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Gemeenten
worstelen met
verbod op de
verkoop van
hun vastgoed

De uitspraak vorig jaar van de Hoge Raad die
een eind maakte aan onderhandse verkoop van
onroerend goed, zorgt nog altijd voor verwarring.

Arend Clahsen
Amsterdam

De Hoge Raad maakte vorig jaar een eind
aan de soms ondoorzichtige een-op-een-
verkoop door gemeenten van hun on-
roerend goed aan marktpartijen. Sinds
dit zogenoemde Didam-arrest is het uit-
gangspunt dat iedereen een gelijke kans
moet krijgen om mee te dingen. Een jaar
later worstelen gemeenten en juristen nog
steeds met de interpretatie van dit gelijk-
heidsbeginsel. Hoe moet datvorm krijgen
bij de verkoop van panden, bedrijfsterrei-
nen of grond? Maar vooral: wanneer kan
er bij uitzondering toch een-op-een wor-
denverkocht?

Even terug naar vorig jaar. Bij het Di-
dam-arrestverkocht de gemeente Montfer-
land eenvoormalig gemeentehuis aan een
ontwikkelaar. Die wilde in het centrum van
Didam appartementen en een Coop-super-
markt bouwen. De lokale AH-franchise-
nemer had ook interesse, maar werd ge-
passeerd. Ten onrechte, oordeelde de
Hoge Raad vorig jaar op 26 november.
Want als een overheidsorgaan een onroe-

Na de verstrekkende
uitspraak van de
Hoge Raad zijn

er al dertig zaken
aangespannen
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rende zaak verkoopt, vereisen de algeme-
ne beginselen van behootlijk bestuur dat
iedereen een gelijke kans wordt geboden.

Sinds die verstrekkende uitspraak zijn
al dertig zaken voor de kortgedingrechter
gekomen, turfde advocaat project- en ge-
biedsontwikkeling Manfred Fokkemavan
advocatenkantoor Infense. ‘Dat geeft aan
dat er reuring is’, zegt Fokkema. ‘Didam
isvoor overheden een worsteling. Veel ge-
meenten zoeken naar de uitzondering
waarin een-op-eenverkoop wel mogelijk
is. Ik krijg daar wekelijks vragen over. Dat
hangtvaak samen metafspraken diein het
verleden zijn gemaakt. Gelet op Didam is
die een-op-eenverkoop iets wat niet altijd
meer kan.’

De jurisprudentie gaat dan ook vooral
over gemeenten die de uitzondering opzoe-
ken, aldus Fokkema. De Hoge Raad stelde
dater geen selectieprocedure hoeft te zijn
als ‘op basis van objectieve, toetsbare en
redelijke criteria slechts één serieuze ge-
gadigde in aanmerking komtvoor de aan-
koop’. Dan volstaat een bekendmaking,
waarna eventuele geinteresseerden alsnog
tijd krijgen om bezwaar te maken.

Fokkema: ‘Tot nu toe is te zien dat ge-
meenten vaak gelijk krijgen als zij al vrij
verwaren in hun afspraken met één partij.
Tenzij het evident is dat er al langer meer
geinteresseerdenwaren. Dan is het eerder
andersom. Hetisvoor de rechter een afwe-
ging tussen het gelijkheidsbeginsel en het
vertrouwensbeginsel.” Het vertrouwensbe-
ginsel betekent in het bestuursrecht dat
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eenoverheid eerder gedane toezeggingen
of afspraken ook nakomt.

Overheden moeten het daarbij niet te
bont maken. Eind oktober oordeelde de
rechtbankvan Rotterdam snoeihard over
een gemeentelijk samenwerkingsverband
van Ridderkerk, Barendrecht en Rotter-
dam. Het samenwerkingsverband GRNR
ontwikkelt het bedrijventerrein Nieuw
Reijerwaard bij knooppunt Ridderkerk en
verkocht 5,1 hectare grond om een groot
tankstation met truckparking op te laten
bouwen langs de logistieke slagader A15.

