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1 Inleiding 

Sinds januari 2014 loopt het vooronderzoek naar de haalbaarheid van de herbestemming voor het 

voormalige douanekantoor aan het Kadeplein in Roosendaal. Het onderzoeksdoel is beschreven in 

een intentieovereenkomst tussen gemeente Roosendaal en Coresta Design & Build B.V., verder 

Coresta. In dit vooronderzoek ligt het accent op de maatschappelijke, planologische en financiële 

haalbaarheid van de herbestemming. 

 

De herbestemming heeft als hoofddoel een belangrijke stap te zetten in het kader van de revitalisering 

en infrastructurele aanpassingen van het gebied Kadeplein en omgeving. Een gebied dat het verdient 

om een extra kwaliteitsimpuls te krijgen zodat het niet verloren gaat. En wat zou het mooi zijn als de 

kwaliteitsimpuls ontwikkelingen in het kader van Stadsoevers mogelijk maakt. Tot slot en niet geheel 

onbelangrijk wordt als wens uitgesproken om de herbestemming te laten bijdragen aan de 

maatschappelijke taak van de gemeente om te voorzien in betaalbare en kwalitatief goede woningen 

voor haar inwoners. Woningen waaraan een tekort is en nog verder tekort dreigt te ontstaan. 

 

Ter afronding van en in aansluiting op de intentiefase doet Coresta de gemeente Roosendaal hiermee 

de aanbieding toekomen, teneinde te komen tot de koop en verkoop van het Douanekantoor en de 

garantstelling van gemeente Roosendaal op de financiering voor de herontwikkeling en exploitatie.  

 

2 Aanbieding 

Een door Coresta aan te wijzen en nader te noemen meester en zusterbedrijf, welke beide vallen 

onder dezelfde holding, hierna: Douanekantoor B.V. wenst van de gemeente Roosendaal het 

Douanekantoor te kopen onder de navolgende voorwaarden en condities. 

 

Het plan (inhoudelijk, proces en financieel) 

■ Douanekantoor B.V. neemt risicodragend de herontwikkeling van het Douanekantoor ter hand en 

financiert en exploiteert de woningen en de onderliggende flexibel inzetbare plint.  

■ Douanekantoor B.V. verstrekt voor de herontwikkelingsactiviteiten een design & build opdracht 

aan Coresta. 

■ De verdiepingen van het Douanekantoor worden herbestemd tot een aantal (ca. 44) betaalbare 

woningen met een gemiddeld energielabel B.  

■ De plint van het Douanekantoor wordt flexibel ingezet, zowel (ca. 11) woningen, ‘commerciële’ 

voorzieningen, sport, zorg als horeca zijn (bestemmingsplantechnisch) mogelijk. 

■ Bovengenoemde plannen zijn vertaald in een concept Voorlopig Ontwerp, bijlage A dat met 

gemeente Roosendaal is afgestemd.  

■ Na akkoord op deze aanbieding wordt het Voorlopig Ontwerp door Coresta vertaald in een 

Definitief Ontwerp dat als basis dient voor de publiekrechtelijke legitimatie.  

■ Gedurende de realisatie van het Definitief Ontwerp zal Coresta tevens onderzoek doen naar de 

toepassings- en aansluitingsmogelijkheden van het smart climad grid en onderbouwen waarom 

dit uiteindelijk wel danwel niet wordt toegepast. 
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■ Gemeente Roosendaal krijgt bij afronding van het Definitief Ontwerp de mogelijkheid, de 

uitstraling/beeldkwaliteit van het plan (gevels), te toetsen aan het plan zoals dat is toegevoegd 

aan deze aanbieding. Daarbij dient te worden opgemerkt dat het huidige plan zich in een concept 

Voorlopig Ontwerpfase bevind en daarmee nog niet volledig gedefinieerd is. Afwijkingen ten 

opzichte van de plannen in bijlage A mogelijk zijn als gevolg van de planvormingsfase tussen 

Voorlopig en Definitief Ontwerp. Bijvoorbeeld op basis van een beoordeling door welstand 

(beeldkwaliteit), voortschrijdend inzicht, technische, functionele en/of juridische noodzaak.  

