalsmeer. Dit wordt periodiek herzien en vastgesteld door het college. 

• De gemeente Aalsmeer beschouwt informatie over grondprijzen als vertrouwelijk, omdat markt- 

partijen met kennis van de door de gemeente gehanteerde grondprijzen in onderhandelingen 

hun voordeel zouden kunnen doen. 

  

3.4  Instrumenten voor kostenverhaal 

De Wet ruimtelijke ordening, die in 2008 in werking is getreden, geeft een verduidelijking van de ge- 

meentelijke regiefunctie bij de uitvoering van de ruimtelijke plannen. De doelstellingen zijn meerledig: 

• duidelijke wettelijke inkadering privaatrechtelijk kostenverhaal; 

• verbetering publiekrechtelijk kostenverhaal; 

• wettelijke basis voor het stellen van locatie-eisen aan de aanleg van de openbare ruimte; 

• de mogelijkheid tot het stellen van eisen aan sociale huur en particulier opdrachtgeverschap. 
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De Wet ruimtelijke ordening beoogt de rollen tussen gemeente en particuliere ontwikkelaars helder te 

krijgen. Het spanningsveld tussen enerzijds de gewenste ruimtelijke ontwikkeling en anderzijds het 

kostenverhaal wordt in de wet onder de loep genomen. In de Wet ruimtelijke ordening is het exploita- 

tieplan ingevoerd. Dit plan biedt grondslag voor publiekrechtelijk kostenverhaal en bevat ook de 

noodzakelijke locatie-eisen. 

  

Wet ruimtelijke ordening: gevolgen voor de praktijk 

Het instrumentarium voor kostenverhaal en verevening bij faciliterend grondbeleid is opgenomen in 

de Wet ruimtelijke ordening. In de wet is gekozen voor een gemengd publiek-privaat stelsel. Dat betekent 

dat de gemeente allereerst de mogelijkheid krijgt om via privaatrechtelijke contracten te komen tot 

kostenverhaal. Wanneer deze kosten niet via een anterieure overeenkomst worden verhaald, bijvoorbeeld 

omdat de grondeigenaar zich niet kan vinden in de voorwaarden van de gemeente, dan dient de ge- 

meente gelijktijdig met het bestemmingsplan een exploitatieplan vast te stellen. Kosten worden via 

het exploitatieplan verhaald op de ontwikkelaar. 

  

Naast een toerekening van de kosten over de verschillende grondeigenaren kan de gemeente in een 

exploitatieplan ook locatie-eisen opnemen met betrekking tot de fasering van de uitvoering en de 

koppeling van bepaalde onderdelen van het bouwplan, de inrichting van de openbare ruimte, de 

nutsvoorzieningen en het bouwrijp maken. Daarnaast kan de gemeente regels stellen met betrekking 

tot bepaalde woningbouwcategorieën, zoals de aanwijzing van het aantal en de situering van sociale 

huurwoningen, sociale koopwoningen en percelen voor particulier opdrachtgeverschap. 

  

Nog een vereiste die in het exploitatieplan moet worden opgenomen is een onderbouwing van de 

overige door de gemeente in het exploitatieplan vast te leggen kostenposten. 

  

Anterieure overeenkomsten 

Zoals gezegd, kan de gemeente voorafgaand aan de vaststelling van het bestemmingsplan/ exploitatie- 

plan met grondeigenaren en projectontwikkelaars vrijwillig overeenkomsten sluiten over de planont- 

wikkeling en het kostenverhaal. De gemeente heeft de keuze uit een aantal overeenkomsten waarin zij 

de afspraken met een eigenaar kan vastleggen. De keuze voor het soort anterieure overeenkomst over 

grondexploitatie is afhankelijk van de houding van de gemeente ten aanzien van het grondbeleid op 

een bepaalde locatie; van actief (gronduitgifte overeenkomst) naar faciliterend grondbeleid (anterieure 

overeenkomst). Er is in dit stadium nog veel contractsvrijheid, behoudens de beperkingen die voort- 

vloeien uit wet- en regelgeving. Een aantal beperkingen zoals die specifiek gelden voor een exploitatie- 

plan, gelden hierdoor niet voor een anterieure overeenkomst, bijvoorbeeld de criteria om de kosten te 

kunnen verhalen (profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit) en de limitatieve opsomming van de 

te verhalen kosten uit het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Voorts kunnen in een anterieure overeen- 

komst afspraken worden gemaakt over de verevening tussen gebieden in de vorm van een financiële 

bijdrage aan de ruimtelijke ontwikkeling. Een anterieure overeenkomst heeft dus een aantal voordelen 

ten opzichte van een exploitatieplan, maar vraagt wel om alertheid bij de onderhandelingen en een 

bereidwillige ontwikkelaar. 

  

Een anterieure overeenkomst is een privaatrechtelijke overeenkomst, waarin de exploitant zich verplicht 

tot het betalen van een bijdrage in de kosten (bijvoorbeeld kosten voor de aanleg van wegen of open- 

bare voorzieningen, kosten ambtelijke begeleiding voor aanpassing bestemmingsplan, bovenwijkse 

voorzieningen (zie paragraaf 4.3.2), plankosten, kunstzinnige verfraaiing en dergelijke) die door de ge- 

meente gemaakt moeten worden om de grondexploitatie mogelijk te maken. Het is verplicht om een 

zakelijke beschrijving van de anterieure overeenkomst te publiceren. Gevoelige informatie uit de over- 

eenkomst hoeft niet openbaar gemaakt te worden. 

  

Het exploitatieplan 

De gemeente is wettelijk verplicht om tegelijk met de vaststelling van het bestemmingsplan, wijzigings- 

plan, beheersverordening of projectbesluit een besluit te nemen over de vaststelling van een exploita- 

tieplan voor bouwmogelijkheden in het bestemmingsplan, tenzij het kostenverhaal anderszins is verze- 

kerd (via anterieure overeenkomsten). Indien de gemeente besluit geen exploitatieplan vast te stellen, 

betekent dit dat de gemeente of door zelf grond uit te geven bij actief grondbeleid, of via een anterieure 

overeenkomst er zeker van is dat de kosten die gemaakt worden ook worden terugverdiend. 

