gemeente

Den Helder

Raadsbesluit
(gewijzigd n.a.v. commissiebehandelingen)

Raadsvergadering d.d.: 6 april 2009

Besluit nummer: ~ RB09.0047

Onderwerp: financiering Willemsoord

De raad van de gemeente Den Helder;

gelezen het voorstel nummer bl09.00465 van het college van burgemeester en wethouders van Den Helder van
10 maart 2009;

kennis genomen hebbende van de voorbereidende vergaderingen van de Auditcommissie op 26 maart 2009 en
de commissie Bestuur en Middelen op 30 maart 2009;

besluit:

1. Kennis te nemen van het door de AvA goedgekeurde bedrijfsplan Willemsoord 2008-2012,

2. Het college op te dragen een visiedocument aan de raad ter vaststelling aan te bieden en mede
op basis hiervan, rekening houdend met de uitgangspunten vastgelegd in het Uitwerkingsplan
Stadshart, een bestemmingsplan Willemsoord voor te bereiden.

3. De rekening-courant van Willemsoord 8V te maximeren op € 7,7 min.

4. Het college op te dragen de eindafrekening van de gemeentelijke subsidies aan de raad voor te leggen
met een voorstel tot beéindiging van de rekening courant, zodra de subsidiebeschikkingen van EZ en
provincie zijn ontvangen.

5. Een garantstelling van € 15 min. te geven aan Willemsoord BV in verband met de door haar te treffen
financieringsregeling met de BNG onder de voorwaarde dat met deze garantstelling ook de afwikkeling
van de rekening courant wordt gefinancierd.

Aldus besloten in de raadsvergadering
van 6 april 2009,

W.F. Bellinga , voorzitter

N.B., Het eerste en tweede beslispunt is gewijzigd naar aanleiding varkde behandeling in de
commissie Bestuur en Middelen op 30 maart 2009.
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gemeente

Den Helder

Datum vergadering: 30 maart 2009
Nummer advies: IR09.0117
Onderwerp: Advies over het voorstel met betrekking tot de financiering van Willemsoord B.V.

In haar vergadering van 30 maart 2009 heeft de commissie Bestuur en Middelen het bovengenoemde voorstel
besproken.

De commissie adviseert het ontwerp-raadsbesluit overeenkomstig het advies van de auditcommissie te wijzigen
en deze voorafgaand aan de raadsvergadering door te voeren.

De commissie adviseert voorts het voorstel te agenderen als bespreekpunt voor de raadsvergadering van 6
april 2009, met dien verstande dat de fracties van de PvdA, CDA, VVD, PVbb positief adviseren over het
onderhavige voorstel. Voor de raadsvergadering heeft de commissie in ieder geval de volgende
debatonderwerpen aan de orde gebracht:

- De relatie van het voorstel met de gemeentelijke begroting en financieringsrisico's;

- De (hoogte van de} garantstelling ¢.q. de herfinanciering;

- {De kosten van) het groot onderhoud.

Den Helder, 30 maart 2009.

commissie Bestuur en Middelen

Visser , voorzitter

M. Huisman , commissiegriffier

\
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Stuknummer: bl09.00468

AURERER MM

Aandachtspunten vanuit de commissie Bestuur en
Middelen van 2 maart 2009

Tijdens de vergadering van de commissie Bestuur en Middelen van 2 maart 2009 zijn vragen gesteld en
beantwoord die raakvlakken hebben met het voorliggende raadsvoorstel financigring Willemsoord. In deze
bijlage wordt ap een aantal onderwerpen cok schriftelijk toelichting of verdieping gegeven,

De gemeente als bank?

Het vastgoed op Willemsoord was en Is bij oplevering in cascostaat. Dit betekent dat aanvullende

voorzieningen dienen te worden getroffen om verhuur mogelijk te maken. Uitgangspunt is dat het treffen

van voorzieningen om hergebruik en verhuur mogelijk te maken uit huur en exploitatieopbrengsten

wordt gefinancierd. De te treffen bouwkundige voorzieningen zijn dan ook tweeledig gericht:

a. De compartimentering van over het algemeen grote en volumineuze ruimten voor verhuur in
klginere delen waarbij de Infrastructuur aan wettelijke regels wordt aangepast.

b. Het stimuleren van investeringen door eigen toedoen en door potentiéle huurders waarbi] deze
investeringen in wezen plaatsvinden in gemeentelijk cnroerend goed.

