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Initiatief

3 Werkprocessen

31 Inleiding

De werkwijze binnen onze organisatie gaat uit van een procesgerichte uitvoering van
activiteiten. In deze procesgerichte uitvoering staan vijf fasen centraal
(zie onderstaande figuur).

. ©
\ N \ ,

Haalbaarheid J:P Plarvorming ;‘ Uitwvoering ;ﬁ Beheear

Voor alle fasen geldt dat de directie in opdracht van het bestuur fungeert als opdrachtgever.
Voor de start van een fase is altijd besluitvorming nodig op directie- en GS-niveau.

De activiteiten van het team Grond en Vastgoed bewegen zich op alle vijf de fasen.

Bij de uitvoering van haar taken binnen het team Grond en Vastgoed zijn de volgende
werkprocessen van toepassing:

m  Vestigen zakelijke rechten/kwalitatieve verplichting

In de volgende paragrafen worden deze werkprocessen aan de hand van de volgende

aspecten verder uitgewerkt:

m  Doelstelling

m  Risico’s en beheersmaatregelen

m  Processtappen

m  Werkwijze: procesbeschrijving in hoofdlijnen (incl. mandaten, standaarden en
informatievoorziening)

m  Financieel-administratieve aspecten
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34 Vestigen van kwalitatieve verplichtingen / zakelijke rechten

Inleiding

Een kwalitatieve verplichting ziet op de verplichting ten aanzien van een registergoed
(perceel of onroerend goed) om iets te dulden of niet te doen. Bij overeenkomst kan
worden bedongen dat deze verplichting zal overgaan op opvolgende eigenaren of
rechthebbenden. De verplichting volgt aldus het registergoed. Het beding dient bij
notariéle akte te worden opgemaakt en worden ingeschreven in de openbare registers.
Zij die het registergoed of een recht daarop verkrijgen, raken door de werking van het
artikel van rechtswege gebonden aan het beding.

Bij de verkoop van gronden die bedoeld zijn voor natuurontwikkeling wordt meestal een
kwalitatieve verplichting opgenomen voor welk natuurdoeltype ze ingericht en gebruikt
moeten worden. Ook bij zelfrealisatie wordt van dit instrument gebruik gemaakt.

Met een zakelijk recht wordt bedoeld een recht dat op een zaak of goed rust. Een zakelijk
recht blijft rusten op een zaak, ongeacht of deze zaak verandert van eigenaar. Hierbij horen
eigendomsrecht, mede-eigendom, recht van vruchtgebruik, recht van gebruik en recht van
bewoning, erfdienstbaarheden, erfpacht en recht van opstal. Recht van pand en recht van
hypotheek zijn wat men zakelijke zekerheidsrechten noemt en vallen onder hetzelfde
regime als de zakelijke rechten.

Doelstelling

Het werkproces dient ervoor te zorgen dat geborgd wordt dat de natuurgronden worden
ingericht en gebruikt voor het natuurdoeltype dat de Provincie voor ogen heeft, mede
ter invulling van de ontwikkelopgave natuur (PS-besluit 20 december 2013 - bestuurs-
overeenkomst grond). Tevens dient het proces ervoor te zorgen dat de wederpartij de
kwalitatieve verplichtingen daadwerkelijk uitvoert en opvolgt. Voorts beoogt het proces
te borgen dat de kwalitatieve verplichtingen en zakelijke rechten die gevestigd worden op
een marktconforme wijze tot stand komen (als de Provincie bijvoorbeeld een sanerings-
verplichting dient over te nemen, dan dient dit ook in de aankoopprijs verdisconteerd zijn).
Tenslotte dienen de kwalitatieve verplichtingen en gevestigde zakelijke rechten tijdig, juist
en volledig in de sub-administratie gronden en vastgoed (P8) worden verantwoord.
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Risico’s en beheersmaatregelen

Risico’s ('key risks’) Beheersmaatregelen (‘key controls’)

Het risico dat onjuiste of
onvolledige kwalitatieve
verplichtingen of zakelijke
rechten worden gevestigd
die de provinciale doelen
(bijv. Natuuropgave) dienen
te borgen.

Het risico dat de
wederpartij zich niet houdt
aan de afgesproken
kwalitatieve verplichtingen.
Het risico dat de
kwalitatieve verplichtingen
en/of zakelijke rechten niet
op een marktconforme
wijze tot stand komen.

Het risico dat de
kwalitatieve verplichtingen
en/of zakelijke rechten niet
tijdig, juist of volledig in de
sub-administratie P8 wordt
verwerkt.

De medewerker grond en vastgoed die is belast met de voorbereiding van de aan- of
verkoopovereenkomst bereidt een voorstel voor van op te nemen kwalitatieve verplichtingen
en of zakelijke rechten in overleg met het beleidscluster (Natuur/PLA/Wegen).

