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Bindend Advies uitgebracht door mr. E.H. Swaab, wonende te Amsterdam, in de bindend
advies procedure tussen:

de publiekrechtelijke rechtspersoon de Gemeente Leusden
gevestigd te Leusden,
advocaat gemachtigde: mr. M.F.H. van Delft

tegen

de Stichting de Woningstichting Leusden
gevestigd te Leusden,
advocaat-gemachtigde: mr. M. van Langeveld

De Preadviezen van 5 december 2014 en 15 januari 2015 worden hier als herhaald
en ingelast beschouwd; bindend adviseur zet de in die preadviezen gehanteerde
nummering hieronder voort.

8. Verloop van de procedure na 15 januari 2015 tot 16 maart

Op 10 februari 2015 heeft mr. M.F.H. van Delft (hierna: Van Delft) namens

de gemeente een memorie na preadvies ingediend.

Op 27 februari 2015 heeft WSL een nadere memorie met producties 9 t/m 13 ingediend.
Op 9 maart 2015 zond de gemeente bindend adviseur nog een productie 6

toe bestaande uit 12 kasstroomoverzichten.

Op 11 maart 2015 zond de gemeente bindend adviseur op haar verzoek

een subsidie beschikking van de provincie Utrecht van 27 november 2006

en, los van dit verzoek, het collegeadvies /-besluit van 22 maart 2011 en

een brief van de gemeente aan WSL van 22 maart 2011 (die zich reeds in het

dossier bevond).

9. De mondelinge behandeling op 16 maart 2015

Op 16 maart vond de mondelinge behandeling van het verzoek om bindend advies
plaats in het gemeentehuis van Leusden.

Daarbij waren aanwezig:

-namens de gemeente H.AW. van Beurden (hierna: Van Beurden), wethouder,

Ing. J. Van Berkel (hierna: Van Berkel), projectleider, H.G.V. Krakers (hierna: Krakers),
financieel adviseur en Van Delft;

-namens WSL M. Brewster (hierna; Brewster) directeur bestuurder,

L. van de Beek (hierna: Van Beek), manager bedrijfsvoering, C. Wortmann (hierna:
Wortmann), extern adviseur en mr. M. van Langeveld (hierna: Van Langeveld).
Tijdens de behandeling is namens beide partijen gepleit aan de hand van
pleitaantekeningen. Beide pleitnota’s zijn ter zitting aan bindend adviseur



overhandigd.

WSL heeft tijdens de mondelinge behandeling nog, na instemming zijdens de
gemeente, ingebracht een kopie van het verslag van de stuurgroepvergadering
MFC’s 2010-1 van 21 januari 2010.

Beide partijen hebben vragen van bindend adviseur beantwoord; de behandeling is
op verzoek van de gemeente eenmaal geschorst.

10. De omvang van de adviesaanvraag en de uitgangspunten voor het
bindend advies

10.1. In de conclusie van haar memorie van 10 februari 2015 geeft de gemeente aan

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

het verzoek om bindend advies uit te willen breiden door ook bij bindend advies
WSL niet-ontvankelijk te doen verklaren in haar vordering tot behoud van € 1.337
min. dan wel die vordering af te doen wijzen onder veroordeling van WSL om dit
bedrag aan de gemeente te voldoen te vermeerderen met de wettelijke
handelsrente en door o.a. een verklaring voor recht

houdende de ontbinding te vorderen althans te vorderen dat wordt ontbonden de
verplichting tot en betaling van de investeringsbijdrage van € 1,262 min. als
ongedaanmakingsverplichting en/of ten titel van schadevergoeding aan de
gemeente.

Ter toelichting op deze uitbreiding van de adviesaanvraag heeft

Van Beurden aangegeven zo mogelijk alle tussen de gemeente

en WSL ten gevolge van de wijziging van de samenwerkingsovereenkomst

en projectovereenkomst nog openstaande punten te willen regelen

opdat partijen zonder verdere obstakels in goede harmonie - die hij overigens
ook nu tussen partijen constateert - met elkaar voort kunnen gaan.