  

Het exploitatieplan wordt opgesteld vanuit de fictie dat de gemeente het gehele exploitatiegebied zelf 

zal realiseren, zelfs al heeft zij de grond niet in handen. De kern van het exploitatieplan voor het kosten- 

verhaal is de exploitatieopzet. In deze opzet worden de totale kosten naar rato van de verwachte op- 

brengsten verdeeld over de verschillende ontwikkelende partijen in het plangebied. Alleen: de kosten 

zijn slechts verhaalbaar voor zover er in het plangebied ook opbrengsten uit gronduitgifte tegenover 

staan. Een plan dat sluit op een tekort wordt dus met een exploitatieplan niet opeens winstgevend. 
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Bij het indienen van de aanvraag voor een omgevingsvergunning zal deze niet alleen worden getoetst 

aan het bestemmingsplan, maar ook aan het exploitatieplan. Bij de afgifte van de omgevingsvergunning 

ontvangt de aanvrager tegelijkertijd een rekening ter hoogte van de volgens het exploitatieplan bere- 

kende exploitatiebijdrage. Iedereen die in het plangebied ontwikkelt betaalt naar profijt en op basis van 

het draagkrachtbeginsel mee aan de ontwikkeling. Zo wordt bereikt dat degene die meer verdient aan 

het plan, ook meer bijdraagt aan de kosten van de ontwikkeling. 

  

Zoals gezegd, moet het exploitatieplan worden vastgesteld bij vaststelling van het bestemmingsplan. 

Voor dat moment moet de gemeente ook beoordelen of het opstellen van een exploitatieplan noodza- 

kelijk is, of dat het kostenverhaal op een andere manier afdoende geregeld is. Wordt er geen exploita- 

tieplan vastgesteld bij het vaststellen van een bestemmingsplan, dan vervallen de mogelijkheden voor 

de gemeente om publiekrechtelijk kosten te verhalen. 

Na vaststelling van het exploitatieplan moet het plan jaarlijks en bij significante veranderingen (zoals 

een wijziging in het woningbouwprogramma) worden herzien. Op die manier kan de gemeente veran- 

deringen in de grondexploitatie ook doorberekenen naar de ontwikkelende partijen. 

  

De kostensoortenlijst 

Niet alle kosten kunnen via het exploitatieplan worden verhaald. Er is een limitatieve opsomming gemaakt 

van de te verhalen kosten in een exploitatieplan, zie de Kostenlijst in bijlage I. Wanneer kosten verhaald 

kunnen worden, dan is het verhalen van die kosten ook verplicht. 

Andere kosten kunnen niet verhaald worden via het exploitatieplan, maar kunnen tot op zekere hoogte 

wel bij overeenkomst afgewenteld worden op projectontwikkelaars. Dat is echter alleen mogelijk via 

een anterieure overeenkomst, voordat het exploitatieplan wordt vastgesteld. 

  

Met het exploitatieplan heeft de gemeente een publiekrechtelijk instrument in handen waarmee zij de 

regie kan voeren en tot een volledig kostenverhaal kan komen, ook bij het voeren van een faciliterend 

grondbeleid. Het is bedoeld als stok achter de deur voor publiekrechtelijk kostenverhaal in die gevallen 

waarin het niet lukt om met een private exploitant tot een anterieure overeenkomst te komen. Het ex- 

ploitatieplan dient door de gemeenteraad te worden goedgekeurd. Deze bevoegdheid mag gedelegeerd 

worden aan het college van burgemeester en wethouders, maar dat is momenteel niet het geval. 

  

Posterieure overeenkomsten 

Na de vaststelling van een exploitatieplan is het voor de gemeente en een particuliere grondeigenaar 

of projectontwikkelaar nog steeds mogelijk om een overeenkomst over de planontwikkeling en het 

kostenverhaal te sluiten. De mate van contractsvrijheid bij een zogenaamde posterieure overeenkomst 

is echter beperkt. De contractsvrijheid wordt met name beperkt doordat de overeenkomst niet in strijd 

mag zijn met het exploitatieplan, moet zijn afgestemd op het bestemmingsplan en het voorts niet is 

toegestaan om zaken in een posterieure overeenkomst op te nemen die ook in het exploitatieplan 

hadden kunnen worden opgenomen. In de laatste situatie moet worden gedacht aan locatie-eisen zoals 

het opnemen van woningbouwcategorieën. Ook is het niet langer mogelijk om in de posterieure over- 

eenkomst een bijdrage aan de ruimtelijke ontwikkeling te vragen (zelfs niet in een afzonderlijke over- 

eenkomst). 

  

De posterieure overeenkomst is met name bedoeld om het exploitatieplan nader uit te kunnen werken. 

Daarnaast kunnen nadere afspraken gemaakt worden over zaken die niet in een exploitatieplan geregeld 

kunnen worden, zoals over de taakverdeling bij de ontwikkeling van het gebied en over de verkoop en 

levering van de grond voor de openbare ruimte. 

  

Beleidsuitgangspunt voor kostenverhaal in de gemeente Aalsmeer is: 

• De gemeente heeft een voorkeur voor het sluiten van een anterieure overeenkomst over grond- 

exploitatie boven het vaststellen van een exploitatieplan. Het exploitatieplan ziet zij desondanks 

als een belangrijke stok achter de deur die wordt ingezet als de situatie er om vraagt. Ook na 

vaststelling van een exploitatieplan door de raad is de gemeente bereid om een posterieure 

overeenkomst over grondexploitatie te sluiten in voorkomende gevallen. 

  

4. Risico’s en financiën van gemeentelijk grondbeleid 

Gemeentelijk grondbeleid en gemeentelijke grondexploitaties kennen vaak complexe en langdurige 

processen. Dat brengt de nodige financiële en andersoortige risico’s met zich mee. 

  

Conflicterende doelstellingen 

Bij het formuleren van de gemeentelijke doelstellingen ontstaat de kans op conflicterende doelstellingen. 

De gemeente heeft doelen voor zowel kwaliteit, tijd als financiën. Deze doelstellingen zijn onafhankelijk 

van elkaar goed geformuleerd. Echter in de toepassing op de concrete projecten, kunnen deze doelstel- 

lingen vervolgens botsen. Een voorbeeld is dat een gewenste hogere kwaliteit vaak ten koste gaat van 

het financiële resultaat en/of van de tijdsduur van het project. Als hiermee niet voldoende rekening 
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wordt gehouden, zal er in latere fases spanning tussen de doelen kunnen ontstaan en kunnen deze 

zelfs onrealistisch worden. 