Verplichte consultatie met cluster JZI over de juridische formulering van de kwalitatieve
verplichting en/of zakelijke recht in de aan- of verkoopakte.

Zorgplicht notaris (objectieve beoordeling van kwalitatieve verplichtingen en zakelijke
rechten).

Uitvoeren kadastrale recherche bij aankopen teneinde te beoordelen welke kwalitatieve
verplichtingen / zakelijke rechten zijn gevestigd op het grond- of vastgoedobject.
Controle op naleving kwalitatieve verplichtingen natuurgronden middels waarneming ter
plaatse.

Maatwerk controles voor overige kwalitatieve verplichtingen.

Alle aankopen en verkopen worden verplicht getaxeerd door bevoegd onafhankelijke
taxateur (bij complexe taxaties middels extern gecertificeerd taxateur). In de taxatie
wordt bij de waardebepaling tevens rekening gehouden met eventuele kwalitatieve
verplichtingen of gevestigde zakelijke rechten.

Taxatierapport mag niet ouder dan 1 jaar zijn.

Onafhankelijk treasury advies voor majeure aan- en verkopen waarbij financieel adviseur
de waardebepaling inclusief de verdiscontering van kwalitatieve verplichtingen en of
zakelijk rechten in de aan- of verkoopprijs vanuit ‘second line of defense’ rol toetst.
Zorgplicht notaris (objectieve beoordeling van akte van levering waaronder prijs en
gevestigde kwalitatieve verplichtingen en zakelijke rechten).

Alle aan- en verkoopovereenkomsten lopen via het grondbedrijf (volledigheid)

Alle kadastrale wijzigingen worden centraal aangeleverd bij het grondbedrijf en hiermee
kan de volledigheid van aan- en verkopen en de daarin opgenomen kwalitatieve
verplichtingen en zakelijke rechten worden bewaakt.

Steekproefsgewijze audit op tijdige, juiste en volledige administratie van kwalitatieve
verplichtingen en gevestigde zakelijke rechten in P8.

Processtappen
De processtappen voor het werkproces vestigen van kwalitatieve verplichtingen/zakelijke
rechten:

Vastleggen zakelijk recht
in overeenkomst

Vastleggen kwalitatieve

verplichting in
overeenkomst
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Werkwijze (procesbeschrijving in hoofdlijnen)

1. Vastleggen kwalitatieve verplichting in overeenkomst | werkproces: vestigen van kwalitatieve verplichtingen / zakelijk recht

Wie doet wat en hoe?

Waarmee?

Wanneer?

Met welke mandaten
(RASCI)?

Met welke standaarden
en formats?

Rapportage &
Informatievoorziening

Registratie basisgegevens

Resultaat

Het vestigen van een kwalitatieve verplichting start bij de beleidsmedewerker van het
betreffende cluster die beschrijft welke kwalitatieve verplichting er op een perceel
gevestigd moet worden.

Grondverwerver stelt, aan de hand van format, de concept (beheer)overeenkomst op.
De juridische adviseur toetst de (beheer)overeenkomst. De grondverwerver draagt zorg
voor ondertekening van de overeenkomst door de wederpartij (bijv. terrein beherende
organisaties).

De concept (beheer)overeenkomst wordt via het RO Grondbedrijf ter goedkeuring
voorgelegd aan Ph Grondbedrijf.

Na ontvangst goedkeuring wordt de (beheer)overeenkomst daarna ter ondertekening
voorgelegd aan manager Grond en Vastgoed.

Na ondertekening van de (beheer)overeenkomst wordt overgegaan tot het opstellen van
een concept akte tot het vestigen van een kwalitatieve verplichting door een notaris.

Na toetsing van de concept-akte door de juridische adviseur passeert de definitieve akte.
De kwalitatieve verplichting wordt vastgelegd in P8.

Het vestigen van een kwalitatieve verplichting kan ook onderdeel uitmaken van een
aankoopplan (zie ook processtap ‘opstellen aankoopplan’ van het werkproces ‘Grond-
en vastgoed aankopen in opdracht).

De financial interne auditors controleren steekproefsgewijs of de kwalitatieve
verplichtingen en zakelijke rechten tijdig, juist en volledig zijn vastgelegd in P8.
Opdrachten vanuit beleidscluster

Zodra opdracht is verkregen van beleidsmedewerker die een kwalitatieve verplichting op
een perceel wil vestigen.

Bevoegdheden en verantwoordelijkheden

R

A
S
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Beleidsmedewerker Voorbereiding concept (beheer)overeenkomst

Grondverwerver Opstellen concept (beheer)overeenkomst

Manager Grond en Vastgoed Ondertekenen (beheer)overeenkomst

Juridische adviseur Controle juistheid en volledigheid concept
overeenkomst en concept akte

Ph Grondbedrijf (via RO) Goedkeuring Ph concept (beheer)overeenkomst
kwalitatieve verplichting

Grondverwerver Definitieve (beheer)overeenkomst en akte

Manager Grond en Vastgoed Idem

Standaard (beheer)overeenkomst voor kwalitatieve verplichting

In management rapportage grond- en vastgoed is overzicht opgenomen van de voortgang
van de ontwikkeling opgave natuur (o.a. op basis van overeengekomen kwalitatieve
verplichtingen).

