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Echt in gesprek gaan brengt je verder volgens Geurt 
van Randeraat van Site Urban Development. En dat 
is precies wat de 130 gasten deden tijdens de 5e 
Bouw en Vastgoedthemabijeenkomst, georganiseerd 
door PT Partners, READ Advies en DHK. Een gesprek 
over lef en vrouwelijke competenties, durf om te 
dromen en luisteren naar het verhaal van de locatie. 
Uit hoopvolle voorbeelden en de optimistische toon 
bleek dat betrokkenen ook in tijden van crisis veel 
mogelijkheden zien voor gebiedsontwikkeling. 

De wereld verandert snel en het huidige tijdsgewricht vraagt om een 

passende aanpak. Dat betekent niet dat er sprake is van een compleet 

nieuw recept. Maar sommige ingrediënten winnen aan belang. Geurt 

van Randeraat is een bekende spreker op de Bouw en Vastgoeddag 

die dit jaar voor de vijfde keer werd gehouden. “The times they are 

changing” citeerde hij Bob Dylan vorig jaar. En nog steeds volgen de 

ontwikkelingen elkaar in hoog tempo op. Dat vraagt om souplesse en 

het lef om dingen te laten gebeuren. “Durf iets voorbij de pragmatiek 

te denken en leg verbindingen,” riep hij op.

Een plannetje ontwikkelen van achter de tekentafel lukt niet meer. Mensen 

moeten volgens Van Randeraat de plek kennen, voelen en ervaren. Om 

daar eens lekker te gaan zitten dromen. “Dat geeft inzichten, inspiratie 

en toekomstdromen”. Alleen met een vergezicht en een oprechte droom 

lukt het om investeerders te binden. En om mensen betrokken te krijgen 

bij het realiseren van die droom. “Verbinding leidt tot ontspanning en ont-

dooiing en dus tot hechten en investeringsbereidheid. Het is de kern van 

het vak maar dat doen we te weinig”. Oprecht 

betrokken een toekomstdroom realiseren gaat 

beter als de “vrouwelijke” competenties beter worden benut, zoals kijken, 

luisteren, intuïtie, begrijpen en verdiepen in de relatie. Geen gebruikelijke 

bewoordingen binnen de wereld van stenen stapelen, rendement en con-

tracten. Maar het pleidooi van Van Randeraat blijkt in de praktijk te werken. 

Zintuiglijk ontwikkelen 
Anja Winters, projectdirecteur bij Ymere spreekt liever over het “zin-

tuiglijk ontwikkelen” dan over het gebruiken van vrouwelijke eigen-

schappen. “Het gaat eigenlijk altijd om mensen. De huidige generatie 

kent bestuurders met lef. Deze mensen zijn nodig om een droom te 

realiseren. Alle betrokkenen moeten ergens voor staan en er alles aan 

doen om een project te realiseren. Zodra mensen samenwerken met de 

juiste mensen op de juiste plek kan dat ook echt gebeuren.“

In Nobelhorst ligt een aantal grote lijnen vast voor de ontwikkeling van 

de nieuwe wijk op 335 ha waar ongeveer 4300 woningen zullen komen. 

Een ruimtelijk raamwerk waarin een hoofdstructuur van wegen, water 

en groen is vastgelegd. Het bestemmingsplan biedt ruimte en initia-

tieven van toekomstige gebruikers worden actief opgezocht. Het pro-

gramma is indicatief en de planning slechts een streven.

Vanaf het eerste moment zocht Ymere ongebruikelijke partners om 

mee te denken over de ontwikkeling van Almere Hout Noord. Naast 

de stedenbouwkundige- en landschaparchitecten dachten bijvoorbeeld 

ook een antropoloog en fi losoof mee over de gebiedsvisie. Zo ontstond 

het plan voor een gebied waar mensen de ruimte krijgen om hun droom 

te realiseren. 

