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1. Inleiding

Rijkswaterstaat beheert en ontwikkelt de
rijkswegen, -vaarwegen en —wateren en zet in op
een duurzame leefomgeving. Om dit werk te
kunnen uitvoeren, moet Rijkswaterstaat in
sommige gevallen woningen, bedrijven en grond
aankopen.

In deze brochure van de afdeling
Grondverwerving van Rijkswaterstaat, leest u hoe
u een beroep kunt doen op de regelingen bij
aankoop van woningen, bedrijven en grond en op
regelingen voor schadevergoeding bij de
uitvoering van werken voor het algemeen belang
door Rijkswaterstaat.
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2. Uw woning, bedrijf of grond kan niet
blijven

De realisatie van een project kan betekenen dat
uw woning, bedrijf of grond (gedeeltelijk) plaats
moet maken voor infrastructuur (water/weg).

Er zijn verschillende situaties denkbaar waarin uw
woning, bedrijf en/of grond plaats moet maken
voor aanleg van infrastructuur:

1. Uw woning, bedrijfsgebouw of (landbouw-)
grond ligt (deels) in het plangebied. Ter
plaatse van uw woning, bedrijfsgebouw of
grond zullen werkzaamheden plaats vinden
voor de aanleg van de weg of van water.

2. Uw bedrijf is na uitvoering van de maatregel
niet meer levensvatbaar. Bijvoorbeeld: een
agrarisch bedrijf raakt zoveel grond kwijt dat
het niet meer rendabel is om daar een bedrijf
te blijven uitoefenen.

In deze gevallen gaat een aankoper in opdracht
van het ministerie van Infrastructuur en
Waterstaat met u in overleg over aankoop van
uw woning, bedrijf en/of grond. Dit moment kan
per woning, bedrijf of grond verschillen. Het
moment waarop met de eigenaar of
belanghebbende wordt gesproken is afhankelijk
van het feit of de grenzen van het beoogde werk
bekend zijn.

Minnelijke aankoop

Het ministerie van Infrastructuur en Waterstaat
probeert alle grond en gebouwen in het
plangebied zoveel mogelijk op minnelijke basis
aan te kopen. U gaat dan in onderhandeling over
de aankoopprijs inclusief een eventuele
schadeloosstelling.

Aankoopprocedure:

Stap 1: De aankoper neemt contact met u op.
Wanneer uw woning, bedrijfspand of grond nodig
is voor de uitvoering van het werk maakt een
aankoper een afspraak met u voor een
persoonlijk kennismakingsgesprek. Tijdens dit
eerste gesprek worden de plannen besproken
zodat u duidelijk is waarom uw woning, bedrijf of
grond nodig is voor het werk. Er wordt samen
met u naar mogelijke oplossingen gezocht om u
schadeloos te stellen

Stap 2: Onafhankelijke deskundigen bepalen de
schadeloosstelling.

Bij een tweede gesprek zijn ook één of twee
onafhankelijke taxateurs aanwezig. Tijdens dit
gesprek wordt door deze deskundige(n) de
waarde van het aan te kopen bezit (lees: woning,
bedrijf en/of grond) vastgesteld en wordt een
inschatting van de schade gemaakt. Omdat
verkrijging van uw eigendommen nodig is voor de
uitvoering van het werk, wordt de
schadeberekening gebaseerd op een volledige
schadeloosstelling zoals die staat beschreven in
de Onteigeningswet.

Bij het vaststellen van de schade let de taxateur
niet alleen op de waarde en waardevermindering
van uw eigendommen, maar ook op de eventuele
derving van inkomen, die ontstaat door de
geplande werken van Rijkswaterstaat. Daarnaast
kijkt de taxateur naar bijkomende kosten, zoals
verhuiskosten, herinrichtingskosten en de
verwervingskosten van een vervangende woning,
bedrijf en/of grond.

Bij het bepalen van de schadeloosstelling wordt
ook rekening gehouden met de eventuele te
behalen voordelen. Denk hierbij bijvoorbeeld aan
minder onderhoud of lagere stookkosten. Kort
gezegd: bij het bepalen van de schadeloosstelling
worden alle voor- en nadelen met elkaar
verrekend.




Eigen onafhankelijke deskundige

Het is mogelijk een eigen deskundige in te
schakelen die uw belangen als verkopende partij
behartigt. Informatie over geregistreerde
onteigeningsdeskundigen in Nederland kunt u
onder andere vinden op de website van het
Register DOBS (www.registerDOBS.nl).