De investeringen hiervoor gencemd worden in principe bij de huurders in rekening gebracht door een
huuropslag en in de vorm van verstrekte leningen. In alle gevalien valt het eigendom van de
voorzieningen, onderdee! uitmakende van de opstallen, toe aan de gemeente bij het staken van
activiteiten dan we! bij overdracht van activiteiten naar opvolgende gebruikers.
Willemsoord BV heeft als “gemeentelijke BV" toegang tot de financiéle markt voor de lagere overheid,
mits de gemeente zich garant stelt. Willemsoord BV kan zo de beschikking krijgen over een gunstige
financieringsmogelijkheid. Redenen voor de gemeente om daarin toe te stemmen:
s« De gemeente heeft een belang van 100% deelname in de BV en is ook nu al indirect
risicodrager
e De taak van Willemsoord BV is maatschappelijk gericht op de instandhouding van museaal
vastgoed, waarbij de gemeente als lokale overheid belang heeft de kosten en risico’s te
beperken.
« Het in gebruik nemen van onroerend goed is van belang voaor het onderhoud. Leegstand werkt
verval van cnroerend goed in de hand.
o Transparantie financieringsvormen met een voor de gemeente bekende bankorganisatie.

Instandhouding van het vastgoed op de lange termijn
De instandhouding van het museaal vastgoed op de lange termijn vereist dat binnen afzienbare tijd
wordt gestart met het opbouwen van onderhoudsvoorzieningen en het operationaliseren van een
onderhoudsplanning. Uit het bedrijfsplan van Willemsocord blijkt dat het treffen van voorzieningen de
eerstkamende jaren financieel vitsluitend op basis van de verhuurinkomsten niet mogelijk is. Deze
verhuurinkomsten vertonenr een groeiende lijn samengaande met het verder verminderen van de
leegstand, maar het huur niveau wordt nog getemperd omdat er op dit moment nog onvoldoende
activiteiten plaatsvinden. Ondernemers investeren thans vooral in de toekomst op basis van het
standpunt dat de locatie potentie heeft. Die potentie wordt in belangrijke mate cok gebaseerd op de nog
te ontwikkelen bebouwing. De exploitatie van die bebouwing moet de benodigde extra opbrengsten
genereren. Het is niet te verwachten dat alleen met de huuropbrengsten it het erfgoed, dat deels wordt
verhuurd aan commercléle bedrijven en deels aan culturele instellingen, een hoog onderhoudsniveau
van instandhouding kan worden gehanteerd.

Debiteurenbeheer
Het debiteurenbeheer werd ultimo 2008 nog gekenmerkt door een cultuur van beperkte
betalingsdiscipline. Aan de debiteurenstand hebben onder andere de volgende factoren bijgedragen:;
a. Sommige huurders hebben bij hun start gedurende enige tijd huurvrijstelling gekregen tijdens
verbouwingen en opstart van activiteiten.
Sommige huurders hebben meer en andere huurders weer meer huurkorting gekregen.
Gesubsidieerde instellingen zijn verder tegemoet gekomen.
Op betalingsweigering werd niet “lik-op-stuk” gereageerd.
Bij verhuur werd lange leegstand geaccepteerd, waarbij huurinvordering achterwege blesf,
De volgende instrumenten zijn en worden thans ingezet;
= Consistentie in de vrijstelling van aanloopkosten en huren bij het treffen van de eerste
bouwkundige voorzieningen voor het opstarten van de exploitatie door ondernemers.
¢ (Dwang-)invordering ingeval huurverpiichtingen eenzijdig niet worden nagekomen.
Juridische procedures om bij ernstige en blijvende achterstattigheid van huurverlagingen
huurovereenkomsten rechtelijk te ontbinden.
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= Betalingsregeling wanneer met inschakeling van een gerechtsdeurwaarder uitzicht op
uitvoerbaarheid bestaat.

De inschatting is dat binnen 5 jaar en voor het belangrijkste deel binnen twee jaar de overmaat van de
debiteurenstand is ingelopen. Wel moet worden voorkomen dat bij huurder en anderen ten onrechte het
beeld ontstaat van een plotselinge beleidswijziging of onbegrip van de huurder voor de problematiek
van de huurders.

Managementinformatie van de BV
Rekening houdende dat de gemeenta ook voor de komende jaren risicodrager zal ziin voor het beheer
van het (gemeentelijk-) museaal vastgoed, is het essentieel de bestuurlijke structuur van de
toekomstige rechtspersoon goed onder de loep te nemen. De managementrapportages zullen in de
(naaste) toekomst aan strikte voorwaarden moet gaan voldoen. Aansluiting op planning en inhoud van
de gemeentelijke planning en controlecyclus is noodzakelijk. Wanneer nodig moet kunnen worden
Ingegrepen of bijgestuurd.
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gemeente

Den Helder

Datum vergadering: 26 maart 2009
Nummer advies: CA09.00016
Onderwerp: Advies over de financiering van Willemsocord B.V.

In haar vergadering van 26 maart 2009 heeft de Auditcommissie het in onderwerp gencemde voorstel
besproken.