Durf te dromen en toon lef in 
gebiedsontwikkeling

De Kunstlinie, Almere



“We willen niet alles al voor 20 jaar vastleggen maar open blijven staan 

voor vernieuwing. Iedereen die een bijdrage wil leveren aan de wijk 

is in onze ogen een initiatiefnemer. We gaan in gesprek en kijken hoe 

we gezamenlijk die droom kunnen realiseren”. Daarbij zijn de ontwik-

kelende partijen geen alwetende machtige partijen. “We maken natuur-

lijk ook fouten. We tonen dat we niet alles weten. Maar we werken wel 

samen met de beste intenties.”

Winters betoogde dat het vroeg in gesprek gaan met de toekomstige 

gebruikers loont. In tal van klankbordgroepen, panels en bijeenkom-

sten heeft Ymere relevante informatie verzameld en contacten gelegd. 

“Vroeg inzetten van overleg, communicatie en marketing vergt dat je 

anders kijkt naar fi nancieringsstromen. We geven niet per defi nitie 

meer uit aan die dialoog maar zetten het op een ander moment in. 

Helemaal aan het begin en niet pas tegen het einde als de woningen 

moeten worden verkocht, ” aldus Winters.

Identiteit van de locatie
Heleen Aarts, directeur gebiedsontwikkeling bij Amvest is optimistisch 

over de mogelijkheden die er ook in tijden van crisis nog zijn om gebie-

den te ontwikkelen. “Het is gemakkelijk samenwerken als je geld kunt 

verdienen. Dat verandert. Maar er is geen sprake van ontwikkeling 2.0 of 

6.3. De problemen die er altijd wel waren worden nu manifest. Daarom 

vraagt gebiedsontwikkeling nu vooral lef, vertrouwen en fl exibiliteit.”

De gemeente Almere zocht voor een waardevolle locatie aan het water 

een partij die lange tijd in het gebied blijft. Amvest kreeg de kans om 

‘de strandstad van de Randstad’ te realiseren. “We geloven in de plek 

en krijgen de vrijheid om hier iets moois te realiseren. Dat is een inte-

ressante opgave.” Bij Plan Duin, zoals het gebied wordt genoemd, gold 

dat de locatie een verhaal heeft. “We maken een duinlandschap aan het 

water. Alles volgt op dat verhaal. De kwaliteit moet kloppen. Daar moet je 

niet op inleveren. Als je daar echt voor staat, kun je het ook realiseren,“ 

zegt Aarts. Flexibiliteit en gezamenlijk geloof in het plan van betrokken 

partijen is cruciaal. “Je moet zo’n plan niet kapot rekenen.” Amvest en 

Almere staan inmiddels aan de vooravond van de ondertekening van een 

defi nitief contract om het plan in de komende jaren fl exibel te realiseren. 

Ook Eric Rijnders, CEO van Omala NV zet de plek centraal bij de ont-

wikkeling van Airport Garden City bij het vliegveld van Lelystad. “De 

identiteit van de locatie is van doorslaggevend belang. Wij zoeken par-

tijen die een droom willen realiseren die ze elders niet kunnen reali-

seren,“ zegt Rijnders. Die partijen worden landelijk en internationaal 

gezocht. “De setting is nu veranderd, maar het proces verandert niet. 

We moeten door alle fases heen. Elke dag moet je de creativiteit uit 

je tenen halen en proberen aan de juiste knoppen te draaien om zaken 

te realiseren.”   

Nieuwe opdrachten 
Hieronder treft u een overzicht aan van recent verkregen opdrachten van PT Partners

Projectcontrol Parallelweg Gemeente ’s-Hertogenbosch

Kasstroomanalyse Buitenplaats Haestinge VolkerWessels Vastgoed

Invulling fi nanciële functie Forward Business Parks 2000

Tijdelijke invulling controllingfunctie LIOF/LHB

Spinning Marathon 2012

Aan de organisatie werkt mee het team Bol d’Huez dat op 7 juni 2012 

de uitdaging op de Nederlandse berg aangaat. In 2011 is een bedrag van 

ruim € 15.000 bij elkaar gefi etst tijdens de spinningmarathon. Een fan-

tastisch resultaat, dat we komend jaar minstens willen gaan evenaren. 

Indien u meer informatie over het evenement wilt ontvangen dan kunt 

u een mail sturen naar spinningmarathon@ptpartners.nl.