  

Risico’s 

In dit hoofdstuk worden in drie stappen de risico's en financiën van gemeentelijk grondbeleid behandeld: 

1. Eerst wordt gekeken naar de diverse soorten risico's: Welke risico’s loopt de gemeente? 

2. De volgende stap is het verstandig omgaan met en controleren van risico's: Risicomanagement. 

3. Tot slot wordt nog extra aandacht besteed aan Voorzieningen & Reserves voor het grondbeleid. 

    

4 .1 Welke risico’s lopen gemeenten? 

  

Risico’s in grondexploitaties 

Er worden verschillende typen risico’s onderscheiden in grondexploitaties: 

  

Waarderingsrisico’s 

Deze risico’s omvatten enerzijds het risico dat een aangekocht perceel niet voor de verwervingsprijs in 

exploitatie genomen kan worden en anderzijds het risico van de rentelasten van verworven percelen. 

  

Marktrisico’s 

Deze risico’s, die ook wel externe risico's genoemd worden, hangen samen met nog te maken kosten, 

nog toe te kennen subsidies, grondprijzen en afzetrisico’s. Tegenvallende kosten of opbrengsten kunnen 

de financiële haalbaarheid van de grondexploitatie in gevaar brengen. Een indruk van de grootte van 

deze risico’s is te krijgen door het jaarlijks herzien van de grondexploitatie waarbij de nog te maken 

kosten en opbrengsten onder de loep worden genomen, evenals de parameters zoals rente, inflatie en 

opbrengstenstijging. 

  

Organisatierisico’s 

Tot de organisatierisico’s behoort bijvoorbeeld het risico dat de gemeente verlies lijdt vanwege onvol- 

doende actuele informatie of vanwege onvoldoende management. Deze risico’s kan de gemeente zelf 

beïnvloeden; het gaat bijvoorbeeld om risico’s van een slechte interne organisatie, maar ook om het 

risico dat een door de gemeente zelf gewenst kwaliteitsniveau met zich meebrengt of om de hoogte 

van kosten voor voorbereiding en toezicht. 

Afhankelijk van de fase waarin een exploitatie zich bevindt, zullen de bovengenoemde risico’s groter 

of kleiner zijn. Hoe verder de gemeente is gevorderd met de uitvoering, hoe kleiner de risico’s zullen 

zijn. Deze risico’s zijn moeilijk kwantitatief in beeld te brengen. Het beperken van deze risico’s kan door 

een goede planning- en controlecyclus. 

Om risico’s op te vangen houdt de gemeente meestal reserves aan: de weerstandscapaciteit. De 

weerstandscapaciteit van de gemeente omvat de structurele en incidentele mogelijkheden om tegen- 

vallers op te vangen, zie paragraaf 4.2.1 van deze nota. Risico’s omtrent de grondexploitaties zijn in de 

Nota Reserve- & risicobeleid Aalsmeer 2015 ingedeeld in de incidentele weerstandscapaciteit: stille 

reserves en niet gerealiseerde boekwinsten. 

Stille reserves zijn activa waarvan de verkoopopbrengst hoger is dan de boekwaarde. Dit kunnen bij- 

voorbeeld aandelen of gronden en gebouwen zijn. Niet gerealiseerde boekwinsten zijn bijvoorbeeld 

toekomstige positieve saldo’s van actieve grondexploitaties. 

  

Aanbestedings- en staatssteunrisico’s 

Op 19 februari 2010 is de Wet Implementatie Rechtsbeschermingrichtlijnen Aanbesteden (WIRA) in 

werking getreden. Met de WIRA zijn de Europese rechtsbescherming-richtlijnen omgezet in nationale 

wetgeving. Met een beroep op de WIRA kan een benadeelde ondernemer de rechter verzoeken een 

overeenkomst te vernietigen, omdat deze ten onrechte onderhands is gegund en Europees aanbesteed 

had moeten worden. Indien de rechter de overeenkomst onverbindend verklaart, moet de gemeente 

de aanbesteding overdoen. 

  

De vrijheid van handelen van gemeenten bij gronduitgifte wordt beperkt door de regelgeving ten aanzien 

van (ongeoorloofde) staatssteun. Deze regelgeving stoelt op dezelfde grondslag als het Europese aan- 

bestedingenrecht en wordt daarom vaak in dezelfde adem genoemd. Er is al sprake van staatssteun 

indien de overheid steun verleent of (een project) met staatsmiddelen bekostigt op zodanige wijze, dat 

dit ten goede komt aan bepaalde ondernemingen of bepaalde producties en die steun voordeel verschaft 

aan die ondernemingen die zij niet langs de normale commerciële weg zouden hebben gekregen, één 

en ander zodanig dat er beïnvloeding optreedt van het handelsverkeer tussen de lidstaten. 

  

Aanbesteden 

Bij gemeentelijke opdrachten (bijvoorbeeld het bouwrijp maken van het ontwikkelingsgebied of het 

realiseren van openbare voorzieningen) dient de Nota inkoop- en aanbestedingsbeleid gemeenten 

Amstelveen en Aalsmeer 2017 te worden gevolgd. Als er sprake is van de realisatie van werken met 
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een waarde hoger dan € 5.350.000 (per 1 januari 2020) dient deze opdracht Europees aanbesteed te 

worden. 

  

Staatssteun 

In het kader van harmonisatie van de wetgeving binnen de EU is er veel aandacht voor niet toelaatbare 

staatssteun aan het bedrijfsleven. Grondtransacties tussen overheid en bedrijven zijn vatbaar voor 

staatssteun. In toenemende mate beklagen burgers en belangengroepen zich bij de Europese Commissie 

over staatssteun bij grondtransacties. Naar aanleiding van het bovenstaande heeft het Ministerie van 

VROM hierover de “Handreiking Grondtransacties en staatssteun“ van mei 2005 uitgebracht. Hierin 

staan aanbevelingen die de (schijn van) staatssteun kunnen tegengaan en wordt het fenomeen in de 

Europese context geplaatst. De aanbevelingen van het Rijk zijn echter geen voorschriften maar sugges- 

ties. Zij laat het aan gemeenten over om eigen invulling te geven aan de voorgestelde maatregelen en 

aanbevelingen. Ongeoorloofde staatssteun in relatie tot onroerend goedtransacties kan op verschillende 

manieren ontstaan: 

subsidies, financiële uitkering à fonds perdu; 

garantstellingen of garanties tegen gunstige voorwaarden; 

gunstige leningen; 

kwijtschelden of verminderen van huur/pacht, lasten e.d. en/of belastingen of ‘schulden’; 

huurvrije periode, geen reële marktprijs bij verkoop/huur, erfpacht e.d.; 

grondverkoop tegen lagere waarde dan de marktwaarde. 

