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Voorstel aan :  Gemeenteraad van 2 juli 2018 

Door tussenkomst van :  n.v.t. 

Nummer :  28 

Onderwerp :  Verkoopvoorstel De Rieshoek aan stichting behoud en be-

heer gebouw de Rieshoek te Noordlaren 

Bijlage(n) :  1.  Dak inspect ie 

2.  Berekening integrale kostpr i js  

3.  Bus inesscase s t icht ing  

4.  Concept  raadsbes lu it  

Steller advies :  T. van der Meulen 

   

   

   

Samenvatting :  Vanwege een sterke terugloop van het  aanta l leer l ingen 

is openbare bas isschool De Rieshoek in Noordlaren ge-

sloten. De s t icht ing De Rieshoek heef t  afgelopen jaar de 

t i jd gekregen De Rieshoek te beheren, te explo i teren en 

om een bod u it  te werken om de Rieshoek van de ge-

meente over te nemen. De st icht ing heef t  ok tober j l .  een 

procesboek met a l le  bev indingen gepresentee rd. Echter ,  

werd in d i t  procesboek duidel i jk  dat de s t icht ing meer t i jd  

nodig had om een f inanc ier ing rond te kr i jgen.  I n de ge-

meenteraadvergader ing van 26 maar t 2018 is een mot ie 

ingediend, inhoudende dat  de st icht ing de  t i jd kr i jgt  d ie ze 

nodig heeft .  Acht  maanden na inleveren van het  proces-

boek heef t  de st icht ing medio mei een e indbod gepresen-

teerd.  In d it  raadsvoorste l  wordt uw raad een verkoop-

voors tel  voorgelegd.  
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Voorgestelde beslissing :  De raad besluit:  

a. in te stemmen met het doen van een aanbod tot verkoop 

van het pand De Rieshoek aan de stichting De Rieshoek, 

inhoudende een koopprijs van 355.000,- euro, onder de ge-

bruikeli jke voorwaarden en een aantal nog nader uit te wer-

ken bijzondere voorwaarden, waaronder in elk geval een 

recht van eerste koop en/of overwaardeclausule en/of anti -

speculatiebeding;  

b. in te stemmen met, indien het hiervoor genoemde voor-

stel door de stichting De Rieshoek wordt aanvaard, een 

subsidie van 116.000,- euro onder een aantal nader uit te 

werken voorwaarden te verlenen aan de stichting De Ries-

hoek ten behoeve van de aankoop van het pand De Ries-

hoek; 

c. het pand De Rieshoek in het kader van de ‘Vlootschouw 

gemeentelijk vastgoed’ in te delen in categorie C,  

d. een bedrag van € 116.000,- beschikbaar te stellen en te 

verwerken in de najaarsrapportage, zodat het college over 

kan gaan tot het vaststellen van een eenmalige subsidie 

aan stichting De Rieshoek ter hoogte van € 116.000, -  ter 

zake van de koop van het pand; 

e. een bedrag van € 25.000,- beschikbaar te stellen en te 

verwerken in de najaarsrapportage, voor dekking van de 

dakrenovatie van De Rieshoek en de voorbereidingskosten.  

 

 Nee      Ja 

Di t  bes lu i t  behoeft  goedkeur ing van Gedeputeerde Staten 

van de prov inc ie Groningen op grond van ar t ike l 21, eer-

ste en tweede l id ,  van de Wet a lgemene regels her inde-

l ing. Het beslu it  t reedt  pas in werk ing a ls het  is  goedge-

keurd. 
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Aanleiding  

In  september  2016 is gebleken dat  het de eer ste samenste l l ing van de pro jectgroep De 

Rieshoek n iet  is  gelukt om tot een haalbare explo itat ie van De Rieshoek te komen. Deze 

pro jectgroep heef t  daaropvolgend enkele maanden de t i jd gekregen om met een onder-

bouwd bod te komen met a ls belangr i jke u i tgangs punten;  draagv lak, f inanc ië le haalbaar-

heid en toekomstbestendigheid.  Gebleken is dat de pro jectgroep een aankoop niet  rond 

kon kr i jgen.  Daaropvolgend is  er  een n ieuwe groep gestart .  In de Raadsvergader ing van 

18 apr i l  2017 heef t  uw raad een motie ingediend , waardoor  deze n ieuwe projectgroep de 

t i jd heeft  gekregen tot  1 oktober 2017 om een nader bod ui t  te brengen op De Rieshoek.  