Op zondag 11 maart 2012 organiseert PT Partners in samenwerking met Sportinstituut Ooms in Tilburg voor de 
derde maal in successie de spinningmarathon voor de goede doelen Villa Joep (neuroblastoomkanker bij kinderen) 
en Alpe d’HuZes/KWF. 



PT ontzorgt gemeente Den Bosch
Met een omvang van zo’n 100 miljoen euro is de ‘Her-
structurering Zuidelijke Randweg’ één van de grootste 
projecten van de gemeente Den Bosch ooit. Om grip te 
houden op de fi nanciële en organisatorische processen 
koos de gemeente vanaf de start van het project in 2008 
voor PT Partners. “Je kunt het ook zelf doen, maar deze 
kant van het proces is zó complex dat je dan nauwelijks 
meer toekomt aan je kerntaken”, verduidelijkt gemeen-
telijk projectleider Henk de Winter. 

Als De Winter de diverse inkomende en uitgaande geldstromen schetst, 

is gauw duidelijk dat er met de omschrijving ‘complex fi nancieel en orga-

nisatorisch proces’ niets teveel is gezegd. Rijk (Infrastructuur & Milieu), 

Provincie, gemeenten, maar ook maar liefst acht aannemers: er zijn 

nogal wat partijen waar geld naartoe gaat of van binnengehaald moet 

worden. “PT houdt voor ons op alle fronten de fi nanciële vinger aan de 

pols. Denk aan het voorbereiden en aanleveren van fi nanciële stukken, 

waarmee wij op strategisch niveau verantwoording kunnen afl eggen 

aan onze Stuurgroep. Maar ook aan het controleren en bewaken van 

zoiets als de termijnstaten, waarop de dagelijkse geldstromen zichtbaar 

zijn. Dat geeft ons de ruimte ons te concentreren op het echte werk, 

zoals het op gang houden van dat dagelijkse uitvoeringsproces, de com-

municatie met de omgeving en het bewaken van de projectkwaliteit.”

Op tijd bijsturen
Volgens PT’s Bart Verschut zijn er nogal wat pro-

jecten – ook grote – waarbij de vinger fi nancieel 

niet zo vast aan die pols zit. “Of men daar te laat 

toe besluit. Zorg er als organisatie voor dat je al 

vanaf het begin van een project (lees: vanaf het 

ontwerp, de budgetvaststelling en de aanbesteding) 

je zaken tot in detail voorbereidt. Daardoor kun je 

op tijd bijsturen, neem je de juiste inkoopbeslis-

singen en voorkom je dat je in de uitvoeringsfase 

geconfronteerd wordt met meerwerk en budget-

overschrijdingen. Alles wat er immers niet, onvolledig of fout in je 

ontwerp of bestekontwerp zit en na de aanbesteding toch uitgevoerd 

moet worden, kost geld.” Als voorbeeld haalt Verschut een analyse 

aan die werd uitgevoerd bij GEM Vleuterweide, waar PT net als bij de 

Zuidelijke Randweg Den Bosch verantwoordelijk is voor de project-

control. “Daaruit bleek dat bij woonrijpbestekken meer dan 20% van 

het meerwerk buiten de oorspronkelijke aanneemsom viel! Want aan-

nemers zoeken natuurlijk naar zaken die in het bestek ontbreken en 

offreren natuurlijk juist voor díe onderdelen hogere prijzen.” 

Machten scheiden
Een deel van het probleem wordt volgens Bart Verschut veroorzaakt 

omdat de bestekmakers soms te ver van de dagelijkse projectrealiteit 

staan. Vaak letterlijk. “Dan zien ze dus niet met eigen ogen dat bijvoor-

beeld een bouwweg nog weggehaald moet worden, waardoor de kosten 

hiervoor niet in een bestek zitten. Zien ze niet, dat er geen zandbed 

onder een fi etspad is gerekend, met alle fi nanciële gevolgen van dien. 