Indien de onderhandelingen tot
overeenstemming leiden, ontvangt u naast de
schadeloosstelling ook een tegemoetkoming in
de gemaakte kosten voor bijstand door
deskundigen volgens een vastgestelde regeling
(zie bijlage 1). Let u hierbij dus op met het maken
van afspraken met uw deskundige.

Stap 3 : Minnelijke aankoop.

Wanneer de gesprekken over de aankoop van uw
woning, bedrijf en/of grond tot overeenstemming
leiden, wordt de aankoopprocedure afgesloten
met een bezoek aan de notaris. Hier draagt u uw
woning, bedrijf en/of grond officieel over aan de
Staat/Rijkswaterstaat. Indien mogelijk kunt u nog
in de woning blijven wonen totdat daadwerkelijk
gestart wordt met de
uitvoeringswerkzaamheden.

Wat gebeurt er als er geen overeenstemming
wordt bereikt over de aankoop?

Omdat de plannen van Rijkswaterstaat worden
uitgevoerd in het ‘algemeen belang’, kan
Rijkswaterstaat uw eigendom als uiterste middel
onteigenen op grond van de Onteigeningswet.
Deze wet geeft nauwkeurige spelregels waar
partijen zich aan moeten houden.

De eerste fase is de zogenaamde administratieve
procedure. Deze wordt afgerond door het ‘slaan’
(nemen) van een Koninklijk Besluit door De Kroon
waarmee de benodigde (delen van)
eigendommen ter onteigening worden
aangewezen. Indien de onderhandelingen dan
nog niet tot overeenstemming hebben geleid,
start de tweede fase, de zogenaamde

gerechtelijke procedure. In deze procedure neemt
de bestuursrechter de beslissing over de
daadwerkelijke onteigening en de bijbehorende
schadeloosstelling. U zult hiervoor worden
gedagvaard.

Indien het komt tot een gerechtelijke
onteigeningsprocedure moet de belanghebbende
zich laten bijstaan door een advocaat. Daarnaast
kan uw advocaat andere deskundigen
inschakelen om zijn standpunt te verdedigen. In
de gerechtelijke procedure bepaalt de rechter de
uiteindelijke vergoeding van de redelijkerwijs
gemaakte kosten voor de deskundigen.



http://www.registerdobs.nl/

3. U bent huurder of pachter

Als u huurder of pachter bent kunt u in dezelfde
situatie terecht komen als een eigenaar zoals
beschreven in hoofdstuk 2.

De onroerende zaak (grond, woning of bedrijf) die
u huurt of pacht moet worden aangekocht
Als huurder of pachter heeft u volgens de
Onteigeningswet en de jurisprudentie ook recht
op een schadeloosstelling, indien de onroerende
zaak die u huurt of pacht wordt geraakt door het
werk waarvoor onteigend wordt. Ook die
schadeloosstelling laat RWS bepalen door
onafhankelijke taxateurs (zoals in hoofdstuk 2 is
omschreven). U mag zelf ook een deskundige
inschakelen die voor u meekijkt of RWS de juiste
zaken benoemt en een redelijk aanbod doet.

Ook hier geldt dat de kosten voor uw deskundige
hulp door RWS worden vergoed conform de
regeling (zie bijlage 1) en/of met de dubbele
redelijkheidstoets (het tarief en de gedeclareerde
uren moeten redelijk zijn en dat wordt getoetst).
De notaris hoeft bij huur niet te worden
betrokken.




4. Planschade en nadeelcompensatie

Als de overheid werken uitvoert, kunnen
particulieren, bedrijven of organisaties daarvan
tijdens de uitvoering of daarna verschillende
vormen van schade ondervinden. De waarde van
een woning kan bijvoorbeeld verminderen door
verlies aan uitzicht, of verlies van privacy van
bewoners. Een bedrijf kan door tijdelijke
afsluiting van wegen schade ondervinden
(omzetverlies) vanwege verminderde
bereikbaarheid.

Soms is de schade onevenredig groot, dat deze
niet volledig voor uw rekening behoort te blijven.
Als aan bepaalde voorwaarden wordt voldaan,
kunt u in aanmerking komen voor
nadeelcompensatie of een
planschadevergoeding.