In deze vergaderingen heeft de commissie met de portefeuillehouder en de directeur-bestuurder van
Willemsoord B.V. van gedachten gewisseld over de pesitie en financiering van Willemsoord B.V.

De Auditcommissie heeft op 5 februari 2009 een advies uitgebracht naar aanleiding van een voorstel met
betrekking tot de toekomst van Willemsoord B.V. hetgeen op 2 maart 2009 door de commissie Bestuur en
Middelen is overgenomen. Het advies luidde als volgt:

ta. het college op te dragen de jaarrekening 2007 van Willemsoord B.V. te voorzien van een versiag en
deze ter behandeling aan de raad aan te bieden;

1b de agendacommissie te verzoeken de jaarrekening 2007 van Willemsoord B.V. te agenderen voor de
commissie Bestuur en Middelen met als doelstelling het afleggen van verantwoording door het college
aan de raad;

2, het college op te dragen een visiedocument, waarin de doelstellingen met betrekking tot Willemsoord
zijn vastgelegd, ter vaststelling aan de raad aan te hieden;

3. een raadsvoorstel over de toekomst van Willemsoord te behandelen, eerst nadat de raad beschikt over

het visiedocument, de voorlopige rekeningcijfers over het jaar 2008, een actuele begroting 2008 en de
financieringsstratagie voor de komende jaren.

De Auditcommissie constateert nu dat er aan de adviespunten grotendeels nog geen gevolg is gegeven.
De portefeuillehouder heeft ook nog niet aangegeven op welke termijn de raad kan beschikken over de
gevraagde informatie.

In de vergadering van 26 maart 2009 heeft de Auditcommissie wederom de behoefte aan een visiedocument

vitgesproken. Een document waarin

* in hoofdlijnen duidelijk wordt aangegeven welke visie wordt voorgestaan met Willemsoord, mede bezien
in relatie tot de havenvisie en het uitwerkingsplan Stadshart. Een visie waarin de kaders en de
gewenste maatschappelijke effecten worden omschreven. Een visie die mede onderlegger wordt voor
het op te stellen bestemmingsplan;

* duidelijk wordt aangegeven welke entiteiten hierbij betrokken zijn en wat hun onderlinge relatie

(verantwoordelijkheden en bevoegdheden) is;

in hoofdlijnen wordt aangegeven welke kosten redelijkerwijs kunnen worden toegerekend aan

Willemsoord B.V,

De commissie is van mening dat een dergelijk document de basis moet zijn voor een bedrijfsplan van

Willemsoord B.V. Op grond hiervan adviseert de Auditcommissie

I3 beslispunt 1, luidende “Het beleid van Willernsoord B.V. ten aanzien van de exploitatie van
Willemsoord zoals vastgelegd in het Bedriffsplan Willemsoord 2009-2012 fe onderschrijven” te laten
vervallen danwel het beslispunt als volgt te wijzigen: “kennis te nemen van het door de AvA
goedgekeurde bedrijffsplan Willemsoord 2009-2012."

2. het voorgestelde beslispunt 2 als volgt te wijzigen: : “Hef coflege op te dragen een visiedocument
aan de raad ter vaststelling aan te bieden en mede op basis hiervan, rekening houdend met de
uitgangspunten vastgelegd in het Uitwerkingsplan Stadshari, een bestemmingsplan Willemsoord
voor te bereiden.”
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De Auditcommissie adviseert positief over de voorgestelde garantstelling van 15 miljoen euro omdat er sprake

is van

* herfinanciering {opheffen rekening courant gemeente, lening gemeente, rekening courant en lening
Rabobank).

* eenduidige financiering van Willemsoord B.V.

* gunstige leningsvoorwaarden.

Beslispunt 5 dient wel enigszins te worden aangepast, in die zin dat “...de rekening courant kan worden

gefinancierd” wordt vervangen door “...de rekening courant wordt gefinancierd”.

De commissie is wel van mening dat in het raadsvoorstel aangegeven had meeten worden welke alternatieven
de gemeenteraad in dit kader heeft en welke argumenten hebben geleid tot het uviteindelijke voorstel van het
college. Ook dient te worden aangegeven wat de consequenties kunnen zijn bij een eventueel afwijkend
raadsbesluit.

De portefeuillehouder heeft voorts aangegeven nadere informatie te verstrekken over
o de waardering van 2,5 miljoen aangaande de reservepositie m.b.t. ontwikkelrechten/goodwill;
¢ het raadsbesluit ten aanzien van het afwaarderen van de goodwill voor 1,5 miljoen.

Den Helder, 26 maart 2009.

De auditcommissie,

ir. R.T.G. Prins , voorzitter
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/ R. de Jonge/ . secretaris.
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