Een directievoerder die er letterlijk en fi guurlijk bovenop zit consta-

teert dit wel en grijpt op tijd in. Maak hem of haar medeverantwoorde-

lijk voor het bestek, zodat de inhoud van het bestek niet de reden kan 

zijn dat een directievoerder soepel omgaat met meerwerkaanvragen 

van de aannemer. Daarom pleiten wij er altijd voor dat de directievoer-

ders een bestek autoriseren voordat het de markt opgaat. Hiermee 

haal je ook de praktijkkennis in het bestek. 

Het gebeurt nogal eens dat de bestekmaker en de directievoerder bij 

één adviesbureau worden ingehuurd. Veel beter is het om een onafhan-

kelijk directievoerder aan te trekken en die deel uit te laten maken van 

de projectorganisatie en het interne overlegcircuit. Houd de machten 

gescheiden, is ons devies. Denk er vooraf goed over na hoe je je organi-

satie opzet en inricht. Ook dat voorkomt malheur achteraf.”

Grip herwonnen
Bij het project Zuidelijke Randweg maakte men, naast de fi nanciële 

projectcontrol van PT, eveneens gebruik van de meerwaarde die PT 

kan leveren op organisatorisch vlak. “Zo hebben wij ze twee jaar na 

de start van het project een analyse laten maken van de bestaande 

organisatiestructuur, met name op het gebied van toezichthouden en 

directievoering. Die onderdelen hadden wij ingehuurd bij derden, maar 

het bleek dat de afstand tussen hen en ons als opdrachtgever te groot 

werd. We verloren ‘de grip’ op het proces en dat begon risico’s met 

zich mee te brengen... Door een aantal wijzigingen in de organisatie-

structuur, onder meer het weer binnen de gemeente ‘trekken’ van de 

directievoering, hebben we de procescontrole weer beter in de hand. 

Wel zo’n veilig gevoel.” geeft Henk de Winter aan.    

Zuidelijke Randweg (aanzicht vanaf Vught)



Schoonhoven Thiendenland II & Zevender:

Ambitieus met menselijke maat
De schop kan de grond in! Al in 2004 gaf de gemeente Schoonhoven in een structuurplan aan dat het wilde 
bouwen in de gebieden Thiendenland II en Zevender. Onlangs werd het bestemmingsplan onherroepelijk toen de 
Raad van State een bewonersberoep ongegrond verklaarde. “We kunnen beginnen. Dat is mede het gevolg van 
een goede, open samenwerking tussen de betrokken partijen”, zegt een blijde Peter Matheij, verantwoordelijk 
VVD-wethouder van de Zilverstad.

Out of the box
Het bestemmingsplan Thiendenland II & Zevender omvat 520 wonin-

gen, een 11 hectare groot bedrijventerrein en een MFA: een multifuncti-

onele accommodatie waarin onder één dak plaats is voor twee scholen, 

een kinderopvang, een gymzaal en 22 appartementen. Met name de 

totstandkoming van die MFA is een mooi voorbeeld van de construc-

tieve samenwerking volgens de wethouder. 

“Wij wilden graag zo’n multifunctionele accommodatie, maar hadden 

in onze begroting slechts middelen voor een solitaire school. Omdat 

onze samenwerking zich vooral kenmerkt door een grote openheid en 

onderling vertrouwen, durf je ook out of the box te denken en kom je 

tot frisse nieuwe inzichten. Met in dit geval de fi nanciële constructie, 

die de realisatie van de MFA mogelijk maakt!”

Soms hard, altijd fair
De constructie komt er in een notendop op neer dat de ontwikkelings-

combinatie de projectgronden ‘in bruikleen’ afstaat aan de gemeente, 

waardoor die kan profi teren van alleen voor gemeenten geldende ren-

tevoordelen. Het fi nanciële voordeel wordt benut voor de ontwikkeling 

van de MFA. Alleen maar tevreden gezichten? 