Zie ook Bijlage III voor een nadere toelichting op mogelijke vormen van ongeoorloofde steun. 

  

Als een klacht ingediend wordt bij de Europese Commissie begint deze een onderzoek en mag de ver- 

kooptransactie of samenwerking op deze wijze geen doorgang vinden tot de Europese Commissie uit- 

spraak heeft gedaan. Dit kan zeker twee jaar duren en levert derhalve vertraging op voor projecten. 

Een klacht kan ingediend worden tot tien jaar na de transactie. Als de Europese Commissie oordeelt 

dat er inderdaad sprake is van ongeoorloofde staatssteun, dan dient de betrokken onderneming het 

voordeel inclusief rente terug te betalen aan de gemeente. 

  

In de praktijk betekent het dat er sprake is van ongeoorloofde staatssteun op het gebied van grondzaken 

als de gronduitgifteprijzen niet marktconform zijn dan wel niet in overeenstemming zijn met de (publiek- 

rechtelijke) bestemming van de grond. De volgende relevante uitgangspunten zijn bij de beleidsevalu- 

atie ingepast in het grondbeleid Aalsmeer 2005: 

  

• De gemeente Aalsmeer zorgt ervoor, dat al haar uitgiftes (prijzen) zijn vastgesteld door een er- 

kende taxateur of in overleg met een taxateur zijn vastgesteld binnen beperkte bandbreedtes 

om speculatie over de werkelijke waarde en de schijn van ongeoorloofde staatssteun tegen te 

gaan. 

• De gemeente Aalsmeer past openbare verkoop (inschrijving) toe indien de markt en het onroerend 

goed zich er voor lenen. Daarbij dient gelet te worden op een goede openbaarmaking van de 

openbare verkoop- en biedprocedure. 

  

4.2  Risicomanagement 

Zoals hiervoor beschreven loopt de gemeente staatssteunrisico's tijdens de uitvoering van het gemeen- 

telijk grondbeleid. Risicomanagement gaat over het beheersen en beperken van risico's. Het bewustzijn 

van risico’s bij de uitvoering van de processen is van essentieel belang voor de organisatie. Zonder 

zich bewust te zijn van risico’s zal men ze niet herkennen en identificeren en kan men de risico’s ook 

niet beheersen. Zodra men in de verschillende processen en de beschrijving daarvan de financiële risico’s 

en de risico’s dat bepaalde doelstellingen niet worden gerealiseerd onderkend heeft, kan men overgaan 

tot het nemen van beslissingen die gericht zijn op het voorkomen of minimaliseren van nadelige effecten 

die het optreden van risico’s met zich mee kan brengen. Dan is er sprake van risicomanagement. 

  

Er zijn momenteel twee langlopende grondexploitatieprojecten met een hoog risicoprofiel, De Tuinen 

van Aalsmeer en Greenpark Aalsmeer. In de Nota Reserve- & risicobeleid Aalsmeer 2015 is een uitge- 

breide toelichting op deze projecten opgenomen. 

  

Weerstandsvermogen 

Het gaat dus aan de ene kant om de duiding van de mogelijke tegenvallers waarmee de gemeente te 

maken kan krijgen en de beheersmaatregelen die de gemeente neemt gericht op risicobewustzijn, 

vermijding van risico’s en beperking van de schade van risico’s. Aan de andere kant gaat het om de 

mogelijkheden waarover de gemeente beschikt om tegenvallers op te vangen (weerstandscapaciteit). 

De confrontatie van risicoprofiel en weerstandscapaciteit leidt tot een uitspraak over het weerstands- 

vermogen: zolang de weerstandscapaciteit groter of gelijk is aan de risico’s is de gemeente in staat om 

tegenvallers op te vangen. Zowel in de sfeer van tegenvallers als in de sfeer van weerstandscapaciteit 

gaat het om incidentele en om structurele zaken. 
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Voor uitgebreidere informatie over dit onderwerp wordt verwezen naar de Nota Reserve- en risicobeleid 

Aalsmeer 2015. In de reguliere P&C producten wordt de uitvoering uitgewerkt en vindt actuele informa- 

tievoorziening plaats over dit onderwerp. 

  

4.3  Voorzieningen & Reserves in de gemeente Aalsmeer 

Door het instellen van voorzieningen en reserves zijn risico ’s beter te beheersen. In de vastgestelde 

Nota Reserve- & risicobeleid Aalsmeer 2015 worden de functie, het doel en de voeding van de verschil- 

lende reserves en voorzieningen nader beschreven en toegelicht. 

Voorzieningen Grondexploitatie en Bouwprojecten 

Tot 2006 werden winst en verlies in de bouwgrondexploitaties pas genomen op het moment dat de 

exploitaties werden afgesloten. Sinds 2018 moet voor grondexploitaties met positieve resultaten (de 

Bouwgronden In Exploitatie) een (tussentijdse) winstneming in de begroting worden opgenomen 

conform de zogenaamde POC methode (percentage of completion). Deze methode is beschreven in de 

BBV notitie “Grondbeleid in begroting en jaarstukken” van juli 2019 (die de eerdere notities van de 

commissie BBV daarover vervangt). De bedragen aan tussentijdse winst die op basis van deze methode 

worden berekend, moeten ook daadwerkelijk worden genomen en worden verantwoord in de betref- 

fende jaarrekeningen en begrotingen. Bij de afsluiting van de grondexploitatie wordt de resterende 

winst genomen. 

  

Om negatieve eindsaldo’s van exploitaties af te dekken is er de Voorziening Grondexploitatie & 

Bouwprojecten. De negatieve eindsaldo’s van projecten worden ten laste van de voorziening gebracht. 

Elk jaar wordt vastgesteld of de voorziening moet worden verhoogd of kan worden verlaagd. Verhoging 

of verlaging gebeurt ten gunste of ten laste van de algemene middelen. 

  

Reserve Bovenwijkse Voorzieningen 

Het doel van de Reserve Bovenwijkse Voorzieningen is dekking van investeringsprojecten zoals deze 

zijn benoemd in de Nota Kostenverhaal Bovenwijkse Voorzieningen. Deze reserve wordt gevoed uit 

afdrachten uit grondexploitaties en faciliterende projecten. In de Nota Kostenverhaal Bovenwijks wordt 

verder ingegaan op de hoogte van de bijdrage. Deze nota wordt periodiek geactualiseerd. 

