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Openbaar
Opsteller E.T.M. Janssen

Leidinggevende Ruimte

Portefeuillehouder De heer Mr. S.B.J. Backus (wethouder)
bestandsomschrijving

Join-nummer BenW\1367

Onderwerp Voorstel inzake gunningscriteria verkoop pilotlocaties en reserve ten 
behoeve hiervan

Te nemen besluit 1. Instemmen met de voorgestelde verkoopprocedure voor de vier 
pilotlocaties en het vaststellen van de bijbehorende gunningscriteria
2. Instemmen met het voorstel tot het vormen van een nieuwe reserve 
verkoop vastgoed ad €650.000, dit te dekken uit de reserve Essentgelden en 
dit voor te leggen aan de raad.
3. Instemmen met het voorstel tot het volstorten van de reserve 
gemeentehuis Leudal met een bedrag van € 888.444,- dit te dekken uit de 
reserve Essentgelden en dit voor te leggen aan de raad.

Datum in B&W 7-1-2020
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1. Onderwerp
Voorstel inzake gunningscriteria verkoop pilotlocaties en reserve ten behoeve hiervan.

2. Inleiding/aanleiding inclusief beoogd resultaat
Het College heeft de wens om invulling te geven aan een locatie waar het gemeentelijk vastgoed onderdeel 
van uitmaakt. Als resultaat beogen wij om een toekomstbestendige invulling/herontwikkeling mogelijk te 
maken van locaties die een grote maatschappelijke betrokkenheid kennen.

3. Voorstel aan College
Dit voorstel heeft betrekking op de volgende collegedoelstelling(en): 

Programma 4 - Meewerken aan kansrijke particuliere initiatieven (o.a. coöperatieve initiatieven) die 
voorzien in huurwoningen en een koppeling maken met het herbestemmen van leegstaande bebouwing.

Beslispunten:

1. Instemmen met de voorgestelde verkoopprocedure voor de vier pilotlocaties en het vaststellen van de 

bijbehorende gunningscriteria.

2. Instemmen met het voorstel tot het vormen van een nieuwe reserve verkoop vastgoed ad €650.000, dit 

te dekken uit de reserve Essentgelden en dit voor te leggen aan de raad.

3. Instemmen met het voorstel tot het volstorten van de reserve gemeentehuis Leudal met een bedrag van 

€ 888.444 en dit te dekken uit de reserve Essentgelden en dit voor te leggen aan de raad.

4. Argumenten
In 2019 is een start gemaakt om een viertal panden aan te wijzen als pilot locaties voor het anders in de 
markt zetten van ons vastgoed. Aan de hand van een aantal gunningscriteria wordt een koper 
geselecteerd. Hierbij is niet langer de prijs leidend, maar zijn andere aspecten zoals maatschappelijke 
meerwaarde  van groter belang.

Gezien het feit dat de prijs niet meer leidend is bij de verkoop,  kan het derhalve voorkomen dat een pand 
voor minder dan de boekwaarde verkocht gaat worden. Een incidenteel boekverlies is dan het gevolg, waar 
zoals gebruikelijk een dekking tegenover dient te staan.

5. Werkwijze Openbare verkoop

Na akkoord op dit voorstel wordt de gunnings- en selectieleidraad openbaar gemaakt. Deze leidraad wordt  
uitgegeven aan kandidaten die reeds kenbaar hebben gemaakt geïnteresseerd te zijn in het pand, maar 
ook zal deze openbaar worden gemaakt op de social media van de gemeente Leudal. Op deze manier 
hebben alle geïnteresseerden dezelfde voor-informatie ontvangen en wordt er voldaan aan de criteria van 
het TOM-proces: Transparant, Openbaar en Marktconform. Transparantie betekent dat we streven naar 
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een zo objectief mogelijk proces. Dit wordt bereikt door vooraf de gunningscriteria bekend te maken en de 
ingediende initiatieven ook enkel hiermee te beoordelen zodat de uiteindelijke gunningen herleidbaar zijn. 

Voorts dient het vastgoed openbaar ‘op de vrije markt’ te worden verkocht, waarbij in de 
verkoopprocedure iedere geïnteresseerde in de gelegenheid wordt gesteld mee te dingen naar de gunning. 
Tevens kan onder openbaar worden verstaan het door een ieder kunnen raadplegen van de in de verkoop 
staande panden en locaties. De marktconformiteit is vast komen te staan als minimaal drie 
marktpartijen hun initiatieven hebben ingediend zodat een trend kan worden herleid. De selecties zijn TOM 
zolang partijen voldoende geïnformeerd worden via marketing en websites en voldoende in de gelegenheid 
worden gesteld onderzoek te doen om een voorstel uit te brengen.

