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Onderwerp
Ontvlechting Samenwerkingsovereenkomst MFC’s gemeente en Woningstichting Leusden

Voorgesteld besluit

e Een aanvullend krediet van € 1.106.000 beschikbaar te stellen in het kader van de
realisatie van MFC Atlas en MFC Atria;

o de gemeentelijke aanspraak op de mogelijke toekomstige te behalen positieve
exploitatieresultaten van MFC Antares (€ 1.300.000 volgens cashflow 21) te laten
vervallen onder voorwaarde van finale kwijting;

e begrotingswijziging nr. 2015-1028 vast te stellen.

Kader

In 2006 zijn de WSL en de gemeente overeen gekomen dat de WSL drie MFC'’s zou bouwen
en exploiteren. Inmiddels is MFC Antares gebouwd en in gebruik genomen. In de jaren
daarna hebben gemeente en de WSL gezamenlijk besloten dat het verstandiger is dat de
WSL MFC Atlas bouwt en dat de gemeente MFC Atria bouwt. De exploitatie van de MFC's
Atlas en Atria komt in beide gevallen bij de gemeente te liggen.

Deze verandering maakt het ook noodzakelijk dat de gemeente en de WSL het bestaande
contract voor de bouw van drie MFC’s ontbinden en dat zij komen tot een nieuw contract.
Bij de gesprekken over de ontbinding van het contract is ook gesproken over de door de
WSL gemaakte ontwikkelkosten voor Atlas en Atria. Nu de gemeente de exploitatie van
deze MFC’s gaat voeren is het redelijk dat er afspraken worden gemaakt over deze
ontwikkelkosten. De gemeente heeft samen met de WSL bepaald dat voor de ontwikkeling
van Atria en Atlas respectievelijk € 300.000 en € 806.000 moet worden vergoed. De totale te
verrekenen kosten bedragen derhalve circa € 1.100.000. Een deel van deze kosten is
ontstaan door wijzigingen in de gemeentelijke leerlingenprognoses waardoor de WSL
herhaaldelijk aanpassingen in het voorlopig ontwerp voor beide MFC’s heeft moeten
doorvoeren. Deze voorbereidingskosten zijn door de gemeente niet betwist. De werkelijke
ontwikkelkosten liggen aanzienlijk hoger. Dit verschil neemt de WSL voor haar rekening.
Gemeente en WSL hebben in het verleden afspraken gemaakt over een financiéle bijdrage
van €1.300.000 vanuit Antares aan de andere MFC. Verrekening van dit bedrag is door de
arbiter afhankelijk gemaakt van het daadwerkelijke exploitatieresultaat van MFC Antares.

Nadere uitwerking
Eerder hebben wij u geinformeerd over de achtergronden van een verschil van inzicht met
betrekking tot de hoogte, de afwikkeling en de verrekening van deze kosten. Om de impasse
te doorbreken hebben de WSL en de gemeente hun standpunten voorgelegd aan een
arbiter.

In de gerectificeerde, tweede uitspraak van de arbiter laat de arbiter het principe van
verevening in stand. Dit betekent dat de claim van de gemeente in beginsel wordt erkent.
Een van de voorwaarden hierbij is wel aangepast. In het dictum van de eerste uitspraak was
er in onze optiek sprake van het feit dat de WSL over uiterlijk 42 jaar een bedrag van
1.300.000 (netto contante waarde) moest betalen aan de gemeente. In het ggrag
dictum is dit aangepast in de zin dat deze verplichting nog steeds geldt maag
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is van een te behalen positief exploitatiesaldo bij Antares van minimaal € 1.300.000. Aan de
hand van de uitspraak van de arbiter hebben wij besloten om het verschil van inzicht niet
verder via de juridische weg te beslechten maar eerst met de WSL in gesprek te gaan om
dit vraagstuk op te lossen.

We zijn de gesprekken ook aangegaan vanuit het perspectief dat de gemeente en de WSL
op dit moment voor een aantal opgaven staan die we alleen samen kunnen oplossen.
Concreet gaat het hier om de huisvesting van urgent woningzoekenden en statushouders.

Achtergrond hiervan is als volgt. Op dit moment is er in Leusden een tekort aan sociale
huurwoningen. De gemiddelde wachttijd in Leusden voor een dergelijke woning dreigt op dit
moment op te lopen. De komende periode zal dit vraagstuk nog meer urgent worden omdat
de gemeente een opgave heeft om dit jaar voor minimaal 56 statushouders passende
huisvesting te verzorgen. Verwacht wordt dat deze taakstelling de komende jaren nog verder
zal oplopen. Verder merkt het college uit gesprekken met burgers en de medewerkers van
Larikslaan2 dat er vaak sprake is van schrijnende gevallen. In die omstandigheden is er een
behoefte aan een snelle beschikbaarheid van passende woonruimte (soms tijdelijk) waarin
op dit moment niet kan worden voorzien.