  

Overige Reserves 

Ten behoeve van de financiële transparantie en het tijdig kunnen nemen van (infrastructurele) investe- 

ringsbeslissingen zijn er naast bovengenoemde voorzieningen en reserves nog twee reserves vastgesteld. 

Deze twee reserves zijn: 

• Reserve Kunstzinnige verfraaiing 

Deze reserve komt voort uit de beleidsnotitie “Notitie Beeldende Kunst in Aalsmeer”. De bijdrage 

wordt bepaald als een percentage over de kosten voor het bouw- en woonrijp maken. De hoogte 

van dit percentage is vastgelegd in de beleidsnotitie “Notitie Beeldende Kunst in Aalsmeer”. 

• Reserve instandhouding onbebouwde ruimte. 

De reserve instandhouding onbebouwde ruimte is ingesteld om het onderhoud van de openbare 

ruimte, waaronder onderhoud aan wegen, groen, water, speelvoorzieningen, verlichting en ver- 

keersmaatregelen te dekken. Vanuit grondexploitaties kan een bijdrage aan deze reserve worden 

gedaan wanneer openbaar gebied, dat onderhouden moet worden, wordt toegevoegd. 

  

5. Sturing en controle van gemeentelijk grondbeleid 

Sinds de dualisering van het gemeentebestuur is de taakverdeling tussen gemeenteraad en college 

van burgemeester en wethouders op hoofdlijnen duidelijk: 

de gemeenteraad stelt de beleidskaders vast; 

het college voert het beleid uit en; 

de raad controleert vervolgens of de uitvoering voldoet aan de vastgestelde kaders. 

  

Deze verdeling van bevoegdheden geldt ook voor het grondbeleid. In de verdere paragrafen van dit 

hoofdstuk wordt dieper ingegaan op de sturingsaspecten van het grondbeleid. Concreet zijn er drie 

onderwerpen: 

1. Sturing van het grondbeleid door gemeenteraad en college; 

2. Controle van het vastgestelde grondbeleid door gemeenteraad; 

3. Rapportage aan- en verkopen grond. 

  

5.1  Sturing van het grondbeleid door gemeenteraad en college 

Gemeenten zijn volgens het BBV verplicht een grondbeleid vast te stellen; dat kan in de jaarlijkse para- 

graaf grondbeleid bij de jaarrekening, maar gebeurt vaak ook in een aparte beleidsnota. Daarmee stelt 

de raad de kaders voor de uitvoering van het grondbeleid vast. Het beleid op hoofdlijnen is voor de 

gemeenteraad het toetsingskader voor de uitvoering van het gemeentelijk grondbeleid. De toetsing 

vindt plaats bij gemeenteraadsbesluiten waarbij elementen van grondbeleid betrokken zijn. Dit zijn te- 

Gemeenteblad 2025 nr. 322277 22 juli 2025 21 



gelijk de sturingsmomenten voor de gemeenteraad. Het college dient als zij wenst af te wijken van het 

met de nota vastgestelde beleid, eerst haar besluit gemotiveerd voor te leggen aan de gemeenteraad. 

In de hieronder weergegeven matrix is de bestuurlijke besluitvorming en de beslissingsbevoegdheid 

van de gemeenteraad en het college van B&W ten aanzien van gemeentelijk grondbeleid kort weerge- 

geven. 

De bestuurlijke uitvoering van het grondbeleid en de verantwoordelijkheid daarvoor komen daarmee 

op de schouders van het college te rusten. Uiteindelijk doel van de onderhavige Nota Grondbeleid is 

het vastleggen van een transparant en eenduidig gemeentelijk grondbeleid en de wijze van de uitvoering 

daarvan door het college en de ambtelijke organisatie. 

  

Bij de uitvoering van het grondbeleid gaat het voor een belangrijk deel om concrete grondexploitatie- 

projecten, zoals ruimtelijke bouwprojecten voor bedrijventerreinen of woningen. 

De bestuurlijke besluitvorming vindt plaats per projectfase. De procedures hieromtrent zijn aangegeven 

in de standaard projectprocedure (“Werkwijzer ruimtelijke projecten”) voor ruimtelijke projecten. De 

onderstaande tabel bevat het planproces. Het planproces bevat de volgende planproducten en bevoegd- 

heden omtrent besluitvorming: 
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5.2  Controle van het vastgestelde grondbeleid door gemeenteraad 

De Nota Grondbeleid is het document waarin de gemeenteraad de kaders voor het grondbeleid vaststelt. 

Het college zal jaarlijks in de paragraaf grondbeleid van de programmabegroting de beleidsvoornemens 

voor het komende jaar neerleggen. Voor de controle van de uitvoering van het grondbeleid wordt de 

paragraaf grondbeleid in de jaarrekening gebruikt, waarin verslag wordt gedaan en verantwoording 

wordt afgelegd over het gevoerde grondbeleid in het verslagjaar. Deze transparantie is van belang om 

te weten in hoeverre de beleidsdoelstellingen worden gehaald. Daarnaast gaat het in het grondbeleid 

om veel geld, langlopende projecten, meerdere partijen en complexe ontwikkelopgaven. 

De paragraaf grondbeleid is volgens het BBV een verplicht onderdeel van de begroting en het jaarverslag. 

In artikel 16 van het BBV is vermeld welke gegevens moeten zijn opgenomen in de paragraaf. De para- 

graaf betreffende het grondbeleid bevat ten miste: 

• een visie op het grondbeleid in relatie tot de realisatie van de doelstellingen van de programma’s 

die zijn opgenomen in de begroting; 

• aanduiding van de wijze waarop de provincie onderscheidenlijk de gemeente het grondbeleid 

uitvoert. 

• een actuele prognose van te verwachten resultaten van de totale grondexploitatie; 

• een onderbouwing van de geraamde winstneming; 

• beleidsuitgangspunten omtrent de reserves voor grondzaken in relatie tot de risico’s van de 

grondzaken. 

