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e Drents Overijsselse Delta heeft mogelijk miljoenen euro’s verloren bij de aan- en verkc

Miljoenenspél

Projectontwikkelaar Ikt
spekkoper in ruildeal rond
gebouwen. Waterschap
neemt op het oog een flink
“verlies, maar is tevreden.

~ Een reconstructie.

__door Jan Smit en Henry van der Wal |

p de parkeer-

plaats van Place

Vendome, een uit

twee kolossale ge-

bouwen opgetrok-

ken kantorencom-
plex op het Zwolse bedrijvenpark
de Oosterenk, is voor het eerst in

—jaren weer sprake van enige activi-

teit. Place Vendome, in 2006 ont-
wikkeld door het failliete Euro-
commerce, wordt voor de helft
het nieuwe hoofdkantoor van
Drents Overijsselse Delta. Dat is
het nieuwe waterschap dat op 1 ja-
nuari ontstond door fusie van de
waterschappen Groot Salland en
Reest en Wieden.

De besturen van de beide wa-
terschappen kozen in overgrote
meerderheid voor deze locatie.
Vooral omdat Jansen Vastgoed, ei-
genaar van dit pand, ook het huidi-
ge hoofdkantoor van Groot Sal-
land - en zonodig ook dat van
Reest en Wieden in Meppel - wil-
de overnemen. In ruil voor de ver-
koop van Place Vendome heeft de
onderneming van Gerrit en Ber-
tus Jansen inmiddels het hoofd-
kantoor van Groot Salland aan de
Dokter van Thienenweg gekocht.
Een slimme packagedeal waaraan
de vastgoedbroers mogelijk miljoe-
nen euro’s verdienen. Dit blijkt
uit onderzoek voor De Kantorenko-
ning, een boek over de opkomst
en ondergang van het Eurocom-
merce-imperium van de journalis-
ten Raymond Korse van de Sten--
tor en Jan Smit, dat dit najaar ver-
schijnt.

Veileng
Place Vendome komt uit de faillie-
te boedel van Eurocommerce. Het
zou normaliter in een executiever-
koop zijn gekomen, maar in 2011
ligt de kantorenmarkt op zijn gat
en pandrechthouder Rabobank -
met 300 miljoen euro de grootste
schuldeiser - wil een veiling voor-
komen. De bank vreest dat het bij
een veiling te weinig geld krijgt

_ en verzint een list: het kooptalle
door Rabo gefinancierde vastgoed
uit de boedel en brengt het onder
in de door de bank opgerichte
dochteronderneming Spes Bona.

Op die manier belandt Place

Vendome, ooit 46 miljoen waard,
in 2012 voor 5,7 miljoen euro in
Spes Bona. De bedoeling is om

- het vastgoed later - als de kanto-
renmarkt weer aantrekt - voor een
betere prijs te verkopen. Dat blijkt
ijdele hoop. Gerrit Jansen is er als
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miljoen
Projectontwikkelaars Jansen en
Jansen kochten dit kantoorpand uit
de stal van Eurocommerce voor 2,5
miljoen euro. Niet veel later
verkochten ze het voor 6,4 miljoen

euro aan het nieuwe waterschap
Drents Overijsselse Delta.

de kippen bij wanneer hij begin
2015 hoort dat Place Vendome
voor de helft te koop komt. Jansen
kent het goed, want zijn bedrijf
richt zich met name op commer-
cieel vastgoed in Zwolle. Vendo-
me past perfect in de portefeuille.

Jansen maakt een afspraak met
Frans Gielgens, de directeur van
Spes Bona, die kantoor houdt in
Almere. Lang duurt deze ontmoe-
ting niet. Oké, er zit nog een ad-
der onder het gras. Eurocommerce
heeft destijds van de fiscus de
btw terugontvangen. Als het ge-
bouw binnen tien jaar na opleve-
ring niet is verhuurd of verkocht,
moet die mogelijk deels worden
terugbetaald. Dit bedrag kan in
het ergste geval oplopen tot ruim
2 miljoen euro. Maar Jansen be-
denkt zich geen moment. Hjj
biedt 2,5 miljoen euro, waarbij hij
ook de mogelijke terugbetaling
van de btw voor zijn rekening
neemt. Tot zijn grote vreugde gaat
de Spes Bona-directeur akkoord.
Place Vendome staat leeg. Beheer
en onderhoud kosten handen vol
geld. Bovendien zijn de prijzen
van kantoorpanden in Zwolle de
afgelopen jaren flink gedaald.