In de reguliere P&C-producten (begroting en jaarrekening) wordt de voortgang van de
ontwikkelopgave natuur inclusief een verantwoording van nieuwe gerealiseerde natuur-
gebieden (gebaseerd op de kwalitatieve verplichtingen).

De (beheer)overeenkomst en de akte met de kwalitatieve verplichting wordt vastgelegd

bij het betreffende object in informatiesysteem P8.

Definitieve (beheer)overeenkomst met kwalitatieve verplichting

Definitieve akte (idem)
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2. Vastleggen zakelijk recht in overeenkomst | werkproces: vestigen van kwalitatieve verplichtingen / zakelijk recht

Wie doet wat en hoe?

Waarmee?

Wanneer?

Met welke mandaten
(RASCI)?

Met welke standaarden en
formats?

Rapportage &
Informatievoorziening

Registratie basisgegevens

Resultaat

* Het vestigen van een zakelijk recht (bijv. recht van vruchtgebruik, recht van gebruik en
recht van bewoning, erfdienstbaarheden, erfpacht en recht van opstal) start bij de beleids-
medewerker van het betreffende cluster die beschrijft welk zakelijk recht er op een perceel
gevestigd moet worden.

* De betrokken grondverwerver stelt, aan de hand van format, de concept overeenkomst op.

¢ De juridische adviseur toetst de overeenkomst. De grondverwerver draagt zorg voor
ondertekening van de overeenkomst door de wederpartij. N.B. Het zakelijk recht kan ook
worden opgenomen in de koopovereenkomst van een object, in dat geval wordt verwezen
naar de processtap ‘Aankopen’ van het werkproces ‘Grond- en vastgoedaankopen in opdracht’.

¢ De concept overeenkomst wordt via het RO Grondbedrijf ter goedkeuring voorgelegd aan

Ph Grondbedrijf.

Na ontvangst goedkeuring wordt de overeenkomst daarna ter ondertekening voorgelegd

aan manager Grond en Vastgoed.

* Na ondertekening van de overeenkomst wordt overgegaan tot het opstellen van een

concept akte tot het vestigen van het zakelijk recht oor een notaris (bijv. hypotheekakte,

erfdienstbaarheid).

Na toetsing van de concept-akte door de juridische adviseur passeert de definitieve akte.

+ Medewerker grond en vastgoed legt het zakelijke recht vast in P8 inclusief de daarbij
behorende overeenkomst en akte.

Opdrachten vanuit willekeurig cluster dat zakelijk recht gevestigd dient te worden.

Zodra opdracht is verkregen van beleidsmedewerker die een zakelijke recht op een object
wil vestigen.
Bevoegdheden en verantwoordelijkheden

R Beleidsmedewerker Voorbereiding concept overeenkomst
Grondverwerver Opstellen concept-overeenkomst
Manager Grond en Vastgoed Ondertekenen overeenkomst

S Juridische adviseur Controle juistheid en volledigheid concept

overeenkomst en concept akte

C Ph Grondbedrijf (via RO) Goedkeuring Ph concept overeenkomst

zakelijk recht
Grondverwerver Definitieve overeenkomst en akte
Manager Grond en Vastgoed Idem

» Standaard overeenkomsten / tekstpassages voor de verschillende zakelijk rechten.
e N.v.t
* De overeenkomst en de akte met het zakelijk recht wordt vastgelegd bij het betreffende

object in informatiesysteem P8.

¢ Definitieve overeenkomst met zakelijke recht

o Definitieve akte (idem)

Financieel-administratieve aspecten

Indien het vastleggen van de kwalitatieve verplichtingen en/of zakelijke rechten financiéle
gevolgen heeft, worden deze vastgelegd in de financiéle administratie K2F. De kwalitatieve
verplichtingen en zakelijke rechten worden ook vastgelegd in de sub-administratie grond
en vastgoed P8, inclusief de registratie en archivering van de aan- en verkoopakten en/of
beheersovereenkomsten waar de kwalitatieve verplichtingen en zakelijke rechten in zijn
opgenomen.
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Limburglaan 10 Maastricht | Postbus 5700 6202 MA Maastricht
+31(0)43 389 99 99 | postbus@prvlimburg.nl | www.limburg.nl

2005 602 | Grafisch Centrum Provincie Limburg



- R a -
e e :
e ™ S g P T T (i e - 2 ==
bl = r - iy Y ey s R e T - =
o A, Ay o T -

.'i_ i S i W g - e < — = R L e = TR i F

www.limburg.nl