■ Gelijktijdig aan de realisatie van het Definitief Ontwerp zorgt Coresta, onder haar 

verantwoordelijkheid, ten behoeve van de publiekrechtelijke legitimatie, in overleg en volle 

medewerking met gemeente Roosendaal, voor de noodzakelijke Ruimtelijke Onderbouwing 

alsmede de daartoe benodigde onderzoeken, bijvoorbeeld ten aanzien van parkeren, geluid en 

brandtechniek.  

■ Na realisatie van het Definitief Ontwerp wordt het plan door Coresta, tezamen met 

bovengenoemde Ruimtelijke Onderbouwing officieel ingediend ten behoeve van de benodigde 

publiekrechtelijke legitimatie. 

 

Parkeren 

■ Partijen zijn reeds in de intentiefase tot de conclusie gekomen dat de benodigde parkeerplaatsen 

niet op eigen terrein kunnen worden gerealiseerd en hebben daarom afgesproken tot een 

oplossing daarvoor in het openbaar gebied te komen. 

■ Na overleg daarover zijn gemeente Roosendaal, Coresta en Douanekantoor B.V. tot de volgende 

afspraken gekomen: 

 Douanekantoor B.V. realiseert 8 parkeerplaatsen (t.b.v. de voorzieningen in de plint) op 

eigen terrein. 

 Gemeente Roosendaal stemt ermee in en zorgt voor de overige benodigde parkeerplaatsen 

(voor de plint en de woningen), volgens de norm, in het openbaar gebied danwel een 

parkeergarage/-terrein naar haar keuze. 

 

Koopovereenkomst 

■ Gemeente Roosendaal verkoopt aan Douanekantoor B.V., gelijk Douanekantoor B.V. van  

gemeente Roosendaal koopt, het kadastrale perceel sectie K, perceel 5946, bijlage B met 

daarop het Douanekantoor, gelegen aan het Kadeplein 3 te Roosendaal, hierna te noemen: 

“Douanekantoor”. 

■ Koper koopt het Douanekantoor in het kader van de herontwikkeling ten behoeve van het gebruik 

zoals opgenomen in voorgenoemde beschrijving van het plan. 

■ De koopsom bedraagt € 1.050.000,-, conform de taxatierapportage welke is toegevoegd als 

bijlage C.  

■ Levering vindt plaats direct nadat Douanekantoor B.V.: 

 de benodigde financiering met bijbehorende voorwaarden, als bedoeld in het hoofdstuk 

‘financiering en garantstelling’ voor de herontwikkeling, heeft verkregen; 

 de publiekrechtelijke legitimatie voor de herontwikkeling verkregen en onherroepelijk is; 

Een en ander tenzij partijen besluiten, ondanks het niet vervuld zijn van bovengenoemde 

voorwaarden, dat Douanekantoor B.V. toch over te gaat tot afname. 



4 

 

 

 
Gemeente Roosendaal | ©  Coresta  

 

■ Betaling van het volledige bedrag vindt plaats bij levering. 

■ De koopovereenkomst kan door Partijen, zonder verdere ingebrekestelling, worden ontbonden, 

indien: 

 niet uiterlijk op 1 juli 2016 alle voor de herontwikkeling vereiste vergunningen, ontheffingen, 

vrijstellingen en overige beschikkingen verkregen en onherroepelijk zijn; 

 en/of niet uiterlijk op 1 juli 2016 de financiering met bijbehorende voorwaarden als bedoeld in 

het hoofdstuk ‘financiering en garantstelling’ voor de herbestemming is verkregen; 

Een en ander tenzij gemeente Roosendaal en Douanekantoor B.V. na overleg daarover en 

aanpassingen van de, in deze aanbiedingen, genoemde voorwaarden in gezamenlijk overleg 

toch besluiten over te gaan tot koop. 

■ De Koop vindt plaats conform onderstaande essentialia en nader uit te werken voorwaarden over 

de vrije en ongestoorde verkrijging of levering van de onroerende zaak: 

 Gemeente Roosendaal (verkoper) is bevoegd tot verkoop en levering van het verkochte. 

 Het verkochte zal ten tijde van de feitelijke levering geheel vrij van huur- huurkoop-, 

pachtovereenkomsten of andere aanspraken tot gebruik, leeg en ontruimd en ongevorderd 

zijn. Een en ander met uitzondering van de huurovereenkomst die gemeente Roosendaal 

heeft met Vodafone. Deze wordt door gemeente Roosendaal overgedragen aan 

Douanekantoor B.V. 