Brewster heeft in reactie daarop laten weten zeker ook een snelle oplossing van
het totaal aan tussen partijen gerezen punten voor te staan, de goede relatie
tussen WSL en de gemeente te erkennen en te waarderen maar, anders dan de
gemeente, de adviesaanvraag te willen handhaven en wel in de beperkte
omvang waarin partijen die aan bindend adviseur hebben voorgelegd.

Bij gebreke aan overeenstemming tussen partijen m.b.t. de wijziging van de
omvang van het bindend advies blijft die omvang ongewijzigd.

Wel hebben beide partijen aangegeven dat bindend adviseur de woorden
“beschikbaar gesteld dient te worden” door bindend adviseur dient te worden
gelezen als “beschikbaar gesteld of gehouden dient te worden” en dat
bindend adviseur aan dat “ beschikbaar gehouden” eventueel een bepaalde
termijn/datum kan stellen.

Het handhaven van de beperkte adviesaanvraag betekent ook dat bindend
adviseur die zo leest dat zij bij het geven van haar advies mede uit dient te gaan
van de in de considerans van de overeenkomst tot bindend advies opgenomen
opvatting van partijen dat te dezen sprake is van een door WSL gedaan

beroep op het wijzigingsbeding van artikel 8 samenwerkingsovereenkomst
welk beroep voorshands door de gemeente is gehonoreerd, dat de gemeente



bereid is de samenwerkingsovereenkomst/projectovereenkomst in vervolg op
het door WSL gedane beroep zo nodig partieel te ontvlechten en dat bindend
adviseur over het ene onderdeel van de partiéle ontvlechting waarover
partijen geen overeenstemming hebben kunnen bereiken (de ca. € 1,3 min)
bindend dient te adviseren.

10.7. Teneinde binnen het hierboven nogmaals aangegeven kader van

10.8.

de adviesaanvraag te blijven zal bindend adviseur niet ingaan op al hetgeen
door partijen in de stukken en ter mondelinge behandeling naar voren is
gebracht ten aanzien van de redenen van de (partiéle) ontbinding van de
samenwerkingsovereenkomst/projectovereenkomst, de titel(s) voor die
ontbinding, de daaruit eventueel voortvloeiende (gronden voor)
schadevergoeding, voordeelverrekening, ongerechtvaardigde verrijking e.d.

Partijen spreken in de adviesaanvraag van een bedrag van ca. € 1,3 min.

In het preadvies van 15 januari 2015 (6.2.) gaat bindend adviseur er

van uit dat hier bedoeld wordt het bedrag van € 1.262.000,-- terug te vinden
in kasstroomoverzicht 21 blz. 3 onder het kopje “incidenteel” en door de
gemeente aan WSL uitbetaald. Deze interpretatie meende bindend adviseur
te kunnen lezen in de memorie van de gemeente van 19 december 2014

op blz. 2 (het antwoord op de vraag van bindend adviseur in haar preadvies van
5 december 2014 punt 3.3) terwijl WSL zich in haar memorie van diezelfde
datum over deze vraag niet expliciet uitliet.

Echter bij memorie na preadvies geeft de gemeente aan dat deze ca. € 1,3 min.
een ander, qua hoogte min of meer vergelijkbaar, bedrag is dan de genoemde
€ 1.262.000,--, te weten de contante waarde, € 1.337 min,,

van het in kasstroomoverzicht 21 opgenomen positieve rendement van
Antares aan het einde van de contractuele periode van 50 jaar.

Tijdens de mondelinge behandeling heeft de gemeente te kennen gegeven

de incidentele bijdrage van € 1.262.000,-- onvoorwaardelijk als contractuele
verplichting zijdens de gemeente (artikel 4.4 projectovereenkomst)

aan WSL ten behoeve van Antares te hebben voldaan, dit bedrag niet

van WSL terug te kunnen en willen vorderen en dat er derhalve over dit bedrag
geen verschil van mening tussen partijen kan bestaan.