Het geluk lacht Jansen toe. Het
koopcontract voor Place Vendome
is nog niet eens ondertekend of
DTZ Zadelhoff meldt zich bij de
voormalige autodealer, tevens
commissaris bij PEC Zwolle. De
makelaar belt namens het nieuwe
Waterschap Drents Overijsselse
Delta. Dit waterschap zoekt nieu-
we huisvesting. Het oog is geval-
len op Place Vendome.

Jansen is niet direct enthou-
siast. Hij wil de kantoren liever
verhuren. Tot hij hoort dat het wa-
terschap denkt aan een soort
‘packagedeal’. Het waterschap
zoekt niet alleen een nieuw hoofd-
kantoor, maar wil ook af van de
twee huidige onderkomens. Op
die manier worden financiéle risi-
co’s, zoals meerjarige leegstand,
voor het nieuwe waterschap weg-
genomen.

Visterxted

Zo’'n packagedeal, daar heeft Jan-
sen wel oren naar. Het terrein van
het Waterschap Groot Salland is
een geweldige herontwikkelingslo-
catie. Een prachtige plek voor vier
nieuwe kantoorpanden. Jansen
doet een voorstel. Als hij Place
Vendome aan het waterschap ver-
koopt, dan wil hij voor een mooie
prijs het oude kantoor van Groot
Salland kunnen kopen. En dan wil
hij zich ook wel garant stellen
voor de verkoop van het kantoor
in Meppel. Dit pand is courant en
raakt het waterschap op korte ter-
mijn wel kwijt, weet de vastgoed-
handelaar.

Jansen vraagt 6,4 miljoen euro
voor het Place Vendome-gebouw.
Daarbij draait hij op voor de btw.
Voor hetoude pand van het Wa-
terschap Groot Salland biedt hijj
2,4 miljoen euro. Het waterschap,
dat onwetend is van het feit dat
Jansen Place Vendome een paar
maanden daarvoor heeft gekocht
voor slechts 2,5 miljoen euro, gaat
in september akkoord. Jansen is
spekkoper. Afhankelijk van de
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leoa-waterschappen
“aiten oude Kantoor aan
straatstenen niet Kwijt’

Herman Dijk dijkgraaf

hoogte van de terug te betalen
btw maakt hij tussen de 1 miljoen
en 3 miljoen euro winst. Daar-
naast krijgt hij nog een vergoe-
ding van 114.000 euro voor huur-
derving, omdat de Drentse Provin-
ciale Staten aanvankelijk niet ak-
koord gaan met de waterschapsfu-
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‘We hebben beide
optimaal geprofiteerd
van de teloorgang van
Exrocaininerc:’

Gerrit Jansen projectontwikkelaar

sie. Toch heeft ook het waterschap
volgens Jansen een prima deal ge-
sloten. ,,Als ze nieuw hadden moe-
ten bouwen, waren ze veel duur-
der uit geweest.” Hij spreekt van
een win-winsituatie. ,, We hebben
beide optimaal geprofiteerd van
de overcapaciteit en van de teloor-
gang van Eurocommerce.”

De aankoop van het oude pand
van Groot Salland lijkt voor Jan-
sen eveneens lucratief. Wanneer
de voormalige Fiat-dealer daar
vier kantoorpanden zou neerzet-
ten had hij voor diezelfde grond
4,3 miljoen moeten betalen in
plaats van 2,4 miljoen euro. Daar
komt bij dat ook het Centraal or-
gaan Opvang Asielzoekers (COA)
inmiddels zijn oog heeft laten val-
len op deze locatie. Het COA
vindt het terrein van het water-
schap de meest ideale plek voor
het nieuwe asielzoekerscentrum
(azc) in Zwolle.

Boekverlies

Het waterschap moest juist verlies
nemen. Het bracht een boekver-
lies van een miljoen euro op het
oude hoofdkantoor in Zwolle ten
laste van de jaarrekening 2015.
Nog eens 1,4 miljoen euro is afge-
boekt op het oude kantoor van
Reest en Wieden aan de Blanken-
stein in Meppel. Dit pand mag
dan courant worden geacht, vol-
gens het waterschapsbestuur lag
de boekwaarde hoger dan de ver-
onderstelde marktwaarde.