 Aan gemeente Roosendaal zijn door daartoe bevoegde instanties geen nog niet uitgevoerde 

verbeteringen, herstellingen of andere veranderingen voorgeschreven noch is een daartoe 

strekkend voorschrift hem schriftelijk aangekondigd. 

 In de openbare registers zijn geen huurkoopovereenkomsten ingeschreven. 

 Aan gemeente Roosendaal is betreffende het verkochte geen (lopende adviesaanvraag) 

voor aanwijzing, dan wel aanwijzingsbesluit dan wel registerinschrijving bekend als 

beschermd monument in de zin van de Monumentenwet dan wel Provinciale of 

Gemeentelijke monumentenverordening. 

 Het verkochte is niet gelegen in een gebied dat is aangewezen als beschermd dorps- of 

stadsgezicht of als beschermd natuurmonument. 

 Het verkochte is niet betrokken in een herinrichtingsplan of ruilverkaveling en is niet ter 

onteigening aangewezen. 

 Er zijn geen rechten of plichten als bedoeld in de Belemmeringenwet Privaatrecht gevestigd 

of opgelegd en gemeente Roosendaal heeft geen kennisgeving ontvangen als bedoeld in 

artikel 2 en volgende van voormelde wet. 

 Met betrekking tot het verkochte is geen rechtsgeding, bindend advies of arbitrage 

aanhangig. 

 Het verkochte wordt wat betreft de kwaliteit van de bodem/grond(water) verkocht geschikt 

voor het beoogde gebruik. Voor zover partijen bekend bevat het verkochte geen 

verontreinigingen die dit beoogde gebruik in de weg staan en bevat het verkochte geen 

asbest. Tijdig voor het moment van levering zal er een bodemonderzoek alsmede een 

asbestonderzoek in het kader van de vergunningaanvraag worden verricht door Coresta. 

Mocht uit dit onderzoek blijken dat het verkochte niet geschikt is voor het beoogde gebruik 

en gemeente om die reden niet kan leveren, treden partijen in overleg over de 
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consequenties. Indien partijen niet tot overeenstemming komen hebben partijen het recht de 

koopovereenkomst te ontbinden onder dezelfde voorwaarden die gelden voor de overige 

ontbindende voorwaarden in deze aanbieding.  

 Partijen zullen hun medewerking verlenen aan de levering  onder de voor hen  fiscaal meest 

gunstige voorwaarden. Vooralsnog wordt er uitgegaan van levering onder 6% 

overdrachtsbelasting. 

 Gemeente Roosendaal zal de noodzakelijke ontheffingen (recht van overpad) verlenen voor 

het realiseren van die delen van het plan (zoals bijvoorbeeld de balkons en een eventueel 

terras) welke (deels) op of over de kavelgrens van het gekochte (op/over grond van de 

gemeente Roosendaal) worden gerealiseerd. 

 Gemeente Roosendaal zal haar medewerking verlenen aan het doorlopen van de benodigde 

bestuursrechtelijke procedures en zich inspannen om deze procedures met positief gevolg af 

te ronden. 

 In de koopprijs van het verkochte is de Gemeentelijke exploitatiebijdrage verdisconteerd en 

zodoende zijn door Douanekantoor B.V. in dat kader geen additionele kosten verschuldigd. 

 Douanekantoor B.V. is gerechtigd het gekochte te splitsen in appartementsrechten. 

Gemeente Roosendaal zal medewerking verlenen aan de daarvoor noodzakelijke 

vergunningen. 

 Het verkocht word geleverd in de staat waarin het zich bevindt op het moment van 

ondertekenen van deze overeenkomst met inachtneming van bovengenoemde 

voorwaarden. 

 

Financiering en garantstelling ten behoeve van de realisatie en exploitatie: 

■ Ten behoeve van de aankoop, de herontwikkeling en de exploitatie trekt Douanekantoor B.V., na 

het verkrijgen van de vereiste onherroepelijke vergunningen, ontheffingen, vrijstellingen en 

overige beschikkingen, danwel zoveel eerder als partijen met elkaar overeenkomen, een 

annuïtaire financiering aan voor een bedrag van € 8.200.000,-, met een rentepercentage van 

maximaal 2% voor de eerste rentevastperiode en een aflossingsperiode van 40 jaar. Een en 

ander op basis van de concept geldleningsovereenkomst welke is bijgevoegd als bijlage D. 