Ook op grond van hetgeen overigens door partijen over het bedrag van

ca. € 1,3 min. tijdens de mondelinge behandeling naar voren is gebracht

gaat bindend adviseur er hierna vanuit dat dit bedrag de contante waarde

van het in kasstroomoverzicht 21 opgenomen positief rendement van
Antares aan het einde van de contractuele termijn van 50 jaar betreft.

11. De feiten in aanvulling op/ ter correctie van de preadviezen van 5 december
2014 en 15 januari 2015

11.1. Tussen partijen staat, voor zover hier van belang - als enerzijds gesteld en

anderzijds niet (voldoende) betwist het volgende vast. Daarbij zij opgemerkt
dat waar het volgende mocht afwijken van de feiten in de preadviezen, van
het volgende dient te worden uitgegaan.



11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

11.7.

Partijen zijn op 4 april 2006 de samenwerkingsovereenkomst aangegaan
m.b.t. de realisatie en exploitatie van in totaal 3 multifunctionele centra (MFC’s)
in Leusden (later) genaamd Antares, Atria en Atlas.

De 3 MF(’s zouden voor rekening en risico van WSL worden gerealiseerd
(artikel 5 A. 1 samenwerkingsovereenkomst) en geéxploiteerd (artikel 5 A. 2
samenwerkingsovereenkomst), beiden met structurele en incidentele inzet
van middelen door de gemeente.

Door partijen is een financiéle koppeling gemaakt tussen de realisatie en
exploitatie van de 3 MFC'’s, in die zin dat de realisatie van ieder afzonderlijk
zal plaatsvinden, maar vanuit financieel oogpunt de realisatie en exploitatie
daarvan als een geheel wordt gezien, aldus dat winsten en verliezen met
betrekking tot zowel de realisatie als de exploitatie van de MFC’s onderling
zullen worden verevend en dat de exploitatie van de 3 MFC’s

voor WSL kostendekkend/sluitend dient te zijn (artikel 5 A. 4 samenwerkings-
overeenkomst).

Partijen hebben de uitgangspunten en randvoorwaarden van hun samenwerking
bij de ontwikkeling, realisatie en exploitatie van de MFC’s vastgelegd

in de projectovereenkomst van 2010 (exacte datum ontbreekt) aan welke
overeenkomst als bijlage A. kasstroomoverzicht 21 is gehecht.

Kasstroomoverzicht 21 toont na de contractuele periode van 50 jaar voor
Antares een positief resultaat van € 11.475 min., voor Atria een negatief
resultaat van € 14.705 min. en voor Atlas een positief resultaat van € 2.624 min.
Dit kasstroomoverzicht was ten tijde van het opstellen daarvan definitief voor de
ontwikkeling, realisatie en exploitatie van Antares en taakstellend voor wat
betreft de ontwikkeling, realisatie en exploitatie van Atria en Atlas (artikel 4.3
projectovereenkomst).

“Definitief” dient hier te worden gelezen als vaststaand ten aanzien van de
stichtingskosten en als prognose voor de exploitatie.

Op basis van kasstroomoverzicht 21 heeft WSL de realisatie en exploitatie

van Antares voor eigen rekening en risico ter hand genomen;

het kasstroomoverzicht voor Atria en Atlas zou pas definitief worden

gemaakt nadat de stichtingskosten voor deze MFC’s bekend zouden zijn.

Vanaf de aanvang van de exploitatie van Antares zullen partijen de exploitatie
van de MFC's elke 10 jaar over het dan verstreken tijdvak van 10 jaar aan

de hand van het kasstroomoverzicht evalueren en zo nodig het kasstroom-
overzicht en/of de projectovereenkomst aanpassen voor de resterende
periode. Bij eventuele aanpassing blijven uitgangspunt een kostendekkende en
sluitende exploitatie en de door de gemeente gemaximeerde structurele
bijdrage (artikel 7.6 en 7.7.projectovereenkomst).