Volgens eenwaslijst aan specifieke crite-
riazou er maar één serieuze gegadigde zijn:

Notitie van
Binnenlandse Zaken
moet gemeenten
meer helderheid
verschaffen

een consortium van Euser Transport en
Berkman Energieservice (beide uit Barend-
recht) en Engie. Concurrenten kregen geen
kans mee te dingen. De deur bleef dicht tot
devoorgenomen verkoop werd bekendge-
maakt, ook al had Shell meerdere keren
zijn belangstelling kenbaar gemaakt.
‘Voor mij was het evident dat in strijd
met het Didam-arrest werd gehandeld’,
zegt aanbestedingsadvocaat Tjinta Ter-
lien van advocatenkantoor Ploum. Ter-
lien stond Shell bij en won de zaak voor
de voorzieningenrechter. ‘Soms is er een
grijs gebied. Bij de rechtszaken tot dusver
waren de toegekende uitzonderingen te
begrijpen. Dan was er beleid waar het aan
opgehangen kon worden, zoals doelstel-
lingen voor sociale woningbouwwaardoor
een corporatie als enige serieuze gegadig-
de overbleef. Of een partij had op basis van
afspraken uit het verleden grote investe-
ringen gedaan, of grondposities moesten
worden uitgeruild. Maar hier ontbrak dat.’
Dat derechter een streep trok, is volgens
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Het oude stadhuis van
Didam. De verkoop
zette de verkoopprak-
tijk van gemeentelijk
vastgoed op zijn kop.
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Terlien enorm belangrijk. ‘Tk ben hier bljj
mee, ook voor de toekomst. Anders kan
een oerwoud aan ad hoc geschreven be-
leid ontstaan waarbij één criterium bij toe-
val de doorslag geeft. Hierwas met een op-
eenstapeling vanvereisten geprobeerd de
een-op-eengunning onder de uitzondering
te latenvallen.’

Er lag een erg uitgebreid eisenpakket
voor de te verkopen grond voor een tank-
station en truckparking. Dat ging van de
bij- en nascholing voor de reiniging van
levensmiddelentrailers tot een noodzaak
tot relocatie. Ook moest de koper aller-
lei innovatieplannen hebben, met een
fieldlab.

Waar derechter overviel, is dat Shell zich
vroeg had gemeld, maar nooit een kans
kreeg. Daarnaast heeft het er volgens de
rechter ‘alles van weg dat de concrete selec-
tiecriteria (pas)zijn opgesteld naar aanlei-
dingvan zowel het Didam-arrestals hetver-
gevorderde stadiumvan de besprekingen
methet consortium en dus zijn toegeschre-
ven naar (het plan/de biedingvan) het con-
sortium’. De rechter verbood de verkoop.
Onbekend is nog of GRNR in beroep gaat.

Om dit soort situaties waar mogelijk te
voorkomen isvorige week een handreiking
gepubliceerd door het ministerie van Bin-
nenlandse Zaken, ontwikkelaarsvereni-
ging Neprom, VNG en de Vereniging van
Grondbedrijven. Het document moet ge-
meenten ondersteunen om het Didam-ar-
rest structureel in hun beleid mee te ne-
men.

Terlien ziet interessante dingen in de
handreiking. Zij wijst erop dat het Di-
dam-arrest mogelijk ook geldt voor pri-
vaatrechtelijke rechtsvormen die feitelijk
onder het bestuur van de overheid staan.
‘Denk bijvoorbeeld aan een besloten ven-
nootschap, waarvan de gemeente 100%
aandeelhouder is en waaraan gronden in
eigendom zijn overgedragen (zie kader,
red.).” Verderworden in het documentver-
schillende mogelijke uitzonderingsgron-
denbenoemd. Toch biedt de handreiking
geen definitieve zekerheid. De praktijk zal
doorverdere jurisprudentie vorm moeten
krijgen.

Terlien en Fokkema kijken uit naar de
bodemprocedure over de supermarkt in
Didam, waarin de zaak op basis van hetar-
rest opnieuw inhoudelijk behandeld zal
worden. Uiteindelijk kan de kwestie op-
nieuw bij de Hoge Raad uitkomen, voorziet
Fokkema. ‘Eigenlijk is zo’'n Didam II met
eenverdere uitwerking wel gewenst. De uit-
spraakvan vorigjaar ging echt op hoofdlij-
nen en laatveel ruimte voor interpretatie.
Dat heeft afgelopen jaar best wat tumult
veroorzaakt.’