Ook schrijft het BBV in artikel 52d voor welke gegevens in de toelichting op de balans moeten worden 

opgenomen. In de toelichting op de balans wordt ten aanzien van de bouwgronden in exploitatie voor 

het totaal van de in exploitatie zijnde complexen aangegeven: 

1. de boekwaarde aan het begin van het begrotingsjaar; 

2. de vermeerderingen en verminderingen in het begrotingsjaar; 

3. de boekwaarde aan het einde van het begrotingsjaar; 

4. de geraamde nog te maken kosten met een onderbouwing; 

5. de geraamde opbrengsten met een onderbouwing; 

6. het geraamde eindresultaat en de berekeningswijze die hiervoor is gehanteerd met een onderbou- 

wing en de aannames die eraan ten grondslag liggen; 
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De bovenstaande gegevens zijn gebaseerd op een waardering per complex. Hierbij wordt het bedrag 

van de voorziening grondexploitaties en bouwprojecten (paragraaf 4.3.1) conform de voorschriften in 

mindering gebracht op de boekwaarde van de bouwgronden in exploitatie. 

  

Ook andere delen van de programmabegroting of het jaarverslag kunnen voor het grondbeleid relevante 

informatie bevatten. Informatie over verbonden partijen, de reserves en voorzieningen die met grond- 

beleid te maken hebben en het weerstandsvermogen. 

De paragraaf grondbeleid geeft inzicht in de bijzondere ontwikkelingen op planeconomisch en financieel 

vlak in de bouwgrondexploitaties. 

  

5.3  Rapportage over aan- en verkopen grond 

Volgens de Gemeentewet is het college bevoegd tot besluiten over verwerving en uitgifte van onroe- 

rende zaken. Het college heeft daarbij de plicht om de raad te informeren over transacties, in ieder geval 

wanneer het om significante bedragen gaat. Een voorwaarde voor het kunnen doen van aankopen is 

wel dat de raad voor de aankopen een budget ter beschikking van het college heeft gesteld. Verder kan 

de Algemene Vrije Reserve, voor zover die niet benodigd is voor het afdekken van risico's, eventueel 

na akkoord van de raad gebruikt worden voor (strategische) grondaankopen. 

  

De paragraaf grondbeleid geeft inzicht in het transactievolume van aan- en verkopen van onroerend 

goed. 

  

In het kader van de wet dualisering gemeentebestuur en de herziene Gemeentewet (artikel 160 lid 1 

sub e) is het college van burgemeester en wethouders bevoegd tot het besluiten over en verrichten 

van privaatrechtelijke rechtshandelingen, waaronder het aan- en verkopen van onroerend goed. Met 

de jaarstukken legt het college van burgemeester en wethouders verantwoording af over de realisatie 

van de door de gemeenteraad in de programmabegroting vastgelegde beleidsvoornemens. 

  

Bijlage I Kostenlijst 

Bijlage bij de Memorie van Toelichting bij de Grondexploitatiewet in 2005 

(Tweede Kamer 2004-2005, 30218 nr. 3) 

  

Bijlage 3 In amvb op te nemen lijst van kosten, voorzieningen en opbrengsten 

  

(kosten) 

Tot de kosten, bedoeld in artikel 6.13 eerste lid onder c sub 1 en 2 van de Wro, worden gerekend de 

ramingen van: 

a. de inbrengwaarde van alle binnen het exploitatiegebied gelegen gronden, zijn de: 

1. de waarde van de grond; 

2. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden niet gehandhaafd 

kunnen worden; 

3. de kosten van het vrijmaken van de gronden van persoonlijke rechten en lasten, eigendom, bezit 

of beperkt recht en zakelijke lasten; 

4. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, obstakels, funderingen, kabels 

en leidingen; 

b. de kosten van het verrichten van onderzoek, waaronder in ieder geval begrepen grond-mechanisch 

en milieukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek, ander milieukundig onderzoek en arche- 

ologisch onderzoek; 

c. de kosten van bodemsanering, het dempen van oppervlaktewateren, het verrichten van grond- 

werken, met inbegrip van het egaliseren, ophogen en afgraven; 

d. de kosten van de aanleg van voorzieningen binnen een exploitatiegebied; 

e. de kosten van de aanleg van voorzieningen en van werkzaamheden buiten het exploitatiegebied, 

met inbegrip van de inbrengwaarde van de daartoe benodigde gronden, bedoeld onder a, waar- 

onder mede begrepen de kosten van de noodzakelijke compensatie van in het exploitatiegebied 

verloren gegane natuurwaarden, groenvoorzieningen en watervoorzieningen; 

f. de kosten van maatregelen, plannen, besluiten en rechtshandelingen met betrekking tot gronden, 

opstallen, activiteiten en rechten buiten het gebied, waaronder mede begrepen het beperken van 

milieu hygiënische en externe veiligheidscontouren; 

g. de kosten van andere voorzieningen en werken, dan bedoeld onder a tot en met f, voor zover 

deze noodzakelijk zijn in verband met het in exploitatie brengen van gronden die in de naaste 

toekomst voor bebouwing in aanmerking komen; 

h. de kosten van voorbereiding, ontwikkeling, beheer en toezicht verband houdende met de aanleg 

van de voorzieningen en werken, bedoeld onder a tot en met g; 

i. de kosten van het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke plannen ten behoeve van het exploita- 

tiegebied; 
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j. de kosten van andere door het gemeentelijk apparaat te verrichten werkzaamheden en te nemen 

maatregelen, voor zover deze werkzaamheden en maatregelen rechtstreeks verband houden met 

de in dit besluit bedoelde voorzieningen, maatregelen en werkzaamheden; 

k. de kosten van tijdelijk beheer van de door of vanwege de gemeente verworven gronden, vermin- 

derd met de uit tijdelijk beheer te verwachten opbrengsten; 

l. de kosten van schadevergoedingen bedoeld in artikel 6.1 van de wet; 

m. kosten van de aanleg van voorzieningen die aan de gemeente door een hogere overheid worden 

opgelegd, voor zover deze kosten niet via gebruikstarieven kunnen worden gedekt; 

n. niet-terugvorderbare BTW, niet-gecompenseerde compensabele BTW of andere niet-terugvorder- 

barebelastingen over de kostenelementen genoemd onder a. tot en met m.; 

o. rente van geïnvesteerde kapitalen en overige lasten, verminderd met renteopbrengsten. 