11.8. Antares is inmiddels door WSL ontwikkeld en in 2011 opgeleverd. Vooralsnog
blijkt kasstroomoverzicht 21 ten aanzien van de exploitatie van Antares, naar
zeggen van WSL te optimistisch.

Op basis van de eerste resultaten begroot WSL op dit moment

voor Antares na 50 jaar niet een positief resultaat van € 11.475 min. maar

een negatief resultaat van € 24.289 min.

De gemeente bestrijdt dit resultaat voor Antares vooralsnog en acht een negatief
resultaat voor Antares t.z.t ook niet voor haar ter zake doende nu WSL Antares
voor eigen rekening en risico exploiteert (hetgeen Antares niet ontkent).

11.9. Atlas zal, zo is inmiddels tussen partijen overeengekomen, na de ontvlechting
van de samenwerkingsovereenkomst wel nog door WSL ontwikkeld
worden en vervolgens turn-key aan de gemeente worden overgedragen
tegen kostprijs waarna de gemeente de exploitatie zelf ter hand zal nemen.
Inmiddels heeft de gemeente de ontwikkeling van Atria zelf ter hand genomen
En zal zij zelf de exploitatie gaan (laten) doen.

12, Beoordeling van adviesvraag door bindend adviseur

12.1. Artikel 8 samenwerkingsovereenkomst, waarnaar partijen in de considerans
van de adviesaanvraag verwijzen, bepaalt o.a. dat bij een wijziging
van de samenwerkingsovereenkomst uitgangspunt dient te zijn dat geen
der partijen door de wijziging ernstig benadeeld wordt. Dit is dan ook
uitgangspunt voor bindend adviseur.

12.2. Partijen zijn het er over eens dat, voor zover zij niet alsnog anders

overeenkomen, de samenwerkingsovereenkomst en projectovereenkomst

na de partiéle ontvlechting zoveel mogelijk in stand blijven.

Dit betekent voor het onderhavige advies o.a. dat

- partijen blijven streven naar een kostendekkende en sluitende
exploitatie van de MFC’s

- de exploitatie opbrengsten van de MFC’s zullen worden verevend
met de exploitatieverliezen

- de gemeente geen hogere bijdrage voor de MFC’s verschuldigd zal
worden dan is aangegeven in kasstroomoverzicht 21

- de exploitatie van de 3 MFC’s voor WSL kostendekkend dient te zijn

- WSL Antares voor haar rekening en risico blijft exploiteren en een eventueel
positief resultaat van Antares dient aan te wenden voor de verevening
van eventuele exploitatieverliezen van Atria en/of Atlas

- partijen vanaf de aanvang exploitatie van Antares de exploitatie van de
MFC’s elke 10 jaar dienen te evalueren en eventuele exploitatie-
overschotten na verevening in het kwaliteitsfonds dienen te storten

- 50 jaar na start exploitatie Antares de definitieve verevening zal plaatsvinden
en de overeenkomsten tussen partijen van rechtswege zullen aflopen.



12.3. Op dit moment is niet zeker of en in hoeverre WSL met Antares uiteindelijk
een positief resultaat zal weten te bereiken. :

12.4. Lukt dat wel dan zal WSL op grond van de overeenkomsten tussen partijen
gehouden zijn aan het einde van iedere 10 jaar
het (eventuele) positieve exploitatieresultaat van Antares
ter verevening beschikbaar te stellen voor het laatst na 50 jaar en in
totaal maximaal zoals tussen partijen overeengekomen (ca. € 1,3 min.).
De partiéle ontvlechting doet aan deze (eventuele) verplichting van WSL niet af
en tijdens de mondelinge behandeling heeft WSL deze (eventuele) verplichting
harerzijds nog eens bevestigd.