Deze pro jectgroep heeft  a ls  kaders meegekregen dat  de gemeente a l leen overgaat  tot  

verkoop wanneer  d i t  b innen de wet-  en regelgev ing past,  het aankoopbedrag minimaal  de 

boekwaarde is,  een meerwaardec lausule wordt  opgenomen en er voldoende draagv lak is 

om De Rieshoek de komende jaren te kunnen explo iteren binnen de huid ige bestemming.  

In oktober is  gebleken dat  deze pro jectgroep een s t icht ing heeft  opger icht  en dat deze 

st icht ing meer  t i jd nodig had om de aankoopf inanc ier ing rond te kr i jgen. In  de raadsver-

gader ing van 26 maar t  2018 heef t  uw raad een mot ie ingediend waardoor de s t icht ing 

meer  t i jd heeft  gekregen en begele id ing in de maanden daaropvolgend. De st icht ing 

heeft  medio mei een bus inesscase ingediend, in de raadsvergader ing van 28 mei 2018 

heeft  uw raad een mot ie ingediend dat u iter l i jk  op 2 ju l i  2018 uw raad een verkoopvoor-

ste l  wi l  ontvangen.  

 

Algemeen 

Uw raad heeft  op 24 juni  2013 het  voors te l  ‘Vlootschouw gemeentel i jk  vastgoed’  vastge-

ste ld.  De panden z i jn  verdeeld in  een categor ie A - behouden,  B- d iscussie (op termi jn)  of 

C- afs toten. De Rieshoek was dest i jds ingedeeld in categor ie A,  d i t  omdat  De Rieshoek 

toen nog in gebruik  was a ls  bas isschool.  In verband met een mogel i jke verkoop met  be-

houd van de huid ige bestemming is in de raadvergader ing van 26 mei 2017 geadv iseerd 

De Rieshoek over te hevelen van de A naar  de C l i js t ,  zodat  de Arhi procedure kon be-

ginnen. Echter  heef t  uw raad bes loten De Rieshoek in de B l i js t  te  categor iseren. In ver-

band met  de toekomst ige mogeli jke verkoop aan de s t icht ing onder  voorbehoud van de 

huid ige bestemming adv iseert  ons col lege het  pand De Rieshoek over te hevelen naar de 

C l i js t .   

 

Businesscase 

De st icht ing heef t  afgelopen maanden laten z ien stappen gezet te hebben r icht ing de 

kaders  d ie door  ons col lege z i jn  opgelegd om zo tot  een aankoop van De Rieshoek te 

kunnen komen.  De s t icht ing heef t  € 72.000,-  opgehaald door een crowdfunding,  daar-

naast zal de st icht ing € 59.493, -  van de prov incie ontvangen voor onderhoudswerkzaam-

heden en heef t  de Raad van Commissar issen van KNHM Par t ic ipat ie BV. toegezegd een 

hypothecai re lening te wi l len vers trekken.  

 

De bus inesscase d ie de s t icht ing medio mei heeft  ingediend behels t de aankoop van De 

Rieshoek voor  € 239.000,-  met  als  voorwaarden een tegemoetkoming (subs id ie)  ter  

hoogte van € 94.311,-  voor  onderhoudswerkzaamheden.  Dit  bedrag zegt de s t icht ing no-

dig te hebben om voor  € 101.328 een dakrenovat ie ui t  te voer en,  € 12.392 voor asbest-

saner ing en € 25.122, -  voor r ioolwerkzaamheden. De vraag voor deze tegemoetkoming 

aan de gemeente is  om de bus inesscase van de s t icht ing rond te maken.  

