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Onderwerp: Financieringsvoorstel Ontwikkelingsmaatschappij Zenkeldamshoek (OMZ)

Voorstel: 1. Besluiten tot een bijstorting van € 175.465 in OMZ en instemmen met het
garant staan voor een lening van € 10,6 miljoen, onder gelijktijdige
Contragarantstelling door de BNG-GO.

2. Besluiten tot het instellen van een bestemmingsreserve
"Garantstellingsprovisie lening Zenkeldamshoek".
3. De benodigde Programmawijzigingen vast te stellen.

1 SAMENVATTING

De gemeente Hof van Twente is voor de ontwikkeling van het bedrijvenpark Zenkeldamshoek
te Goor een publiek private samenwerking aangegaan met de Bank Nederlandse Gemeenten,
onderdeel Gebiedsontwikkeling (BNG-GO). In deze participatie is de BNG-GO voor 80%
risicodragend en de gemeente Hof van Twente 20% risicodragend.

De huidige Overeenkomst Financiéle Dienstverlening (OFD) voor de
Ontwikkelingsmaatschappij Zenkeldamshoek (OMZ) liep op 31-12-2012 af. Naar aanleiding
van het aflopen van de huidige OFD zijn in de algemene vergadering van aandeelhouders van
Zenkeldamshoek Beheer B.V. twee voorstellen gedaan.

Ten eerste het voorstel om de organisatiestructuur van OMZ te veranderen door de Raad van
Commissarissen op te heffen en meer zeggenschap neer te leggen bij de aandeelhouders en
daarnaast is voorgesteld om een tweede (gemeentelijk) directeur aan te stellen.

Ten tweede is het voorstel gedaan om een gemeente gegarandeerde lening aan te gaan nadat
het afsluiten van een projectfinanciering voor de BNG-GO geen optie bleek.

Tijdens de gecombineerde Raad van Commissarissen en vergadering van Aandeelhouders
van 17 oktober 2013 is, onder voorbehoud van goedkeuring door het college en de
gemeenteraad, overeenstemming bereikt over het volgende voorstel:

- De vorderingen van de gemeente en BNG GO op OMZ worden betaald.

- Rekening houdend met bovenstaande wordt de omvang van de totale
vermogensbehoefte bepaald.

- Conform de SOK dragen aandeelhouders zorg voor eventuele bijstorting van eigen
vermogen.

- Gemeente stelt zich garant voor de lening. BNG GO stelt zich contragarant voor
80% voor dat deel van de lening dat boven de huidige bekende executiewaarde
uitkomt.

-  BNG GO stelt zich contragarant voor 50% van de rest van de lening.

- De looptijd van de herfinanciering duurt tot 31-12-2023 (looptijd 10 jaar).

- De hypothecaire zekerheid op de gronden wordt naar rato gedeeld door gemeente
en BNG GO,

- De gemeente ontvangt een garantstellingsprovisie van 0,8%.
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De omvang van de door OMZ bij BNG Bank aan te trekken lening bedraagt € 10,6 miljoen.
Deze financieringsconstructie heeft tot gevolg dat de gemeente een bedrag van € 175.465 aan
eigen vermogen zal moeten bijstorten in OMZ. Het risicoprofiel van de gemeente binnen OMZ
zal hierdoor toenemen. Daarnaast wordt geadviseerd de garantstellingsprovisie te storten in
een in te stellen bestemmingsreserve “Garantstellingsprovisie lening Zenkeldamshoek™ ter
dekking van eventuele toekomstige aanspraken op de garantstelling. De financiéle gevolgen
zullen door middel van een Programmawijziging worden verwerkt in de begroting 2013 en de
begroting 2014.

2 VOORGESCHIEDENIS

De voormalige gemeente Goor (nu gemeente Hof van Twente) is voor de ontwikkeling van het
bedrijvenpark Zenkeldamshoek te Goor op 20 april 2000 een publiek-private samenwerking
aangegaan met de Bank Nederlandse Gemeenten, onderdeel Gebiedsontwikkeling (BNG-
GO). In deze participatie is de BNG-GO voor 80% risicodragend en de gemeente Hof van
Twente 20% risicodragend. Aan de participatie ligt een Samenwerkingsovereenkomst tussen
de gemeente Hof van Twente en de BNG-GO ten grondslag. Voor de participatie is de
Ontwikkelingsmaatschappij Zenkeldamshoek (OMZ) opgericht. Mede op basis van de
samenwerkingsovereenkomst is door OMZ voor het aantrekken van het vreemd vermogen een
Overeenkomst Financiéle Dienstverlening (OFD) aangegaan met de Bank Nederlandse
Gemeenten. Deze OFD gaat uit van de inbreng van 1/3 eigen vermogen en 2/3 vreemd
vermogen.