Planschade

Planschade is de vermogensschade
(waardevermindering van onroerende zaken) of
inkomensschade die ontstaat na wijziging van de
planologische situatie. Er is sprake van
planschade, wanneer u nadeel ondervindt van
een nieuwe planologische situatie, die is
vastgelegd in een Tracébesluit, bestemmingsplan
of inpassingsplan. Het kan bijvoorbeeld zo zijn dat
uw uitzicht verdwijnt of dat uw privacy minder
wordt. U kunt hiervoor een schadeclaim indienen
tot vijf jaar na het onherroepelijk worden van het
plan. Aan de hand van criteria uit de
jurisprudentie bepaalt een onafhankelijke
deskundige de waardevermindering of de
geleden inkomensschade als gevolg van de
nieuwe situatie.

Nadeelcompensatie en schadevergoeding

U komt in aanmerking voor nadeelcompensatie
als u onevenredig nadeel ondervindt van de
werkzaamheden voor de uitvoering van de
maatregel en u deze schade niet op een andere
wijze vergoed kunt krijgen. Het kan bijvoorbeeld
zo zijn dat uw woning of bedrijfspand minder
goed bereikbaar is tijdens de werkzaamheden. De
Minister van Infrastructuur en Waterstaat heeft
de ‘Beleidsregel nadeelcompensatie
Infrastructuur en Waterstaat 2019’ vastgesteld
voor het vergoeden van onevenredig nadeel,
ontstaan door uitvoering van werkzaamheden
door Rijkswaterstaat.

Eén loket voor planschade en nadeelcompensatie
De Staatssecretaris voor Infrastructuur en
Waterstaat heeft de beleidsregel vastgesteld, die
de mogelijkheid biedt om planschade gedeeltelijk
vergoed te krijgen en nadeelcompensatie voor
inkomensverlies toegekend te krijgen. Verzoeken
om tegemoetkoming in genoemde kosten
(planschade en nadeelcompensatie) worden
beoordeeld volgens geldende (wettelijke) regels
voor vergoeding van planschade en
nadeelcompensatie.

Het adres van dit loket is:

Rijkswaterstaat Corporate Dienst

Afdeling BJV Projectadvisering

Postbus 2232

3500 GE UTRECHT




5. Voorkomen van uitvoeringsschade

Uiteraard worden de uitvoeringswerkzaamheden
met de grootst mogelijke zorg voorbereid en
uitgevoerd. Desondanks is het toebrengen van
materiele schade niet altijd uit te sluiten. Denk
bijvoorbeeld aan schade door zetting van de
ondergrond, heiwerkzaamheden of de verlaging
van het grondwaterpeil door bemaling. Ook kan
schade aan gewassen ontstaan.

De uitvoerder van het werk zet zich in om schade
zoveel mogelijk te voorkomen. Binnen alle
projecten wordt vooraf, meestal samen met de
aannemers een inschatting gemaakt wie nadelige
gevolgen kan ondervinden van de
werkzaamheden. Om na te gaan of een (bedrijfs-
)gebouw beschadigd raakt tijdens de
werkzaamheden, kan een bouwkundig bureau
kleine boutjes in de gevel van het pand plaatsen.
Daarmee kan eventuele schade worden
opgespoord. Om schade te voorkomen, wordt de
werkmethode eventueel aangepast.

Mocht u naar aanleiding van deze brochure nog
vragen hebben dan kunt u contact opnemen met de
grondverwerver die betrokken is bij het project dat in
uw regio wordt uitgevoerd of de accountmanagers
van de afdeling Grondverwerving genoemd in de

colofon.




Colofon

Uitgegeven door

Hoofd
Accountmanagers
Regio Noord, Oost, Midden

Regio West

Regio Zuid

Versie:
Status:

Rijkswaterstaat, Grote Projecten en Onderhoud

Afdeling Grondverwerving
Yolanda Oudt

Patrick de Vries
@ patrick.de.vries@rws.nl
@ tel. 06 251 264 80

Soner Koger
@ soner.kocer@rws.nl
@ tel. 06 524 939 25

Marc Dirksen

@ marc.dirksen@rws.nl
@ tel. 06 153 920 44

september 2019
definitief


mailto:patrick.de.vries@rws.nl
mailto:soner.kocer@rws.nl
mailto:marc.dirksen@rws.nl