Bovengenoemd bedrag gaat uit van een casco realisatie van de begane grond (plint) van het 

gebouw. Indien de begane grond wordt aangewend voor woningbouw wordt, in verband met de 

afbouw van de woningen, het bedrag voor de financiering en garantiestelling per woning 

vermeerderd met € 65.000,-. Indien er enige andere afwerking van de plint benodigd is voor de 

verhuur zal Douanekantoor B.V. dit met de gemeente bespreken en goedkeuring vragen voor de 

daarvoor benodigde financiering en garantiestelling. De totale financiering en daarbij behorende 

garantie is maximaal € 8.900.000,- totaal. 

■ De financiering van de aankoop, de herontwikkeling en de exploitatie is niet langs economische 

weg haalbaar gebleken. Ten behoeve van de maatschappelijke waarde voor gemeente 

Roosendaal van de revitalisering en infrastructurele aanpassingen van het Kadeplein verstrekt 

gemeente Roosendaal aan de kredietverlener van Douanekantoor B.V. een garantstelling 

(borgstelling) voor de (terug)betalingsverplichtingen van Douanekantoor B.V.. Een en ander op 

basis van de concept garantstelling bijgevoegd als bijlage E. Middels deze garantstelling van 
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gemeente Roosendaal kan Douanekantoor B.V. een kapitaal aantrekken tegen gunstige 

voorwaarden waarmee de aankoop, de herontwikkeling en de exploitatie wel haalbaar is.  

■ In ruil voor de garantstelling door gemeente Roosendaal verplicht Douanekantoor B.V. zich tot 

het uitkeren van  € 1.000.000,-(geen btw verschuldigd)  aan gemeente Roosendaal in twee 

termijnen, te weten € 500.000,- op het moment van levering van het verkochte en € 500.000,- bij 

de oplevering van het gebouw.  

■ Ter zekerheid van besteding van het aangetrokken kapitaal (maximaal 8,9 mln.) voor de koop en 

herontwikkeling van het gebouw, wordt het kapitaal gestort op een kwaliteitsrekening. De 

kwaliteitsrekening staat op naam van Douanekantoor B.V. Alle betalingsverplichtingen verlopen 

via deze kwaliteitsrekening op basis van het met de gemeente Roosendaal afgestemde 

betalingsschema, bijlage F. Iedere betaling vanuit de kwaliteitsrekening behoeft de voorafgaande 

goedkeuring van gemeente Roosendaal, welke goedkeuring niet mag worden onthouden indien 

het voldoet aan de voorwaarden van het betalingsschema en Douanekantoor B.V. haar 

verplichtingen uit deze overeenkomst nakomt. Indien de gemeente Roosendaal een goedkeuring 

onthoudt deelt zij dat schriftelijke en gemotiveerd mede aan Douanekantoor B.V..  

■ Separaat spreekt Coresta met Douanekantoor B.V. af dat zij haar eerste termijn (historische en 

voorbereidingskosten) als achtergestelde lening aan Douanekantoor B.V. beschikbaar stelt, 

welke door Douanekantoor B.V. op een kwaliteitsrekening wordt gestort en gedurende de looptijd 

van de exploitatie of zoveel korter als Coresta en Gemeente Roosendaal overeenkomen ter 

beschikking staat van Douane kantoor B.V. ten behoeve van het afdekken van 

exploitatietekorten. Op die manier start Douanekantoor de exploitatieperiode met een 

liquiditeitspositie van € 400.000,-. Deze € 400.000,- wordt aangewend voor het afdekken van 

exploitatietekorten. Betalingen uit deze kwaliteitsrekening behoeve de voorafgaande goedkeuring 

van gemeente Roosendaal, welke gemeente Roosendaal niet kan onthouden indien de 

onttrekkingen voldoen aan onderstaand onttrekkingsschema en noodzakelijk zijn voor het 

afdekken van exploitatietekorten: 

Jaar 1 2 3 4 5 6 7 - 11 12 Totaal 

bedrag 115.000 30.000 25.000 20.000 20.000 40.000 0 150.000 400.000 

Indien om enige reden extra onttrekkingen nodig zijn voor het afdekken van exploitatietekorten 

vraagt Douanekantoor B.V. daarvoor goedkeuring aan gemeente Roosendaal. Gemeente 

Roosendaal kan haar goedkeuring niet onthouden indien Douanekantoor B.V. voldoende kan 

aantonen dat de extra onttrekking inderdaad nodig is voor het afdekken van exploitatietekorten.  