De inschrijvingsperiode loopt vanaf het moment dat de gunnings- en selectieleidraad openbaar wordt 
gemaakt en staat vanaf dat moment een maand open. Een maand na het openbaar maken van de locaties 
en de bijbehorende gunnings- en selectieleidraad zal de inschrijvingsperiode sluiten. Bezichtigingen zijn op 
afspraak en zijn tot einde inschrijfperiode mogelijk. Hierna zullen de initiatieven getoetst en beoordeeld 
worden door de beoordelingscommissie waarna één initiatief de meeste punten scoort. Aan dit initiatief 
wordt de koop gegund. Bij ex aequo dient een notaris, aangeduid door de gemeente Leudal, een loting uit 
te voeren tussen de partijen met de gelijke score om zo tot een winnaar te komen.

De beoordelingscommissie bestaat uit minimaal een senior planeconoom, een senior RO-
deskundige/planoloog, een beleidsmedewerker Ruimtelijke Ordening, een jurist en een financieel 
deskundige. Mocht het initiatief daar aanleiding toe geven, dan kan de commissie extra deskundigheid 
inroepen.

Om de koop aan het initiatief met de hoogste score te gunnen, moet een collegevoorstel worden opgesteld. 
Hierbij houdt het college recht voor om niet tot gunnen over te gaan en vooralsnog de locatie in eigendom 
te houden. 

Tijdlijn schematisch Tijdlijn voorbeeld
Collegevergadering 7 januari 2020
Commissievergadering 29 januari 2020
Raadsvergadering 11 februari 2020
Openbaar maken Gunning- en 
selectieleidraad

17 februari 2020

Bezichtigingsmogelijkheden t/m 18 maart 2020
Inschrijving geopend 17 februari 2020 om 09:00
Deadline vragen stellen Twee weken 2 maart 2020 om 09:00uur
Nota van Inlichtingen publiceren Twee weken 13 maart 2020 om 12:00
Sluitingsdatum inschrijving 18 maart 2020 om 0:00uur
Beoordeling inschrijvingen op 
gunningscriteria

18 maart 2020

Collegevoorstel in College Eerst volgende mogelijkheid 7 april 2020
Kennisgeving aan kandidaten 1 dag 8 april 2020
Afwikkeling verkoop en oplevering pand Twee weken geschat
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6. Risico’s
De risico’s zijn per object voor u opgesomd in de memo’s.

7. Juridisch kader
Bij de verkoop van de objecten wordt er gebruik gemaakt van een privaatrechtelijke handeling te weten 
een eigendomsoverdracht. Op grond van de Gemeentewet betreft dit een collegebevoegdheid. Tevens zijn 
er per memo opgenomen welke wijzigings- of afwijkingsbevoegdheid er dient te worden gevolgd om 
eventuele aanpassingen in het bestemmingsplan mogelijk te maken.

8. Financiële samenvatting
Dit voorstel behelst een tweetal financiële vraagstukken die hieronder zijn uitgewerkt. De eerste betreft de 
verkoop van de pilotpanden. Het tweede vraagstuk betreft het al dan niet volstorten van de reserve 
gemeentehuis Leudal.

1. Verkoop van de pilotpanden
In 2019 is een start gemaakt om een viertal panden aan te wijzen als pilot locaties voor het anders in de 
markt zetten van ons vastgoed. Aan de hand van een aantal gunningscriteria wordt een koper 
geselecteerd. Hierbij is niet langer de prijs leidend, maar zijn andere aspecten zoals maatschappelijke 
meerwaarde  van groter belang.

Gezien het feit dat de prijs niet meer leidend is bij de verkoop,  kan het derhalve voorkomen dat een pand 
voor minder dan de boekwaarde verkocht gaat worden. Een incidenteel boekverlies is dan het gevolg, waar 
zoals gebruikelijk een dekking tegenover dient te staan.

De huidige boekwaarden van de panden is als volgt:
1. Boerderij Bruggerhof € 437.464,96*
2. Voormalig Rabobankgebouw Heythuysen € 577.391,33
3. Voormalig gemeentehuis Haelen € 73.714,36 
4. Voormalig gemeentehuis Hunsel € 87.234,50

Totaal € 1.175.805,15

* In de boekwaarde van de boerderij is een bedrag van € 199.953,46 voor de grond opgenomen. Het is op dit moment 
onduidelijk of deze bij het pand hoort of onderdeel is van de omliggende percelen. Dit wordt op basis van oude aktes 
uitgezocht en bij de werkelijke verkoop zal dit inzichtelijk zijn. Voorzichtigheidshalve is voor nu de volledige boekwaarde 
van het pand en de grond opgenomen. Het bedrag kan niet hoger worden dan hier aangegeven.