Omdat het aangekochte deel
van Place Vendome op een etage
na in de afgelopen tien jaren nooit




DE STENTOR DONDERDAG 10 MAART 2016

“STAD & STREEK 15

op van vastgoed

Burger niet de
dupe van deal

Betaalt de burger meer door
de vastgoeddeal van her wa-

terschap? Dijkgraaf Henk

Dijk zegt van niet. Er is vol-

gens hem geen enkel effect
op de waterschapslasten.
Het fusiewaterschap gaat

van twee panden naar een,
heeft haar eigen panden
kunnen verkopen en daar-
mee het risico van langduri-
ge leegstand uitgesloten.

verhuurd is geweest, moet er

bouwkundig heel veel aan gebeu-
1en. Voor het ontwerpen, realise-
ren en ingebruiknemen van het

nieuwe hoofdkantoor is nog
eens 11,4 miljoen euro nodig.

Dijkgraaf Herman Dijk van
Drents Overijsselse Delta vindt
dat zijn waterschap een goede
deal heeft gesloten. ,Wij hebben
helemaal niet het gevoel dat we
ergens ingestonken zijn”, rea- -

geert hij. ,,Er was en is geen

markt voor kantoren. We zien

het aan collega-waterschappen,
zoals Vallei en Veluwe, die hun
oude kantoren aan de straatste-

nen niet kwijt kunnen.” Daar
komt volgens Dijk nog bij dat
het huidige oude gebouw in

Zwolle ‘volkomen afgeschreven’
is. ,Het gebouw zelf heeft eigen-
lijk geen waarde meer, alleen de
grond is interessant. Maar ook
dan moet je wel iemand vinden
die het wel hebben”, aldus Dijk.
10 Het-waterschapsbestuubhield:

~~ foto Frans Pasiman <

er rekening mee dat het oude
kantoor wel eens drie jaar leeg
zou kunnen blijven staan. De
jaarlijkse exploitatielasten wer-
den geschat op 7 ton, bij elkaar
dus een slordige 2 miljoen euro.

Dat er misschien snel asielzoe-
kers in komen was volgens Dijk
tijdens de onderhandelingen, be-
gin vorig jaar, nog niet bekend.
»Een handelaar met voldoende
geld kan op zulke ontwikkelin-
gen speculeren. Wij niet, juist
omdat we met publiek geld wer-
ken. Wij worden geacht een ge-
degen beleid te voeren. Externe
experts hebben hier naar geke-
ken, net als twee algemene bestu-
ren met 48 leden die vanuit het
algemeen belang hebben gehan-
deld. Zij zijn vrijwel unaniem ak-
koord gegaan. Echt waar, ik vind
nog steeds dat we blij mogen
zijn.” :

Accountant

Het afwaarderen van de oude
kantoren in Zwolle en Meppel is
volgens Dijk op aandringen van
de accountant gebeurd. ,Als de
markt naar beneden duikelt, dan
moeten wij onze boekwaarden
daarop aanpassen.” Juist deze
week is de aanpassing van het
nieuwe gebouw begonnen. Uiter-
lijk 1 juli moet de gefuseerde or-
ganisatie vanuit dit gebouw wer-
ken. Dijk hoopt dat er voor die
tijd een huurder of koper voor
bet gebouw in Meppel is gevon-
den, maar heeft er een hard
hoofd in. ,Er is nog geen enkele
partipgeinteresseerd gebleken.” @

Koninklijke cooperatie Agrifirm
boekt een fors hoger resultaat

door Peter Leunissen

De  Koninklijke  codperatie
Agrifirm, met de hoofdvestiging
in Apeldoorn, heeft een goed jaar
achter de rug. Het netto resultaat
steeg naar 76,2 miljoen euro (2014:
3,1 miljoen euro). De afzet in de
Nederlandse mengvoermarkt
steeg met 100.000 ton, maar de af-
zet bleef qua totale volume gelijk.
De netto-omzet steeg van 2,35 mil-
jard euro in 2014 naar 2,38 miljard
euro in het verslagjaar.

De cobperatie heeft 17.000 Ne-
derlandse veehouders en akker-
bouwers als lid en levert in hoofd-
zaak diervoeders, additieven voor
voer, meststoffen, zaden en gewas-
beschermingsmiddelen. Daar-
naast ook kennis en innovatie.

Agrifirm is in toenemende ma-
te op buitenlandse markten als
China en Brazilié actief.

Algemeen directeur Ton Lo-
man noemt de dijfers prima. ,,Dat
is vooral te danken aan de activi-
teiten in het buitenland. We zijn
een corporatie. Onze winstdoel-
stellingen in Nederland zijn laag.
Daarbij zit er in de Nederlandse
markt geen grote groei meer. Het
is ook onze strategie om meer ac-
tief te zijn in het buitenland. Dat
werpt zijn vruchten af.”