 

Omdat de onderhoudswerkzaamheden vanui t  de st icht ing n iet onderbouwd zi jn door een 

degeli jk  rapport  heef t  ons col lege enkele punten onderzocht en op een r i j  gezet.  Het as-

best in De Rieshoek vormt geen gevaar en is hecht  gebonden asbest .  Er  is  in Neder land 

geen saner ingspl icht  voor  hecht  gebonden asbest,  daardoor  is  er geen enkele noo dzaak 

tot saneren.   
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Daarnaast is  de noodzaak van dak vervanging n iet aangetoond en  de Monumentzorg 

heeft  aangegeven te k iezen voor het  behouden van het dak in plaats van vervanging van 

het dak.  Ons col lege heeft  Draai jer  en Par tners een onafhankel i jke dak  inspect ie la ten 

u itvoeren,  z i j  hebben geconstateerd dat het  dak in een redel i jke s taat verkeert .  Daarbi j  

heeft  Draai jer  en Partners  een kostenraming gemaakt  dat voor € 15.000,-  het  gehele 

pannendak weer in een goede s taat  zal  kunnen worden gebracht ( z ie b i j lage 1).  De r i-

oolproblemat iek  heef t  de lokale aannemer  J.  Bolt  b.v . doen verhelpen. Daarna z i jn er b i j  

ons weten ook geen r ioolproblemen meer voorgeval len.  

Waarvoor de s t icht ing € 25.211,-  nodig zal hebben voor  r ioolwerkzaamheden is n iet  dui-

del i jk  geworden. In de pr i jsopgave die de s t icht ing heef t  aangeleverd s taat dan ook aan-

gegeven dat  nader onderzoek naar  exacte oorzaak n iet  is  u itgevoerd.  Door de constate-

r ing dat bepaalde onderhoudswerkzaamheden niet nodig z i jn en het  dak goed zal  funct i-

oneren na renovat ie is  de gevraagde vergoeding aan de gemeente van € 94.311,-  onno-

dig . Het vers trekken van een vergoeding vanuit  de gemeente is  daardoor n iet  in  het  be-

lang voor de verkoop van De Rieshoek aan de st icht ing.  

 

De st icht ing heef t  een bod ingedien d ter hoogte van de boekwaarde € 239.000, -  onder 

voorbehoud van de bovengenoemde gemeentel i jke tegemoetkoming.  Indien het  aange-

wezen is om een kooppr i js  beneden de  marktwaarde overeen te komen (getaxeerde 

marktwaarde bedraagt  €  355.000,-)  is  het van belang om de wet -  en regelgeving met  be-

trekk ing tot s taatss teun en mede dingingsrecht  in  acht te nemen . Het  aanwi jzen van be-

paalde economische act iv i te i t  met  een a lgemeen belang -bes lu it  heef t  to t gevolg dat  de 

Wet Markt en Overheid n iet van toepass ing is op de aangewezen  act iv i te i t .  Echter,  v in-

den in De Rieshoek act iv i te i ten p laats d ie het a lgemeen belang in twi j fe l  t rekken (com-

mercië le act iv i te iten).  Door  vastste l l ing van a lgemeen belang zal  er  concurrent ie in  de 

markt  onts taat.  Bi j  het  nemen van een algemeen belang -bes lu it  wordt  e igenl i jk  gemoti -

veerd dat  er geen gezonde concurrent ie is  voor  panden met  een maatschappel i jke func-

t ie . Met andere woorden: er  staan geen groepen met  commerc ië le par t i jen te spr ingen 

om een pand met een maatschappel i jke bestemming te kopen. In het  geval van De Ries-

hoek is  di t  n iet  haalbaar.   