“Ja hoor”, vindt Willem van Dalen, die samen met Mireille Jeurnink 

betrokken is bij ‘Thiendenland II’ namens ASR Vastgoed Ontwikkeling 

“Het was een hele opgave om een gebiedsontwikkeling als deze in de 

huidige tijd rond te krijgen. Er was veel creativiteit voor nodig om een 

plan te ontwikkelen dat past in het huidige marktbeeld, aansluit op de 

wensen van de consument én natuurlijk ook fi nancieel haalbaar moet 

zijn. Alle partijen realiseerden zich dat we in een ander (fi nancieel) 

klimaat leven en dat een andere aanpak nodig is om een gebiedsont-

Nieuwe opdrachten 
Hieronder treft u een overzicht aan van recent verkregen opdrachten van READ Advies

Aanpassen haalbaarheidsanalyse stedenbouwkundig plan Loon op Zand WSG / Jansen Bouwontwikkeling Wijchen

Het geven van een cursus gebiedsontwikkeling en planeconomie / 
grondexploitaties Provincie Noord Brabant

Limburgs Kwaliteitsmenu in de Structuurvisie Mookerplas Croonen

Haalbaarheidsanalyse bibliotheek - Horizon Gemeente Raalte / Salland Wonen

Advisering en planeconomische ondersteuning Stolwijk Bedrijventerrein Gemeente Vlist

Doorrekenen van 3-programmavarianten Couveringepark in Steenbergen WSG / Stadlander

Workshop Grondzaken PvdA Amersfoort

Opstellen gebiedsvisie en fi nanciële haalbaarheid Ten Cateterrein in 
Nijverdal

Gemeente Hellendoorn / Strootman 
Landschapsarchitecten bv

Planeconomische ondersteuning en advies Leiden - Rijnsburgerblok Ymere 

Systematiek  en proces voor kwalitatieve compensatie bij Ruimtelijke 
ontwikkelingen Gemeente Mill en St. Hubert

De gemeente Schoonhoven werkt samen met RIZ Ontwikkeling, ASR 

Vastgoed Ontwikkeling en Bouwfonds Ontwikkeling. Zij zijn verenigd 

in een ontwikkelingscombinatie, die READ Advies inschakelde voor het 

procesmanagement en de planeconomie en PT Partners voor project-

control en -administratie. 



in de SOK waren neergelegd? Reden genoeg om enkele woorden te 

wijden aan deze uitspraak.

De samenwerking
De situatie waar de rechtbank over oordeelde, kan samengevat als 

volgt worden beschreven. 

Een gemeente had het voornemen om in een bepaald plangebied 

woningen te realiseren. De eigenaar van de percelen was een onder-

nemer (X). Omdat X de nieuwbouw niet zelfstandig wilde realiseren, 

wordt er in 2001 een SOK gesloten. Aan deze SOK nemen vier partijen 

deel: X, A, B en C. Op grond van de SOK verplicht X zich tot het ver-

kopen en juridisch leveren van de percelen aan een nog op te richten 

Een alarmsignaal voor 
de ‘econoom’
De rechtbank Haarlem oordeelde in haar uitspraak van 
23 juni 2011 1 dat er terecht een naheffi ngsaanslag over-
drachtsbelasting was opgelegd, omdat het sluiten van 
een samenwerkingsovereenkomst (SOK) er toe had geleid 
dat er sprake was van een belastbare economische eigen-
domsverkrijging (‘econoom’).2

De vaststelling dat het sluiten van een SOK voor de heffi ng van over-

drachtsbelasting inderdaad kan leiden tot een ‘econoom’, is er een met 

potentieel grote gevolgen. De vraag is dan ook hoe er tegen deze uit-

spraak van de rechtbank moet worden aangekeken. Is zij zo alarmerend 

als zij lijkt of is zij een logisch gevolg van de afspraken die in deze casus 

wikkeling te laten slagen. Deze bewustwording heeft er toe bijgedra-

gen dat we binnenkort de eindstreep zullen halen! Na soms best harde 

onderhandelingen, maar: het ging altijd fair en met wederzijds respect.”

Wim van Ziel, directeur RIZ Ontwikkeling voegt toe: “Elkaar vertrou-

wen en goed naar elkaar luisteren is essentieel als je een project als 

dit vooruit wilt brengen, zeker in een tijd als deze. En ja: projecthob-

bels kom je natuurlijk altijd wel tegen.” Van Ziel denkt dan bijvoorbeeld 

terug naar 2008, toen het overleg tussen de ontwikkelingscombinatie 

en de toenmalige wethouder muurvast kwam te zitten. “Pas toen Peter 

Matheij in functie kwam, begon de procesbal weer te rollen. “Ik kende 

Peter overigens al. Ook dat soort dingen wil wel eens helpen als je het 

hebt over samenwerking en vertrouwen.”