De totale boekwaarden van de pilotpanden bedraagt bijna 1,2 miljoen. Uit de gesprekken met de 
vastgoedbeheerders blijkt dat de panden niet altijd goed onderhouden zijn en al geruime tijd te koop staan 
voor waarden rond de boekwaarde. Gezien voornoemde zaken, het feit dat de gemeente op een andere 
manier haar vastgoed wil verkopen en om de doorlooptijd bij verkopen te verminderen wordt het volgende 
voorgesteld:

1. Een bedrag van 55% van de boekwaarden te storten in een nieuw te vormen reserve genaamd: 
reserve verkoop vastgoed



7-1-2020 0:00:00

B&W advies

9-1-2020 10:31:00 

Pagina 5 van 6

2. Deze storting te financieren uit de reserve Essentgelden.
Bij de nota reserves en voorzieningen is de bodem van de reserve Essentgelden vastgesteld op € 
20.000.000, waarbij de vooruitzichten waren dat dit in 2023 bereikt zou zijn. Door het nieuwe 
beheerplan groen en wegen is echter de onttrekking voor investeringen op het gebied van wegen ad € 
1.000.000 per jaar niet meer nodig, waardoor de reserve groter is dan destijds ingeschat. Het is dan 
ook goed te verantwoorden om voor dit doel een bedrag van bijna € 650.000 te onttrekken aan deze 
reserve en te storten in de nieuwe reserve. Na de onttrekking resteert hierin ultimo 2023 een bedrag 
van € 26.212.000.

3. De reserve in de bevoegdheid te leggen van het college in afwijking van de overige reserves van de 
gemeente Leudal en verantwoording achteraf plaats te laten vinden.
Normaliter zijn onttrekkingen uit een reserve de bevoegdheid van de raad. Om de doorlooptijd bij 
eventuele verkoop van de pilotpanden te voorspoedige en eventuele discussie over de gekozen pilot te 
voorkomen, zal voorgesteld worden de onttrekkingen uit deze reserve op te dragen aan het college. De 
verantwoording over de onttrekkingen zullen vervolgens in het eerstvolgende rapportagemoment 
gedaan worden aan de commissie en de raad.

4. Na de afronding van de pilots en het verkoopbeleid zal een plan worden opgesteld hoe in de toekomst 
omgegaan dient te worden met eventuele verkoop van vastgoed en hiermee samenhangende 
boekverliezen.

2. Volstorten van de reserve gemeentehuis Leudal
Naast bovengenoemde is er nog iets aan de hand bij 2 van de 4 te verkopen panden. Te weten de 
voormalig Rabobank in Heythuysen en het voormalig gemeentehuis in Hunsel, dienen bij te dragen aan de 
dekking van het gemeentehuis in Heythuysen. In totaal dient nog een bedrag van 
€ 888.444 toegevoegd te worden aan de dekkingsreserve gemeentehuis Leudal om alle kapitaallasten tot 
2056 te kunnen dekken. Op dit moment wordt het tekort op de kapitaallasten gedekt uit de 
begrotingsruimte, dit bedraagt op dit moment € 24.012 per jaar, zolang de reserve niet op peil is gebracht. 
De verkoop van deze panden is in beginsel al niet genoeg. Zeker niet in het licht van de vernieuwde 
verkoopvorm zoals deze middels de pilotprojecten worden beoogd en het feit dat het gaat om de boekwinst 
die toegevoegd zal worden bij de verkoop.

Financieel wordt dan ook geadviseerd om ook dit bedrag te onttrekken aan de reserve Essentgelden en 
deze toe te voegen aan de dekkingsreserve gemeentehuis Leudal om alle toekomstige kapitaallasten te 
kunnen dekken, zonder inzet van de begrotingsruimte, ongeacht de verkoopopbrengsten van de 
voornoemde 2 panden in Heythuysen en Hunsel. Eventuele boekwinsten bij de verkoop worden conform 
hernieuwde afspraken verrekend met de taakstelling die rust op het vastgoed. De reserve Essentgelden 
bedragen na dit akkoord € 25.323.556 ultimo 2023.

9. Overige integrale afstemming 
Dit advies is opgesteld in overleg met afdeling financiën.

10.Communicatie 

Openbaar:
☑ Actief:
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11. Bijlagen

1. Memo en bijlage verkoop Bruggerhof te Hunsel
2. Memo en bijlage verkoop Rabobank te Heythuysen
3. Memo en bijlage verkoop voormalig gemeentehuis te Hunsel
4. Memo en bijlage verkoop voormalig gemeentehuis te Haelen