 

Zoals  hierboven beschreven is  een a lgemeen belang beslu it  n iet  wensel i jk .  Ui t  mededin-

g ingsrechtel i jk  perspect ief is  het  wensel i jk  om minimaal  de integrale kostpr i js  door  te 

berekenen aan de st icht ing . De integrale kostpr i js  is  door adv iesbureau Corporate REM 

vastgeste ld  (z ie bi j lage 2).  Conc luderend u it  deze not i t ie is  te s te l len dat de waarde van 

De Rieshoek op basis  van de theoret ische kostpr i js  dekkende huur  n iet real is t isch is ten 

opz ichte van de marktwaarde. Corporate REM ste l t  vast  dat de marktwaarde a ls u it -

gangspunt  voor  verkoop moet worden genomen. Het  verschi l  tussen de marktwaarde en 

de f inanc ië le ruimte van de st icht ing kan overbrugd worden door  een subs id ie. Uw raad 

heeft  onder  andere in een eerder  mot ie ui tgesproken dat  de waarde van de act iv i te i ten in 

De Rieshoek overtu igend is aangetoond.  Gelet  op het  belang dat  met  de ver-

koop/ins tandhouding/explo i tat ie  van De Rieshoek gemoeid is,  is  het wensel i jk  om deze 

incidentele subs idie te vers trekken zodat de verkoop mogel i jk  gemaakt kan worden.   

 

Verkoopadvies 

Wij adviseren uw raad het  adv ies van Corporate REM in acht te nemen en het  pand De 

Rieshoek te verkopen aan de s t icht ing De Rieshoek voor de marktwaarde, waarbi j  het  

benodigde budget tussen het bod en de marktwaarde ter hoogte van € 116.000, -   ver-

strek t wordt v ia een eenmal ige subs id ie u itker ing.  Hierdoor  zal  fe ite l i jk  De Rieshoek ver-

kocht worden voor de boekwaarde.  
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Daarbi j  adv iseren wi j  u n iet in te gaan op de gevraagde tegemoetkoming van € 94.311,- ,  

maar  wel om het  gebouw De Rieshoek in een goede onderhoudsstaat over te dragen aan 

de st icht ing.  Wi j  adv iseren u de werkzaamheden die Draai jer  en Partners  adv iseer t te  

laten ui tvoeren.  Echter zal  h ier  budget  voor  moet worden vr i jgemaakt  en worden opge-

nomen in de najaarsrappor tage.  Ons col lege adv iseert  u om € 15.000,- euro beschikbaar 

te stellen om daarmee het dak van De Rieshoek voor de komende jaren in een goede staat 

te brengen. Tevens adviseren wij u om € 10.000, - beschikbaar te stellen voor de kosten die 

gemaakt zijn door de inhuur van externe en onafhankelijke deskundige (taxateurs, juridisch-

adviseurs, bouwkundige etc.)  

 

Om over te gaan tot verkoop zal  De Rieshoek gecategor iseerd moeten worden in de C l i js t  

zodat het col lege over  kan gaan tot  verkoop aan de s t icht ing onder  bovengenoemde 

voorwaarden.  

 

Afstemming met de Stichting   

Momenteel  is  het col lege in goed gesprek met de st icht ing .  Woensdag 20 juni is  d i t  ver-

koopvoorste l toegel icht  aan het  bestuur  van de st icht ing .  De s t icht ing reageerde pos it ief  

op het verkoopvoors te l.  Momenteel  wordt  er  nader ingezoomd op enkele deta i ls ,  d i t  is  

voor  verdere u itwerk ing na bes lu itvorming.  

  

Arhi  procedure  

De verkoop van De Rieshoek heeft  f inanc ië le consequent ies voor de gemeente Haren en 

daarom dient  een voorgenomen verkoop bes lu it  te worden voorgelegd aan de ge meenten 

Groningen en Ten Boer en de prov inc ie Groningen om hiermee aan de Wet en regelge-

ving van de Wet Arhi - toez icht  te voldoen.  In het ambtel i jke voorover leg met de gemeente 

Groningen is d it  verkoopbes lu i t  besproken . Momenteel  wachten wi j  op een bestuur l i jke 

react ie  van de gemeente Groningen.   

 

Haren, 21 juni 2016 

 

burgemeester en wethouders, 

 

 

 

mr. M.P. de Wilde,  

secretaris 

 P. van Veen, 

burgemeester 

 

 
 