Agrifirm-bedrijven in onder
meer Belgi¢, Polen en Hongarije
lieten zeer goede cijfers zien.

In Nederland leidde het afschaf-
fen van de meélkquotering tot
groei van de melkveestapel, maar
dat leverde voor Agrifirm maar

een beperkte groei in mengvoeraf-
zet op. Deels omdat pas-in de
tweede helft van het jaar de melk-
productie substantieel steeg en
deels omdat volop ruwvoer aanwe-
zig was.

De extra wet- en regelgeving

op het gebied van fosfaat remde”

daarbij de groei. De lage prijzen
voor varkens remde de afzet in de-
Ze Sector.

In de vleespluimveesector en
de plantaardige-sectoren was spra-
ke van redelijk tot goede prijzen;
het herstel in de eiersector zette
slechts beperkt door. Door de gun-
stige jaarcijfers neemt het leden-
voordeel en ledenkorting die aan-
gesloten agrariérs ontvangen toe
tot 20 miljoen euro (14 miljoen eu-
10 in 2014).

Pianomuziek heilzaam
voor haastige reiziger

door Erna Lammers

ZWOLLE/DEVENTER. Op het station

van Zwolle speelt een pianist on-
verstoorbaar de melodie die hij in

- zijn hoofd heeft, terwijl reizigers

om hem heen zich haasten om de
trein te halen. In Deventer kan
een meisje de verleiding niet weer-
staan om even achter de piano te
gaan zitten terwijl haar moeder
geld gooit in de automaat van de
parkeergarage. In steeds meer pu-
blieke ruimtes klinkt pianomu-
ziek. Niet alleen gezellig, maar
ook heilzaam voor de toehoorders.
Muziek is heilzaam stelt prof.
Hans Jeekel van het Erasmus MC
in Rotterdam. ,,Er zijn steeds
meer wetenschappelijke bewijzen
dat muziek een nieuwe behande-
ling kan zijn in de gezondheids-
zorg.” De oprichter van de onder-
zoeksgroep Muziek als Medicijn
onderzoekt de werking van mu-
ziek op de gezondheid. ,Minder
stress door muziek leidt mogelijk
tot een verbeterde afweer, een la-
gere bloeddruk en hartslag en
minder stresshofmonen. Onze
doelstelling is wetenschappelijk
bewijs te vinden dat muziek een

‘Muziek kan een nieuwe
behandeling zijn in de
gezondheidszorg’

Hans Jeekel Erasmus MC

nieuwe duurzame behandeling
kan zijn. Uniek, omdat er geen bij-
werkingen zijn.”

Welke muziek moet je laten ho-
ren? Volgens Jeekel is daar geen
klip en klaar antwoord op te ge-
ven. Smaken verschillen. ,,Maar in
het onderzoek gebruiken we vaak
klassieke muziek met een tempo
dat rond de hartslag ligt. Dat lijkt
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positieve effecten te hebben.”

Jan Schonewelle van de Deven-
ter Centrumgarage is overtuigd.
In die parkeergarage staat sinds
september een piano bij de par-
keerautomaten. Of er mensen ach-
ter zitten? Schonewelle schiet in
de lach. ,,Continu!”, is zijn ant- -

«woord. De pianisten in de parkeer- .
garage spelen vaak niet meerdan ~—

een nummer of drie, de muziek-
keuze varieert, de leeftijd ook.

»Dejongste die ik hoorde spelen _

was een jaar of 8, en die speelde
goed ook.”

In Zwolle neemt student
Arend van de Wetering uit Zwolle
plaats achter de piano in de tun-
nel onder het station. Zijn handen
bewegen snel over de toetsen, een
vriend staat er bij en eet een boter-
ham. Het is een uur in de middag.
Op de vraag of hij hier vaker
speelt antwoordt hij dat hij dit—
wel wil, maar dat de kruk vaak be-

zet is. Niet altijd door iemand die

ook de piano bespeelt, maar vaak
ook wel. Ja, regelmatig blijven
mensen stil staan. ,,Het klinkt
best goed”, stelt hij, ,maar de mu-
ziek klinkt nog beter op het per-
ron hierboven.”
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@ In de tunnel van het station in Zwolle staat een piano die regelmatig door passanten wordt bespeeld. foto Frans
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