Frank Wigbers, locatiemanager bij Bouwfonds zegt dat als alle partijen 

hetzelfde doel nastreven het dan ook daadwerkelijk kan slagen. Elkaar 

blijven vasthouden is essentieel in dit soort processen. Het is nu tijd 

om Thiendenland II en Zevender te gaan realiseren waarbij het onze 

taak is om er voor te zorgen dat de nieuwe wijk een aanwinst wordt 

voor Schoonhoven.

Veenondergrond stabiliseren
Nu het bestemmingsplan mag worden uitgevoerd, ligt de bal bij de 

projectmanagers Han Dekkers en Heinrich van Doorn (READ Advies). 

Zij schatten in dat het tot medio 2013 duurt voor de eerste opstallen 

gerealiseerd kunnen worden. Van Doorn: “We zijn genoodzaakt om de 

bouwgrond eerst voor te belasten met zand, zodat de veengrond ‘inklinkt’ 

en stabiliseert.” De eerste woningen zullen naar verwachting in 2014 wor-

den opgeleverd. En de schoolkinderen? Die kunnen hoogstwaarschijnlijk 

vanaf 2015 aan hun toekomst gaan werken in de nieuwe MFA.   

Wie een functieverandering voor een locatie wenst en 
deze  past  binnen de visie van de gemeente, zal een 
compensatie moeten leveren voor het inboeten van 
ruimtelijke kwaliteit.  

Maar hoe bereken je die tegenprestatie? En hoe zorg je er als gemeen-

te voor dat het proces met de betrokkenen helder en soepel verloopt? 

Voor de Brabantse gemeente Mill en St. Hubert ontwikkelde READ 

Advies een berekeningsmethodiek, die houvast biedt bij het vaststel-

len van de compensatie (op eigen terrein of elders in de gemeente) 

dan wel het vaststellen van de hoogte van het te storten bedrag in 

het Kwaliteitsfonds. Meer hierover – en over de aanbevelingen die deze 

gemeente ontving ten behoeve van een optimale procesgang – in onze 

volgende Nieuwsbrief.    

Hulp bij inpassing Kwaliteitsfonds



grondexploitatiemaatschappij. Hiervoor zal hij, zo blijkt uit de SOK, een 

vaste prijs ontvangen. Partij B verplicht zich op grond van de SOK tot 

de volledige fi nanciering van de grondexploitatie. Hierbij stellen X, A en 

C zich borg voor de fi nanciering, overeenkomstig hun participatieaan-

deel in de samenwerking. De rente van de fi nanciering wordt eveneens 

naar rato van het participatieaandeel door de partijen gedragen. Daar-

naast zullen eventuele voordelen uit de grondexploitatie naar rato van 

het participatieaandeel over de partijen worden verdeeld.

In 2009 wordt er door de Belastingdienst bij A een boekenonderzoek 

ingesteld. Naar aanleiding van dit boekenonderzoek stelt de inspecteur 

dat er in 2001 een economische eigendomsverkrijging van de percelen 

had plaatsgevonden 3. Op grond van dit standpunt legde de inspec-

teur een naheffi ngsaanslag overdrachtsbelasting op aan A. Doordat A 

de naheffi ngsaanslag niet voldoet, wordt vervolgens X aansprakelijk 

gesteld voor het nageheven bedrag. Om deze reden zijn X en de Belas-

tingdienst de procespartijen in de bovengenoemde uitspraak. 

Een ‘econoom’?
Voor een goed begrip van de uitspraak is allereerst van belang om hel-

der voor ogen te hebben wat onder de verkrijging van ‘economische 

eigendom’ wordt verstaan. 