In onze optiek zijn dit urgente en belangrijke opgaven die maken dat het belangrijk is een
snelle en adequate oplossing te zoeken voor het gerezen verschil van inzicht rond de
afwikkeling van de ontwikkelkosten van de MFC's.

Gesprekken met de WSL

De afgelopen periode heeft het college intensieve gesprekken gevoerd met de directie van
de WSL. Deze gesprekken hebben geleid tot een voor beide partijen bevredigende
oplossing. Afgesproken is dat de gemeente het bedrag van € 1.100.000 betaalt aan de
WSL. Dit is een deel van de werkelijk gemaakte ontwikkelkosten. Onderdeel van de
afspraak is ook dat de gemeente afziet van haar claim van 1.300.000. Dit is een
voorwaardelijke claim die weliswaar is toegekend maar waarvan het de vraag is of dit
bedrag ooit zou worden betaald door de WSL omdat er een afhankelijkheid bestaat met het
gerealiseerde positieve exploitatiesaldo van Antares. De WSL stemt in met finale kwijting en
neemt daarmee de ontwikkelkosten en andere nog openstaande vorderingen en claims
boven het bedrag van € 1.100.000 voor eigen rekening.

De WSL heeft van haar kant toegezegd met spoed een bijdrage te leveren aan het eerder
beschreven huisvestingsprobleem. Dit voornemen van de WSL moet worden gezien als de
bereidheid van de corporatie om een aanzienlijke (financiéle) inspanning te leveren om zo
samen met de gemeente de taakstelling t.a.v. statushouders te realiseren en ongewenste
verdringing op de huurmarkt te voorkomen. De WSL is verder bereid om in het kader van de
Woonvisie over deze voornemens nadere prestatieafspraken te maken.

Concreet hebben wij met de WSL gesproken over de volgende projecten.

¢ De WSL is voornemens om het huidige Torexgebouw (kantoorgebouw aan de
Olmenlaan) permanent om te bouwen tot 56 hoogwaardige sociale huurwoningen.
Hiermee wordt een belangrijke structurele impuls gegeven aan de voorraad sociale
huurwoningen. Daarnaast vinden wij het belangrijk dat hiermee een pand met
kantoorfunctie wordt getransformeerd tot woonfunctie. In de transformatie wordt ook
de uitstraling van het pand op een kwalitatief goed niveau gebracht door bijvoorbeeld
het aanpassen van de gevel en het aanbrengen van balkons om de woonfunctie te
onderstrepen. Deze transformatie van kantoor naar woningen is een belangrijke
ambitie in het collegeprogramma. De totale financiering en exploitatie van dit plan
wordt gedragen door de WSL. Deze transformatie is echter pas in 2017 afgerond
door te volgen planologische procedure en het bouwproces.. Dit bledt dus geen
oplossing voor de korte termijn. e




Leusden

GEMEENTE

e De WSL is daarom ook voornemens om samen met de gemeente een locatie te
ontwikkelen waarop semi permanente huisvesting voor een periode van 10 jaar kan
worden gerealiseerd. In het land zijn hiervan een aantal goede voorbeelden bekend
(bv: Spinozacampus). In dit concept stelt de gemeente/derde partij een perceel grond
beschikbaar, bouwt een externe partij semi permanente appartementen van goede
kwaliteit en neemt de WSL deze appartementen in beheer en exploitatie. Met dit
concept is het mogelijk om zo spoedig mogelijk huisvesting te realiseren. De WSL
heeft aangegeven hieraan mee te werken. Het aantal te realiseren appartementen
wordt afgestemd op de vraag.

Met deze twee initiatieven willen wij er voor zorgdragen dat wij de druk op de
woningvoorraad niet verder toeneemt. Daarnaast moeten deze er ook toe leiden dat de
gemeente kan voldoen aan de taakstelling om te zorgen voor de huisvesting van
statushouders. WSL en gemeente zijn het over dit uvitgangspunt eens en voelen zich
hiervoor verantwoordelijk.

Financiéle aspecten

Dekking.

Op basis van het bestuurlijke afspraken tussen de WSL en de gemeente zijn de financiéle
gevolgen als volgt weer te geven: De vordering van de gemeente van € 1.337.000 wordt
losgelaten. Reden daarvoor is het gegeven dat deze vordering door de arbiter is erkend
maar in tweede instantie wel afhankelijk is gemaakt van een positief exploitatiesaldo bij
Antares. Met dit mogelijke voordeel hebben wij overigens binnen de meerjarenbegroting
geen rekening gehouden.

