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Geachte comm¡ssie,

B¡j e-mail d.d. 13 december 2OL7 heeft mevrouw T. Dehé

(controller/bedrijfsadviseur) mij enkele vragen voorgelegd, die door uw

commissie zijn gesteld over de door de heer mr. J.J. Blanken en

ondergetekende uitgebrachte rapportage met betrekking tot de gronden van

de familie Brand. ln het navolgende zal ik uw vragen zo veel als mogelijk
beantwoorden. Zoals ik mevrouw Dehé reeds heb medegedeeld, kan ik niet

elke vraag (vanuit mijn juridische expertise) volledig beantwoorden. De vragen

waarop ik u het antwoord schuldig moet blijven kan ik desgewenst voorleggen
aan een externe partij. lk kom hier uiteraard zo spoedig mogelijk bij u op terug.

Vrnnn' lc hpt uitoonosnunt von de kostenberekenino voloens de

Onteigening kan alleen 'ten algemeenen nutte' plaatsvinden, zo volgt uit artikel
1 van de Onteigeningswet en moet dus het algemeen belang dienen. Als

onteigening aan de orde is, moet de eigenaar een schadeloosstelling worden

betaald. ln de eerste plaats moet worden getracht hier in minnelijk overleg
overeenstemming over te krijgen (artikel 17 Onteigeningswet).

Uit de onderzoeksrapportage en bijlagen volgt niet dat een algemeen belang

tot onte¡gening aanwezig was. Die conclusie volgt niet alleen uit de 'prille
planvorming' destijds, maar ook uit de motieven die aan de koop ten grondslag

hebben gelegen. ln de jaren voorafgaand aan koop van het perceel bleek, kort
gezegd, dat in de omgeving van de firma Brand meer woningbouw mogelijk zou

worden. De firma Brand resteerde daardoor nog maar weinig

ontwikkelingsperspectief. De heer D. Brand heeft bovendien verklaard dat zijn

vader het initiatief heeft genomen om de grond te verkopen. Hij heeft zich tot
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de gemeente gewend. Uit een notitie die gedurende de overleg- c.q.

onderhandelingsperiode door de heer Visscher van KBK is opgemaakt, kan

worden afgeleid dat de grond, eenmaal te koop aangeboden, aantrekkelijk zou

zijn voor projectontwikkelaars en dat de heer Brand de gemeente de eerste
kans op aankoop van de grond wilde bieden (bijlage 1 bij de rapportage). ln
interviews is verder gesproken van een 'buitenkansje' en een 'politieke
aankoop'.

Gelet op het voorgaande staat vast dat in casu geen sprake is geweest van

onteigening. Evenmin lijkt koop in het zicht van een voorgenomen onteigening
te hebben plaatsgevonden.

ln onderling overleg tussen de heer F. de Jong (voormalig gemeentesecretaris)

en de heren Brand, in aanwezigheid van de heer P. Teunisse (makelaar) en de

heer Visscher is LTO Vastgoed (voorheen: WLTO) ingeschakeld om een

schadeloosstelling te berekenen. Brand c.s. zou de gemeente vervolgens een

voorstel doen.

LTO heeft vervolgens een schadeloosstelling berekend overeenkomstig het

onteigeningsrecht. Kort gezegd, betekent d¡t dat (ex artikel 40b e.v.

Onteigeningswet)een volledige schadeloosstelling is berekend aan de hand van

de prijs, die tot stand zou zijn gekomen bij een eventuele koop in het vrije

commerciële verkeer tussen de onteigende als redelijk handelende verkoper en

de onteigenaar als redelijk handelende koper. Het is mijns inziens niet per

definitie onjuist dat (onverplicht) is aangesloten bij de aanknopingspunten uit

de Onteigeningswet, maar wat precies de ratio hiervan is geweest, is in het

onderzoek niet komen vast te staan. Wellicht is besloten Brand c.s. volledig

schadeloos te stellen omdat het marktklimaat daar op dat moment aanleiding

toe bood (van een financiële crisis was op dat moment nog geen sprake).