  

(voorzieningen) 

Tot de voorzieningen, bedoeld bij bovengenoemde kosten onder d. en e., worden gerekend: 

a. riolering met inbegrip van bijbehorende werken en bouwwerken; 

b. wegen, ongebouwde openbare parkeergelegenheden, pleinen, trottoirs, voet- en rijwielpaden, 

waterpartijen, watergangen, voorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, bruggen, 

tunnels, duikers, kades, steigers, en andere rechtstreeks met de aanleg van deze voorzieningen 

verband houdende werken en bouwwerken; 

c. groenvoorzieningen, waaronder begrepen openbare parken, plantsoenen, speelplaatsen, trapvelden 

en speelweiden, en natuurvoorzieningen; 

d. openbare verlichting en brandkranen met de nodige aansluitingen; 

e. straatmeubilair, speeltoestellen, sierende elementen en afrasteringen in de openbare ruimte; 

f. nutsvoorzieningen met bijbehorende werken en bouwwerken, voor zover de aanlegkosten niet 

via de verbruikstarieven kunnen worden gedekt en bij de gemeente in rekening worden gebracht; 

g. infrastructuur voor openbaar vervoervoorzieningen met bijbehorende werken en bouwwerken , 

voor zover de aanlegkosten niet via de gebruikstarieven kunnen worden gedekt en bij de gemeente 

in rekening worden gebracht; 

h. gebouwde parkeervoorzieningen, voor zover deze leiden tot optimalisering van het grondgebruik 

en verbetering van de kwaliteit van de openbare ruimte, openbaar toegankelijk zijn en voornamelijk 

worden gebruikt door bewoners en gebruikers van het exploitatiegebied, voor zover de aanleg- 

kosten niet via gebruikstarieven worden gedekt en bij de gemeente in rekening worden gebracht; 

i. uit milieuhygiënisch, archeologisch of volksgezondheidsoogpunt noodzakelijke voorzieningen. 

(opbrengsten) 

Tot de opbrengsten van de exploitatie, bedoeld in artikel 6.13 eerste lid onder c sub 3 van de Wro, 

worden gerekend de ramingen van: 

a. de opbrengst uit subsidies en bijdragen van derden, met uitzondering van de subsidies en bijdragen 

van de gemeente, dan wel van de genothebbenden krachtens eigendom, bezit of beperkt recht 

van de binnen het exploitatiegebied gelegen gronden; 

b. de opbrengst uit uitgifte van gronden; 

c. de opbrengst van andere dan de onder a en b bedoelde kostenelementen, voor zover deze worden 

verkregen of toegekend in verband met het in exploitatie brengen van gronden die in de naaste 

toekomst voor bebouwing in aanmerking komen. 

  

BIJLAGE II UITVOERINGSREGELS VERWERVING & UITGIFTE 

  

Uitvoeringsregels grondverwerving 

1. Bij verwerving vormt het taxatierapport in principe de basis voor de onderhandeling met de eige- 

naar. 

2. De onderhandelingen zijn altijd onder voorbehoud van bestuurlijke goedkeuring. 

3. Er wordt gewerkt met een model koopovereenkomst. Bijzondere voorwaarden zullen in overleg 

met de koper, verkoper en notaris nader worden opgesteld. 

4. Onderdeel van de koopovereenkomst (meer dan 200 m² grond) is een verkennend bodemonderzoek 

waarin de toestand dan wel de mate van verontreiniging van de bodem bij voorkeur op het moment 

van aankoop is vastgelegd. De mate van verontreiniging kan invloed hebben op de uiteindelijk 

aankoopprijs. 

5. Na overeenstemming over de koopovereenkomst zal deze ter bestuurlijke besluitvorming worden 

voorgelegd. 

6. Het bestuur toetst de aankoop onder andere op de (financiële) projectkaders zoals omschreven 

in de bestuurlijk vastgestelde documenten van de planfases. 

  

Uitvoeringsregels grondprijsbepaling 
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1. De marktconforme grondprijzen hebben betrekking op uitgeefbare gemeentegrond, onbebouwde, 

bouwrijpe grond en geschikt voor de voorgenomen bestemming. 

2. De prijzen hebben een prijspeil 1 januari van een bepaald jaar en zijn exclusief BTW. 

3. Cluster Grondzaken/Planeconomie doet een voorstel voor de grondprijs en adviseert het college 

bij de vaststelling van de grondprijs. 

4. Wanneer de gemeente aanvullende expertise nodig heeft om de grondprijs vast te stellen, wordt 

er een opdracht aan een taxateur gegeven voor taxatie van de (grond)waarde en/ of VON-waarde 

voor te realiseren nieuwbouwwoningen. 

5. Bij uitgifte aan derden worden de grondprijzen in principe gestand gedaan voor maximaal één 

jaar. Na dit jaar heeft de gemeente het recht om de prijs (aan de marktwaarde) aan te passen of 

te indexeren (inflatiecorrectie). In verband hiermee dienen grondprijzen altijd vergezeld te gaan 

van een prijspeildatum. 

6. De eventuele bandbreedtes van de grondprijzen per sector voor een bepaald jaar kunnen in op- 

volgende jaren worden herzien door een correctie toe te passen voor inflatie dan wel de band- 

breedtes aan te passen aan de marktwaarde. 

7. Indexering ten behoeve van inflatiecorrectie vindt plaats aan de hand van het CBS consumenten- 

prijsindexcijfer (CPI) reeks alle huishoudens (2015 = 100). 

8. Bij een project met nieuwbouwwoningen zal in principe de residuele grondwaarde per vrije sector 

woning(type) worden bepaald en bestuurlijk worden vastgesteld door middel van de bekende 

projectprocedures. 

9. Indien bij een prijsbepaling afgeweken wordt van de eventueel aangegeven bandbreedte met 

eventueel jaarlijkse indexatie, dient dit gemotiveerd voorgelegd te worden aan het gemeentebe- 

stuur. 

  

Uitvoeringsregels huurprijsbepaling 

1. De huurprijzen hebben betrekking op uitgeefbare gemeentegrond met of zonder bebouwing en 

geschikt voor de voorgenomen bestemming. 

2. De prijzen hebben een prijspeil per 1 januari van een bepaald jaar en zijn exclusief BTW. 

3. De verantwoordelijke afdeling doet in overleg met cluster Grondzaken/Planeconomie een voorstel 

voorde huurprijs en adviseert het college bij de vaststelling van de huurprijs. 

4. Wanneer cluster Grondzaken/Planeconomie aanvullende expertise nodig heeft om de huurprijs 

vast testellen, wordt er een opdracht aan een makelaar gegeven voor taxatie van de huurwaarde. 

5. De huurprijzen dienen marktconform te zijn of deze zoveel mogelijk te benaderen. De huurwaarde 

voorgrond is in principe een vergoeding voor het renteverlies op de grondwaarde/bebouwing. 

6. De eventuele bandbreedtes van de huurprijzen per sector voor een bepaald jaar kunnen in opvol- 

gendejaren worden herzien door een correctie toe te passen voor inflatie dan wel de bandbreedtes 

aan te passen aan de (markt)huurwaarde. 