 

■ Bovengenoemde lening van Coresta wordt eerder aangesproken dan de garantstelling van 

gemeente Roosendaal en is daarmee de eerste zekerheid alvorens de kredietverstrekker de 

garantstelling van de gemeente Roosendaal kan aanspreken. De lening is belast met een 

rentepercentage gelijk aan de inflatie met een minimum van 0% (jaarlijks te voldoen) en wordt 

aan Coresta ineens afgelost bij verkoop van het herontwikkelde gebouw danwel zodra de 

exploitatie van Douanekantoor B.V. dit toe laat en gemeente Roosendaal het verzoek daarom 

van Douanekantoor B.V. goedkeurt. 

■ Gedurende de exploitatieperiode wordt er ieder jaar een jaarverslag inclusief een 

controleverklaring van een registeraccountant of accountants-administratieconsulent conform de 

verplichte uitvoeringsstandaarden, de "Nadere Voorschriften Controle- en Overige Standaarden", 
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die door de beroepsorganisatie van accountants (NBA) is vastgesteld, opgemaakt. Dit jaarverslag 

wordt op verzoek van Gemeente Roosendaal door Douanekantoor B.V. verstrekt. 

■ Douanekantoor BV levert voorafgaand aan de oplevering van het gebouw een controleverklaring 

van een registeraccountant of accountants-administratieconsulent conform de verplichte 

uitvoeringsstandaarden, de "Nadere Voorschriften Controle- en Overige Standaarden", die door 

de beroepsorganisatie van accountants (NBA) is vastgesteld, aan gemeente Roosendaal waaruit 

de rechtmatige besteding van het aangetrokken kapitaal blijkt. De rechtmatigheid wordt getoetst 

aan deze overeenkomst en haar bijlagen en het besluit van de gemeenteraad tot garantstelling, 

welk besluit in overeenstemming moet zijn met deze aanbieding. 

■ Wordt er door de kredietverlener een beroep gedaan op de garantstelling van gemeente 

Roosendaal, dan verkrijgt gemeente Roosendaal een (regres)vordering op Douanekantoor B.V.. 

Ter zekerheid van de terugbetaling van deze (regres)vordering wordt aan gemeente Roosendaal 

een (aflopend) eerste hypotheekrecht gevestigd ter hoogte van de restant hoofdsom van de 

geldlening op dat moment op de aangekochte onroerende zaak (lees: het reeds herontwikkelde 

gebouw).  

■ Daarboven verkrijgt gemeente Roosendaal gedurende de looptijd van de garantstelling 

(uitgangspunt vooralsnog 20 jaar) tevens een eerste recht van koop indien er sprake is van 

financiële nood van Douanekantoor B.V. en zij rechtmatig wordt aangesproken door de 

kredietverstrekker, dan wel bij het in verzuim raken  van  Douanekantoor B.V. nadat zij in gebreke 

is gesteld en een redelijke termijn heeft gehad om alsnog na te komen. De koopprijs is alsdan 

gelijk aan de hoogte van de restant hoofdsom van de geldlening op dat moment verminderd met 

eventuele betalingsachterstanden, en als gevolg daarvan verschuldigde kosten of renten, van 

Douanekantoor B.V. richting de bank.    

■ Douanekantoor B.V. is gerechtigd het gebouw, op ieder door haar gewenst moment, te verkopen. 