Bovendien gold binnen de gemeente een langlopende afspraak ten aanzien van

de te betalen richtprijs bij grondaankoop van € 50,00 tot € 55,00 per m2 en er

was destijds voldoende budget beschikbaar, zo bl¡jkt uit de

onderzoeksrapportage. Voor het overige lijkt weinig aandacht aan de

koopprijsberekening te zijn besteed. Opvallend is overigens dat toch met een

hogere prijs per vierkante meter akkoord is gegaan. Uiteindelijk is 3.93.55 ha

(39355 m2) grond gekocht voor een bedrag ad € 2.762.838,00. Dat komt neer

op € 7O,2O per m2. lndien daarbij ook alle overige met de aankoop van de

gronden samenhangende kosten worden opgeteld, dan valt de vierkante

meterprijs nog hoger uit. De toenmalige gemeentesecretaris, mevrouw E.

Kroese-Vrolijks, herinnerde zich dat de kosten inderdaad (aanzienlijk) hoger

waren dan € 50,00 m2.

Een aanvullend onderzoek van een onafhankelijke deskundige kan meer inzicht
geven in de vraag of de prijsstelling in casu reëel en aanvaardbaar is geweest.

Deze vraag kan ik desgewenst beleggen bij een externe deskundige.
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Vraaa: Het uitaanaspunt was bedriifsverplaatsino. Wat zou het uitaonopunt
bedriifsbeëindiaino voor de kostenopbouw hebben betekend?

U¡t de onderzoeksrapportage volgt dat het uitgangspunt van partijen was, dat

het familiebedrijf elders zou worden gecontinueerd. Uit de gespreksnotitie van

de heer Visscher (bijlage 2 bij de rapportage) volgt, dat aanvankelijk is

gesproken over de bedrijfsvoering van Brand c.s. in het licht van de

toekomstige woningbouw (investeringskosten) en de verplaatsingskosten als

het uiteindelijk tot verkoop zou komen.

ln het schadeloosstellingsrapport van LTO staat dat is uitgegaan van een

schadeberekening op reconstructiebasis in plaats van een schadeberekening op

liquidatiebasis. De koopsom is dus nadrukkelijk gekoppeld aan reconstructie
(verplaatsing) van het bedrijf. LTO heeft bij de taxatie een post'begrote kosten

ter vervanging' en een post 'investeringsschade' opgenomen. Aangenomen

mag worden, dat als bedrijfsbeëindiging het uitgangspunt van partijen was,

voor het vergoeden van verplaatsingskosten geen aanleiding bestond en de

post investeringskosten had kunnen worden geschrapt.

Overigens is uit niets gebleken dat partijen uitdrukkelijk een verplichting voor

Brand c.s. hebben vastgelegd om het bedrijf voort te zetten, noch dat de

koopprijs gedeeltelijk moet worden gerest¡tueerd indien deze niet voor
verplaatsing van het bedrijf wordt aangewend. Bovendien is uit het onderzoek
gebleken dat het het college uiteindelijk wel duidelijk is geworden dat het

bedrijf niet zou worden voortgezet. Dit was in ieder geval ten tijde van de

levering van het perceel het geval. Uit de onderzoeksrapportage volgt immers

dat Brand c.s. zich ten tijde van de levering op het standpunt heeft gesteld dat
de gemeente de kosten van de ontslagvergoedingen voor zijn personeel moest

betalen. De gemeente heeft dit standpunt bij brief d.d. 26 februari 2009,

ondertekend door de burgemeester en de secretaris, gepareerd door te
overwegen dat hier sprake is van '( . .) kosten die reeds in de verkooppriis von

het perceel zijn verdisconteerd of verdisconteerd hadden kunnen ziin indien niet
bedrijfsverploatsing als uitgo ngspu nt zou ziin ge nome n."

llrana. I)o nnnþnan wñç in 2OO6 ¡lp hpdriifsheäindioino in 2OO9- ls de

ln artikel I van de 'Bijzondere bedingen' van de koopovereenkomst d.d. 21

december 2006 staat hierover uitsluitend:

Koper (hier is kennelijk 'verkoper' bedoeld, toevoeging EC) zet zijn

onderneming voorlopig nog voort op het verkochte tot uiterlijk de

levering. Bedrijfseconomisch en/of op grond van regelgeving van de

overheid of assuradeuren vereiste investeringen zullen na overleg met
koper door verkoper op/in het gekochte mogen worden verricht,

waarmede die investeringen in het verkochte worden begrepen met

verhoging van de koopsom met de netto (ex btw) kosten van die

investeringen (geen onderhoud) met een afschrijving van 2O%o per jaar,
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een gedeelte van een jaar naar rato, vermeerderd met btw voor zover

verschuldigd. ln dit kader zijn reeds de volgende investeringen door
verkoper gedaan, welke voor de berekening van de afschrijving geacht

worden te zijn gedaan op 1 oktober 2OL6, blijkens overgelegde nota's:

Karo divers:
Wilk van der Sonde:

Wilk von der Sande:

Wilk von der Sonde:

Hollond Scherming:
Van der Arend:
Von der Arend:
Holland Scherming:

€ 7.350,88
€ 3.296,57
€ 7.324,46
€ 8.727,00
€ 25.750,00
€ 7.026,70
€ 205,53
€ 79.200,00 þffene).

Hieruit volgt dat Brand c.s., na het akkoord tussen partijen over de koopprijs,

nog investeringen heeft gedaan die, met inachtneming van een jaarlijkse

afschrijving van 2oo/o, voor rekening van de gemeente zijn gebracht.

Verder blijkt uit een nota van Notariskantoor Schmal d.d. L9 januari 2009 dat
bij de levering door de gemeente een bedrag ad € 226.t49,07 diende te
worden betaald wegens "overeengekomen vergoeding cfr. B'tizondere Bedingen

t en ttvan de koopovereenkomst. lJitgewerkt in biigaonde Excel-file von: Flynth

adviseurs en occountonts BV".ln mijn dossier bevindt zich ook de Excel-lijst

waarop deze kosten zijn vermeld. De nota en bijgevoegde Excel-lijst zijn

overigens niet de meest recente stukken. Zoals u zult zien, zijn op de lijst nog

steeds de ontslagvergoedingen vermeld, die door de gemeente uiteindelijk niet

zijn betaald. Het bedrag ad € 32.000,00 ten behoeve van de

ontslagvergoedingen is destijds tijdelijk bij de notaris in depot gehouden en

uiteindelijk vrijgegeven en aan de gemeente betaald.

Volledigheidshalve doe ik u de nota en de Excel-lijst toekomen als bijlagen bij
deze brief.

Vraaa: Er is sprake van een hvpotheekrelotie tussen de oemeente en de

verkoner. ts dit aebruikeliik. bestaot deze relotie noo steeds en wos "' er sprake

van marktconforme torieven?

De hypothecaire relatíe bestaat niet meer. Het hypotheekrecht is een

afhankelijk recht dat met het voldoen van de vordering (de koopprijs) is komen

te vervallen. ln de leveringsakte d.d. 28 januari 2009 is voorts vermeld dat
part'rjen de notaris machtigen om "zonodig namens hen de ofstand van

hypotheekrechten aon te nemen, voor zover deze nog ten laste von anderen don

koper mochten zijn ingeschreven op het verkochte." Volledigheidshalve voeg ik
een recent hypothecair bericht van perceel D 3800 bij deze brief.

De overige aspecten van uw vraag kan ik desgewenst aan een externe
deskund ige voorleggen.
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lk vertrouw erop uw vragen hiermee voor dit moment voldoende te hebben

beantwoord en houd mij beschikbaar voor het geven van een nadere

toelichting. Verder is mij verzocht de kadastrale gegevens van de 'oude en de

nieuwe situatie' te verstrekken. U treft de nodige documenten aan als bijlage

bij deze brief.

mw nsen

Bijlage 1:

Bijlage 2:

Bijlage 3:

Bijlage 4
Bijlage 5:

Nota d.d. 19 januari 2009 van Notariskantoor Schmal en

bijgevoegde Excel-lijst.
Hypothecair bericht d.d. 14 december 2Ot7 van perceel D 3800.

Kadastrale kaart oude situatie (geprint op 9 juni 2005 en

gehecht aan de koopovereenkomst).
Kaart met meetgegevens van het Kadaster d.d. 9 juli 2009.