7. Indexering ten behoeve van inflatiecorrectie vindt plaats aan de hand van het CBSconsumenten- 

prijsindexcijfer (CPI) reeks alle huishoudens (2015 = 100). 

8. Indien bij een huurprijsbepaling afgeweken wordt van de eventueel aangegeven bandbreedte 

meteventueel jaarlijkse indexatie dient dit gemotiveerd voorgelegd te worden aan het gemeente- 

bestuur. 

  

  

BIJLAGE III Vormen van staatssteun 

Globaal gezegd is er sprake van staatssteun als een onderneming voordeel ontvangt van de overheid. 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen kan staatssteun zich onder andere in de volgende vormen voordoen. 

  

Grondtransacties 

De Europese Commissie heeft de Mededeling betreffende staatssteunelementen bij verkoop van 

gronden en gebouwen door openbare instanties opgesteld (PbEG 1997, C 146). Er is sprake van een 

vermoeden van staatssteun als de grond niet voor een marktprijs door de gemeente is gekocht of ver- 

kocht. De marktprijs kan slechts op twee manieren bepaald worden, te weten: 

• de grond wordt verkocht na een onvoorwaardelijke biedprocedure; óf 

• de marktwaarde voorafgaand aan de onderhandelingen door een onafhankelijke taxateur wordt 

vastgesteld en de verkoopprijs niet minder dan deze marktwaarde bedraagt. 

  

Afzien van kostenverhaal 

Als de gemeente bij een ontwikkeling minder kosten op een marktpartij verhaalt dan zij gemaakt heeft 

ten behoeve van deze ontwikkeling, dan kan er sprake zijn van ongeoorloofde staatssteun. De markt- 

partij ontvangt hierdoor immers een voordeel. Zeker na inwerkingtreding van de nieuwe Wet ruimtelijke 

ordening, die uitgaat van verplicht kostenverhaal door de gemeente op de marktpartij, is afzien van 

kostenverhaal staatssteun. 

  

Gemeenteblad 2025 nr. 322277 22 juli 2025 26 



Teveel betalen voor dienst/werk marktpartijen 

Al naar gelang het samenwerkingsmodel waarvoor gekozen is voeren de gemeente en de marktpartij 

verschillende taken uit. Het kan zijn dat de marktpartij diensten verricht voor de gemeente en omgekeerd, 

te denken valt bijvoorbeeld aan de situatie dat de marktpartij de gronden van de gemeente bouw- en 

woonrijp maakt of dat de gemeente de gronden van de marktpartij bouw- en woonrijp maakt. Het is 

van belang dat de marktpartij voor diensten van de gemeente niet te weinig betaalt en dat de gemeente 

voor diensten van de marktpartij niet te veel betaalt. In beide situaties kan er immers sprake zijn van 

het toekennen van voordeel aan de marktpartij. Om dit te voorkomen dient de waarde van de dienst 

getaxeerd te worden en dient de juiste prijs betaald te worden. NB staatssteun staat er niet aan in de 

weg dat de gemeente door een goede onderhandeling meer voor haar diensten betaald krijgt dan de 

getaxeerde waarde van de dienst die de gemeente verricht! 

  

Is de steun geoorloofd? 

In principe geldt dat het verlenen van staatssteun ongeoorloofd is, tenzij de steun valt onder een vrij- 

stelling of de steun verenigbaar is met het EG-Verdrag. 

  

De minimis vrijstelling ad € 200.000 

Een voorbeeld van een vrijstelling is de zogenaamde de minimis vrijstelling. Staatssteun is geoorloofd 

wanneer deze steun niet meer bedraagt dan € 200.000 per onderneming per drie jaar. Dit plafond geldt 

echter voor alle steun die een onderneming van elke overheidsinstantie in Nederland ontvangt. Zeker 

bij marktpartijen die landelijk actief zijn, kan dit plafond derhalve snel bereikt zijn. 

Artikel 87 lid 3 sub b EG-Verdrag 

In artikel 87 lid 2 en 3 EG Verdrag is een aantal gronden vastgelegd op basis waarvan steunmaatregelen 

die in beginsel verboden zijn, toch als verenigbaar met het EG Verdrag (en dus toelaatbaar) kunnen 

zijn. 

  

Krachtens lid 3 sub c is één van deze gronden dat de steun wordt verstrekt ‘om de ontwikkeling van 

bepaalde vormen van economische bedrijvigheid of van bepaalde regionale economieën te vergemak- 

kelijken, mits de voorwaarden waaronder het handelsverkeer plaatsvindt daardoor niet zodanig worden 

veranderd dat het gemeenschappelijk belang wordt geschaad’. Of een dergelijke uitzonderingsgrond 

aan de orde is, staat echter uitsluitend ter beoordeling van de Commissie. De steunmaatregel moet 

dus wel eerst worden aangemeld bij de Europese Commissie. Deze vervolgens of de steun aan de on- 

derneming verstrekt mag worden. 

  

Een voorbeeld van toelaatbare steun is te vinden in de in april 2006 door de Commissie gegeven be- 

schikking inzake het project Marktpassageplan Haaksbergen. De Commissie oordeelt dat de steunmaat- 

regelen onder deze uitzondering te brengen zijn als: 

• wordt aangetoond dat het gefinancierde project positieve gevolgen heeft voor het algemeen belang 

(tegengaan onveiligheid, verpaupering, leegstand, etc.) die opwegen tegen de negatieve gevolgen 

voor de mededinging; 

Inzake het Marktpassageplan merkt de Commissie op dat in de casus Haaksbergen de positieve 

gevolgen voor het algemeen belang gelegen waren in het verbeteren van de veiligheid in het 

centrum en het centrum commercieel aantrekkelijker te maken en zo verpaupering en leegstand 

van het bestaande winkelbestand te voorkomen. 

• niet meer dan het werkelijke verlies van het project, zoals na oplevering berekend door een onaf- 

hankelijke accountant, wordt gedekt door de steunmaatregel (evenredigheid van de steunmaatre- 

gel). 

In Haaksbergen schortte het aan op dit punt omdat de ontwikkelaars de helft van het teveel ontvangene 

zouden mochten houden. Dat deel van de subsidie wat meer is dan de kosten van het project maar de 

ontwikkelaars toch mochten houden wordt dan ook als onrechtmatig aangemerkt en dient te worden 

terugbetaald. 
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