‘Economische eigendom’ is volgens de Wet op belastingen van rechts-

verkeer: ‘een samenstel van rechten en verplichtingen met betrek-

king tot onroerende zaken of rechten waaraan deze zijn onderworpen, 

dat een belang bij die zaken of rechten vertegenwoordigt. Het belang 

omvat ten minste enig risico van waardeverandering en komt toe aan 

een ander dan de eigenaar of beperkt gerechtigde. De verkrijging van 

uitsluitend het recht op levering wordt ingevolge die bepaling niet aan-

gemerkt als belaste verkrijging van economische eigendom.’ 4

Na een (uitgebreide) beschrijving van de situatie legt de rechtbank de 

in de SOK gemaakte afspraken naast het begrip ‘economische eigen-

dom’. Vervolgens komt de rechtbank tot het oordeel dat er door het 

ondertekenen van de SOK in dit geval inderdaad ten minste enig risico 

van waardeverandering met betrekking tot de percelen is overgegaan 

van X op partijen A, B en C. Hierbij was bepalend dat: 

a. X de percelen deels aan drie externe partijen verkocht en X hier-

voor een vaste vergoeding ontving, ongeacht de medewerking van 

de gemeente en het uiteindelijke resultaat uit de exploitatie (en de 

uit de exploitatie voortvloeiende spreiding van risico’s);

b. de fi nanciering werd verzorgd door partij B, waarbij de overige drie 

partijen (A, C en X) borg stonden en naar rato van hun participa-

tieaandeel de rente betaalden. Hierbij is de met X overeengekomen 

grondprijs gerealiseerd en voldaan aan X.

c. de verdeling van opbrengsten, verliezen én risico’s werden door de 

partijen A, B, C en X gedragen (overeenkomstig hun participatieaan-

deel).

Doordat het economische belang ten aanzien van de percelen bij het 

sluiten van de SOK (elk voor haar participatieaandeel) overging op par-

tijen A, B en C en doordat X met de verkoop van de percelen winst 

realiseerde op de inbrengwaarde, is het oordeel van de rechter dat 

de SOK in dit geval leidde tot een ‘econoom’ naar onze opvatting niet 

onbegrijpelijk. Daarnaast gold hier dat er geen afzienbare periode was 

overeengekomen, waarin de SOK zou worden geëffectueerd door mid-

del van een juridische levering van de percelen aan het (door de vier 

partijen beoogd en nader op te richten) samenwerkingsverband: een 

grondexploitatiemaatschappij. 

Conclusie
De rechtbank Haarlem deed op 23 juni 2011 een spraakmakende uit-

spraak. Het vermoeden dat het sluiten van een SOK onder de huidige 

wetgeving kan leiden tot een met overdrachtsbelasting te belasten 

‘econoom’ wordt met de uitspraak bevestigd. De uitspraak is daarmee 

een duidelijk alarmsignaal voor partijen die in het kader van grond-

ontwikkeling en exploitatie samen willen werken. Ten aanzien van de 

SOK waar de rechtbank Haarlem over oordeelde, was er (onzes inziens) 

sprake van een vrij extreme situatie. In de praktijk zijn er echter vele 

situaties denkbaar, waarbij bepaalde elementen van de in dit artikel 

besproken uitspraak terugkomen en bepaalde elementen niet. Van de 

uitspraak gaat daarom het duidelijke signaal uit dat partijen in hun 

samenwerking in een zo vroeg mogelijk stadium voldoende aandacht 

moeten besteden aan de fi scale aspecten van de SOK, zodat partijen 

niet achteraf worden ‘verrast’ met een ‘econoom’. Tegen de uitspraak 

is overigens beroep ingesteld, zodat het laatste woord over deze casus 

nog niet is gezegd.   

1 Rb. Haarlem 23 juni 2011, nr. 10/6947, LJN BT1988.

2 Deze is belast met overdrachtsbelasting op grond van artikel 2, lid 2, Wet op belas-
tingen van rechtsverkeer.

3 De verjaringstermijn is in deze situatie 12 jaar.

4 Rb. Haarlem 23 juni 2011, nr. 10/6947, LJN BT1988, rechtsoverweging 4.2.1; artikel 2, 
lid 2, Wet op belastingen van rechtsverkeer.
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