Kadastrale kaart nieuwe situatie (geprint op 14 december
20t7l'.



ceQr aI

B¡jlage L



ir ., ì .! ir I s ti A l,l 1 û 0 fl

Schmal

NOTA

Door de gemeenle le betalen aan de hesr
Klaas.Brand koopsom grond
wettelijko rente vanaf 1 juni 2000
Door ds gemeenle te betalen aan Fa. Klaas
Brand sn Zoon:
- koopsom grond
- to veminderen met de waarborgsom
- wettelijke renle vanaf 1 Juni 2006 over
- vergoeding btw-ctalm cfr art. I koopovk.
- overéengekomen vergoedlng cfr. Bflzondere
Bedingen I en ll van de koopovk. Ultgewarkt
in bijgaande Excel-flle van:

Flynth advlseurs an accountants BV
Gr8anmarft 3 L

1081 PAZrmagd{k,Oost
Tcl (0228)s02004 Far (0ZtB)863564

tlt¡ J.P. Sch¡nal, nor¡rrs
mr D. 0onker, t¿nd¡rla¡t l¡or¡rr¡
mevÍ, mt D.M. yan Oongen, lnnrJrdräi.r¡rrt¡rts

kgrto¡t¿tJ¡r.'s

Hgrtlr$r¡lÍlìr ¿?, Pttrnllrn¡d
Posradro¡

f'o¡tlxls 177. 14404Ð Porn¡rEnrl
TElofr,orlt¡zgg|.,¡ I I 

gt t'
Ialsln: l07f9l 12903t1

c.ttnl rtill¡ridÛsrlrnral krrl¡rl
inlerÍ:r.¡' t,Ìtt,¿$hnt¡l nl

llanln.enrr¡úe I
Baholunl 35;t.ttg 7¿!
Psstb¡nii [/fJU
f n '¿ ll¡¡!¡Í¡t¡ntoor lkhrtnf

rual.a derden¡sldcn

BRV.n. Cilfie ii.7$l 8t¡

voor

DE GEMEENTE BEEMSTER

Purmerend 19 januari 2009
doss.nr.:45271

Betrefl levering aan de gemeenle Beemster van de Fa. Brand & Zoon
en de heer Klaas Brand aangekochte perceten land te zutdoostbeemster
gelegen achter Oostdijk 30.

567.200,00
98,672,48

€ 2.095.638,00
€ .1.400.000,00-

€ 695.638,00 € 102.878,19
€ 15.175,00

€ 226,149,07

€ 400,00

2.000,00
400.00
I15,00
477,95
850,00

€ 1.909.955,59

€
€

t+tt¡w.flynth. nl E-malt A. Lub@flvnth.nl
die eventuele vragen daarover kan beant$roorden.

Geachat bedrag aan lastenvergoeding over 2009

Koslen akle van leverlng:
- nol¡arlskosten
- kadasl¡ale recherche kosten, erfdbh.onderzoek
- royem entskosten h¡rp. uilbetalln g uaarborgsom
- 19o/o btw over € 2.S1S,OO
- kadaslrale inschrljvingskoslen, ged.perceel

Totaalnog door u le votdoen

€
€
€
€
€

'', lre¡f lxt Crrrcî¡tËnrls.nt¡û (n/0, lJctêlrq alrijú her l¡ctrallnrulO
. r ¡i.ilúr¡ãítr l.t ylrl¡I:.dfn /te Ix¡,.ort

================
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Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Getevens over de rechtstoestanci van kadasffale objecten inzake hypotheken en beslagen

Betreft: BEEMSTER D 3800
bij Oostdijk 30 ZUIDOOSTBEEMSTER

Uw referentie: Beemster/Brand

Kadastraal obiect
Kadastrale aanduiding: BEEMSTER D 3800
Er bestaan op de toeitandsdatum met betrekking tot het hlerboven genoemde object geen

inschrijvingen inzake hypotheken en beslagen.

Datuminformatie:
Toestandsdatum: L3-t2-20L7

Met ultzonderlng van de volgende voormallge bewarlng(en):
Voormalige Toestandsdatum
bewaring
Middelburg L2-12-20t7

Einde overzicht

t4-L2-20t7
15:36:38

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien
zlch het recht voor als bedoeld in artikel 2lid tjuncto artikel 6 lld 3 van de

van de kadastrale gegevens
Databankenwet.
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Uw referentie: Beemster/BrandUlttreksel Kadastrale Kaart
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