12.5. De gemeente stelt zich op het standpunt dat WSL deze ca. € 1,3 min.
“beschikbaar dient te stellen/houden voor de exploitatie van Atria en
Atlas” om zeker te stellen dat WSL haar vereveningsverplichting ook
daadwerkelijk nakomt. Daarbij heeft de gemeente geen feiten en/of
aangevoerd op grond waarvan zij redelijkerwijs kan vrezen dat WSL
te zijner tijd niet aan haar (eventuele) verplichtingen te dezen zal voldoen
en gaat de gemeente er aan voorbij dat een positief resultaat van Antares t.z.t op
dit moment nog geenszins zeker is.

12.6. Nu bindend adviseur is gevraagd te adviseren of het beschikbaar stellen/
houden van de ca. € 1,3 door WSL voortvloeit uit de tussen partijen
gesloten overeenkomsten, die overeenkomsten nergens bepalen dat
WHSL al op voorhand een eventueel te realiseren positief resultaat
tot een bedrag van ca. € 1,3 min. op enigerlei wijze beschikbaar dient te
stellen/houden (noch aan wie/ hoe) en er geen redenen zijn aangevoerd
waarom een organisatie als WSL haar (eventuele)verplichtingen niet zou
nakomen, kan het antwoord op de aan bindend adviseur voorgelegde vraag
slechts voorwaardelijk positief luiden te weten slechts op voorwaarde dat
WSL met Antares een positief resultaat weet te bereiken en voor zover dat
resultaat positief is met een maximum van ca. €1,3 min.

13.Kosten bindend advies

De kosten van dit bindend advies zijn vastgesteld op een bedrag van
€ 22.145,47 dat als volgt is samengesteld:

Administratiekosten NAI € 10.890,-- (inclusief € 1.890,-- BTW)
Honorarium en verschotten adviseur € 11.255,47 (inclusief € 1.953,43 BTW)

Partijen zijn overeengekomen deze kosten ieder voor 50% voor haar rekening
te nemen. Beide partijen hebben inmiddels hun 50% op rekening van het

NAI gestort. De door partijen te dragen kosten zullen worden verrekend met de
Reeds betaalde administratiekosten en gestorte depots.



BINDEND ADVIES
Bindend adviseur geeft als beslissing bij wege van bindend advies

I. dat uit de overeenkomsten tussen partijen voortvloeit dat, nu WSL de

exploitatie van MFC Atlas en de ontwikkeling, realisatie en exploitatie van MFC Atria
niet zelf uitvoert, dat onverlet laat dat WSL een bedrag als contante waarde (al dan niet
overeenkomstig kasstroomoverzicht 21, afgerond ca. € 1,3 min. en overeenkomstig

de terminologie van het kasstroomoverzicht) beschikbaar stelt en houdt

als bijdrage in de exploitatie van MFC Atlas en MFC Atria op voorwaarde en

voor zover tijdens de komende 10 jaarlijkse evaluaties tussen partijen en/of bij

de afloop van de overeenkomsten tussen partijen na 50 jaar komt vast te staan dat de
exploitatie van Antares tot tenminste die ca. € 1,3 mln. positief is.

II. dat de kosten van dit bindend advies ten bedrage van in totaal € 22.145,47
door partijen gezamenlijk, ieder voor 50%, en derhalve door iedere partij
voor € 11.072,74 worden gedragen.

[1I. verstaat dat deze kosten van in totaal € 22.145,47 worden verrekend met de
door partijen aan het NAI betaalde administratiekosten ten bedrage van ieder

€ 5.445,-- en het door partijen onder het NAI gestorte depots ten bedrage van
in totaal ieder € 6.000,-- en dat aan ieder der partijen een bedrag van € 372,27
door het NAI zal worden gerestitueerd.
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