We betalen aan de Woningstichting een bedrag van € 1.106.000. Concreet gaat het dan om
de gemaakte voorbereidings- en ontwikkelkosten voor Atlas (€ 806.000) en Atria

(€ 300.000). Wij beschouwen deze kosten als een te plegen investering met economisch nut
en stellen u voor om dit bedrag te activeren. De uit deze investering voortvloeiende
kapitaallasten bedragen € 38.343. Wij stellen u voor deze kosten ten laste te brengen van
de reserve onderwijshuisvesting. De reserve is nog voldoende hoog om nog te verwachten
nieuwbouwkosten van scholen te dragen

Exploitatie Antares

Uitgangspunt voor de exploitatie van Antares is dat de WSL het multifunctionele centrum
voor eigen rekening en risico exploiteert. Dat uitgangspunt geldt nog steeds. Daarnaast geldt
ook het uitgangspunt dat er sprake moet zijn van een structureel, sluitende exploitatie. Dat
laatste is niet het geval. Vanaf de opening zijn er exploitatietekorten, die weliswaar in de tijd
gezien wat resultaat betreft zouden moeten verbeteren. Er is echter nog geen sprake van
een gezonde en duurzame exploitatie. Een dergelijke exploitatie kent een
gemeenschappelijk belang voor de WSL en de gemeente. Voor de WSL als
“eigenaar/beheerder” van het gebouw en voor de gemeente als “afnemer/instandhouder”
van een maatschappelijke voorziening. Daarom willen de WSL en de gemeente samen
kijken naar mogelijkheden om de exploitatie te verbeteren en te optimaliseren. Zowel aan de
kostenkant als aan de opbrengstenkant zijn er mogelijkheden en kansen voor een
gezondere, meer duurzame exploitatie. Dat neemt niet weg dat de huidige exploitatie een
risico vormt. De mogelijk aanvullende financiéle en bestemming technische consequenties
als gevolg van de gezamenlijke zoektocht voor een verdere optimalisatie van de exploitatie
van MFC Antares zijn niet in dit voorstel meegenomen. Wij zullen de raad te zijner tijd
informeren over de resultaten van onze gezamenlijke zoektocht naar optimalisatie van de
exploitatie en verruiming van de functionele mogelijkheden.

De financiéle consequenties van dit voorstel worden verwerkt in de begrotingswijziging

met nummer 2015-1028. Wij stellen u voor deze wijziging, welke voor u in het raadsdossier
ter inzage is gelegd, vast te stellen.
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Juridische aspecten

De huidige samenwerkingsafspraken tussen de WSL en de gemeente over de realisatie en
exploitatie van de MFC'’s zijn vastgelegd in een samenwerkingsovereenkomst, een
projectovereenkomst, een huurovereenkomst Antares en verder uitgewerkt in een aantal
andere overeenkomsten. Binnen de door de raad bij dit raadsvoorstel hiervoor vast te stellen
kaders zal het college de oude afspraken ontvlechten door het gewijzigde afsprakenkader
vast te leggen in een tussen partijen te sluiten vaststellingsovereenkomst. Daarin wordt ook
bepaald dat partijen na verrekening van de over en weer erkende vorderingen niets meer
van elkaar te vorderen hebben. De thans voorliggende financiéle afwikkeling geschiedt dan
ook tegen finale kwijting zoals verwoord in het tweede punt van het raadsbesiuit.

Het college van de gemeente Leusden,

E.D. Luchtenburg mevrouw drs. A. Vermeulen
directeur-secretaris burgemeester
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De raad van de gemeente Leusden;

gelezen het voorstel van het college d.d. 29 september 2015 nummer: 257713
besluit:

e Een aanvullend krediet van € 1.106.000 beschikbaar te stellen in het kader van de
realisatie van MFC Atlas en MFC Atria;

¢ de gemeentelijke aanspraak op de mogelijke toekomstige te behalen positieve
exploitatieresultaten van MFC Antares (€ 1,3 miljoen volgens cashflow 21) te laten
vervallen onder voorwaarde van finale kwijting;

¢ begrotingswijziging nr. 2015-1028 vast te stellen.

Aldus besloten door de raad van de gemeente
Leusden in zijn openbare vergadering van 12 november 2015

mevrouw drs. P.F.G. McLaughlin mevrouw drs. A. Vermeulen
griffier (a.i.) voorzitter