Indien de verkoop van het gebouw meer opbrengt dan de restant geldlening van het gebouw op 

dat moment deelt de gemeente Roosendaal voor 50% mee in de verkoopwinst na aftrek van de 

verkoop kosten (makelaar, belastingen, boete voor aflossing van (een deel van) de geldlening 

e.d.). Mocht de liquiditeitspositie van Douanekantoor B.V. op het moment van verkoop lager zijn 

dan € 400.000,- wordt het verschil tussen die liquiditeitspositie en € 400.000,- vanuit het 

verkoopresultaat allereerst aan Coresta vergoed waarna bovengenoemde verdeling plaats vind. 

■ Indien gewenst kan Douanekantoor B.V. het gebouw ook deels (in appartementsrechten) 

verkopen. Alsdan geldt  ook een winstdeling van 50 % ten gunste van gemeente Roosendaal. 

 

 

Geschillenregeling 

Met de ondertekening van deze aanbieding is voldaan aan alle voorwaarden ter zake deze 

aanbieding. Partijen kunnen zich alsdan niet meer beroepen op opschortende voorwaarde of 

redactionele onvolkomenheden. Indien onverwachts toch sprake is van een verschil van inzicht of een 

discussie over de uitleg en uitvoering van deze overeenkomst gaan Partijen nader met elkaar overleg 

om in alle redelijkheid tot een oplossing te komen. Is na overleg (één van) Partijen van oordeel is dat 

sprake is van een onoplosbaar geschil, dan zullen Partijen het geschil beslechten middels Mediation 

door het NAI op grond van het NAI Mediation Reglement, zoals dit luidt met ingang van 1 maart 2009. 
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Indien Mediation niet zal leiden tot een voor beide Partijen aanvaardbare oplossing, dan zal het 

geschil worden voorgelegd aan de bevoegde burgerlijke rechter. 

 

Ontbinding 

Indien Coresta op basis van deze aanbieding genoemde ontbindende voorwaarden over gaat tot 

ontbinding zal gemeente Roosendaal geen vergoeding aan Coresta schuldig zijn. Indien gemeente 

Roosendaal tot ontbinding over gaat vergoed gemeente Roosendaal alle tot op dat moment gemaakte 

kosten van Coresta aan Coresta. 

 

Totstandkomingsvoorwaarde 

Uit deze overeenkomst vloeien voor de Gemeente Roosendaal geen verplichten voort dan nadat de 

Gemeenteraad van de gemeente Roosendaal besloten heeft tot het aangaan van de in het kader van 

deze overeenkomst gevraagde garantstelling. 

 

3 Afsluiting 

Met deze aanbieding is Coresta van mening te voldoen aan de wensen en eisen van gemeente 

Roosendaal. Indien u akkoord gaat met deze aanbieding verzoeken wij u, één exemplaar te voor 

akkoord ondertekenen en aan ons te retourneren. 

 

Met vriendelijke groet,       Voor akkoord, 

 

 

 

Coresta Design & Build B.V.  

Douanekantoor B.V. i.o.       Gemeente Roosendaal 

P.R. Schiphorst  mr. J.M.L. Niederer, Burgemeester 
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Bijlage A – Concept Voorlopig Ontwerp 

 

 Document Datum Blad nummer Opmerkingen 

1 Artist Impression    

2 Plattegrond begane grond 26 februari 2015 SK136-02-00 Flexibel 

3 Plattegrond eerste verdieping 26 februari 2015 SK 136-02-01  

4 Plattegrond tweede verdieping 26 februari 2015 SK 136-02-02  

5 Plattegrond derde verdieping 26 februari 2015 SK 136-02-03  

6 Plattegrond vierde verdieping 26 februari 2015 SK 136-02-04  

7 Dak verdieping 26 februari 2015 SK 136-02-04  

8 Plattegrond begane grond 23 januari 2015 SK 136-02-00 Optie wonen 
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Bijlage B: Kadastrale kaart  
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Bijlage C: Taxatierapport 

Concept taxatierapport Kadeplein 3 Roosendaal, 1245\1\rap1  
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Bijlage D – Concept geldleningsovereenkomst 

Inleiding op concept geldleningsovereenkomst en concept geldleningsovereenkomst, beide met 

kenmerk CHB/24247. 
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Bijlage E – Concept garantstelling 

Inleiding op concept garantstellen en concept garantstelling, beide met kenmerk CHB/24246. 
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Bijlage F – Termijnbetalingsschema 

Betalingsschema d.d. 26 februari 2015 met kenmerk CHB/24308. 

 

 


