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T.a.v. de gemeenteraad van gemeente Lelystad

Datum 
25 februari 2026 

Onderwerp 
Quick-scan 

Geachte leden van de gemeenteraad, 

In de periode van 19 januari tot en met 20 februari 2025 hebben wij op verzoek van uw gemeenteraad een 
quick-scan uitgevoerd op de (ver)koopovereenkomst inzake de grond Larserplein te Lelystad. In de quick-
scan staan de volgende vragen centraal: 

• Voldoet de overeenkomst aan de geldende staatssteunregels?
• Is de overeenkomst conform de vigerende wet- en regelgeving, waaronder financiële regels en de

nota grondbeleid?
• Zijn de gebruikte taxaties marktconform en in lijn met gangbare praktijken in vergelijkbare situaties?

In de quick-scan hebben wij de volgende opgevraagde en eventueel ontvangen documenten betrokken: 

• Alle collegestukken m.b.t. deze transactie (van voorbereiding tot besluit);
• Raadvoorstel/besluit;
• Vragen/beantwoording vanuit de raad;
• Opdracht voor de taxaties;
• Taxatierapporten;
• Verkoopcontract;
• “geheime stukken”;
• Interne procedure verkoop van strategische gronden;
• Notulen van (project-)vergaderingen intern (binnen Lelystad) en extern (Van der Valk / Lelystad);
• Ambtelijke analyse van de vergelijking van de twee taxatierapporten;
• Juridische check op eventuele staatsteun en mogelijke interne communicatie hieromtrent.

Wij hebben in het kader van de quick-scan alleen een analyse op de documenten uitgevoerd. Wij hebben dan 
ook geen interviews gedaan, danwel hoor- of wederhoor toegepast. De aanpak, het aanleveren van 
documenten, het proces en de bespreking van de conceptbevindingen zijn afgestemd met de Commissie van 
de Rekening (CvdR) en de griffie.  

Op basis van de quick-scan hebben wij de volgende constateringen: 
• De verkoopprijs is gebaseerd op een waardering met als uitgangspunt: de residuele waarde van de

grond. Dit is een gebruikelijke methode.
• Er zijn door de koper en de verkoper (gemeente) externe taxaties uitgevoerd. De taxatie van de koper

is gebruikt voor de (ver)koopovereenkomst.
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Belangrijkste punten: 
 
Opschortende voorwaarden (artikel 5.8): 
5.8.a: alle voor de realisatie en exploitatie benodigde onherroepelijke vergunningen en 
publiekrechtelijke toestemmingen moeten door de Initiatiefnemer zijn verkregen; en 
5.8.b: er moet overeenstemming met de netbeheerder zijn bereikt over de voorwaarden voor de 
aansluiting van de elektriciteit zoals nader omschreven in artikel 7.4. 
Deze voorwaarden bepalen dat de notariële uitgifte van erfpacht pas binnen 30 dagen zal 
plaatsvinden nadat die voorwaarden zijn vervuld — dit zijn dus suspensieve (opschortende) 
voorwaarden. 
 
Mogelijkheid tot afstand doen van opschortende voorwaarden (artikel 5.9): 
De Initiatiefnemer kan (één of meer van) de opschortende voorwaarden laten vallen; daarna moeten 
partijen meewerken aan passering van de akte en zal de gemeente geen bouwplicht opleggen in dat 
geval. 
 
Beëindigingsrechten (artikel 9.2 e.v.): 
Recht tot beëindiging/ontbinding van de KRO in bepaalde omstandigheden (instemming van partijen, 
ingrijpende wijziging van omstandigheden, bezwaar/beroep of andere publiekrechtelijke 
belemmeringen die ernstige vertraging veroorzaken, insolventie van de Initiatiefnemer). Dit zijn 
contractuele opzeggings-/beëindigingsclausules, niet hetzelfde als standaard ontbindende 
voorwaarden maar wel exit-mogelijkheden. 

 
Op basis van deze bevindingen geven wij het volgende advies: 

• Onderzoek door een Staatsteundeskundige op het vermoeden van Staatsteun 
(dit combineren met een onderzoek door een derde taxateur naar de waardering) 

• Onderzoek naar de mogelijke gevolgen (claimrisico’s) indien het vermoeden van Staatsteun er is.  
 
Het risico op een vermoeden van Staatsteun gaat ook een rol spelen in de rechtmatigheidsverantwoording 
over 2025. Deze casus vraagt nog wel aandacht bij de jaarstukken 2025 omdat de financiële beheers 
handeling in 2025 heeft plaatsgevonden, terwijl de financiële weerslag grotendeels in de cijfers terecht komt 
bij de notariële overdracht die nog moet plaatsvinden (wellicht in 2026). 
 
Voor de nieuwe raads- en collegeperiode is belangrijk dat vergelijkbare situaties worden voorkomen. Dit geldt 
des te meer als  het vermoeden van staatsteun bestaat. Van belang is te leren van deze casus. Hiertoe geven 
wij in overweging in de nieuwe raadsperiode een diepgaander feitenonderzoek te doen naar de inhoud en het 
proces van totstandkoming van de (ver)koopovereenkomst. Dit kan een onderzoek van het college van B&W 
zijn, waarbij de gemeenteraad (in casus: CvdR) wordt meegenomen. Het kan ook een onderzoek in opdracht 
van de gemeenteraad zijn. 
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