Doordat de OFD per 31-12-2012 afliep is er door gemeente en BNG-GO nadrukkelijk gekeken
naar de toekomst en de verdere ontwikkelingen van Zenkeldamshoek.

In oktober 2012 is naar aanleiding van het aflopen van de huidige OFD per 31-12-2012 door
de aandeelhouder BNG-GO het volgende voorstel gedaan aan de Algemene vergadering van
Aandeelhouders van Zenkeldamshoek Beheer B.V.

BNG-GO stelt ten eerste voor om de organisatiestructuur van OMZ te veranderen door de
Raad van Commissarissen op te heffen en meer zeggenschap neer te leggen bij de
aandeelhouders en voorts om een tweede (gemeentelijk) directeur aan te stellen. Ten tweede
wordt een voorstel gedaan voor een tweetal financieringsopties. De eerste financieringsoptie
betreft een projectfinanciering voor een periode van drie jaar waarbij de verhouding eigen
vermogen — vreemd vermogen aangepast wordt naar 50% eigen vermogen — 50% vreemd
vermogen. De tweede optie betreft een gemeente gegarandeerde financieringsconstructie
onder contragarantstelling door BNG-GO.

Om helder te krijgen wat de gevolgen en de risico’s van de twee voorgestelde
financieringsopties zijn is op 20 november 2012 besloten om Deloitte Financial Advisory
Services (Deloitte) opdracht te verlenen om de gevolgen en risico’s voor de gemeente Hof van
Twente te onderzoeken en de gemeente met advies bij te staan tijdens de te voeren
gesprekken/onderhandelingen. Tijdens deze gesprekkenf/onderhandelingen met de BNG-GO
bleek dat de door de BNG-GO voorgestelde optie voor projectfinanciering voor de BNG-GO
zelf geen optie was. Reden was het grote aandeel eigen vermogen dat door de BNG-GO bij de
huidige samenwerkingsovereenkomst bijgestort zou moeten worden. Dit bleek voor de BNG-
GO niet haalbaar in de financiéle verhoudingen zoals in de Samenwerkingsovereenkomst
opgenomen. Vervolgens is in de gesprekken tussen gemeente, BNG-GO en BNG uitwerking
gegeven aan de tweede optie, te weten een gemeente gegarandeerde geldlening.

Opgemerkt dient te worden dat in deze de Algemene vergadering van Aandeelhouders
Zenkeldamshoek bevoegd is om over deze financieringsopties te beslissen. Echter in geval
van bijstorten door de aandeelhouders is voor wat betreft het gemeentelijke deel goedkeuring
van de gemeenteraad vereist.
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De verantwoordelijk wethouders de heer B.J. Sijbom en de heer B.M.J. Eshuis (respectievelijk
lid van de Raad van Commissarissen en vertegenwoordiger namens de aandeelhouder Hof
van Twente) hebben op 19 maart 2013 en 11 juni 2013 de gemeenteraad in een vertrouwelijke
bijeenkomst op de hoogte gebracht en bijgepraat over de voortgang van de gesprekken met
de BNG-GO en de BNG-Bank.

In de gecombineerde Raad van Commissarissen en Algemene vergadering van
Aandeelhouders, d.d. 17 oktober 2013 is het uiteindelijke voorstel ten aanzien van zowel de
wijziging in de organisatiestructuur als het voorstel ten aanzien van de gemeente
gegarandeerde lening met de BNG-GO besproken.

3 WETTELIJKE GRONDSLAG

Er is een samenwerkingsovereenkomst gesloten tussen de gemeente Hof van Twente en de
BNG-GO. In deze samenwerkingsovereenkomst is ook de onderlinge risicoverhouding tussen
de BNG-GO (80% risicodragend) en de gemeente Hof van Twente (20% risicodragend)
vastgelegd. De samenwerkingsovereenkomst is de juridische basis tussen beide partijen. Ter
vastlegging van de gemaakte aanvullende afspraken is er een allonge opgesteld bij de
samenwerkingsovereenkomst (sok). De allonge is bedoeld om de intenties van partijen nader
te duiden. De samenwerkingsovereenkomst blijft daardoor in tact.

Daar waar uitvoering van de voorstellen besluitvorming door ons college en de gemeenteraad
vraagt, vormt de Gemeentewet mede de wettelijke grondslag.

4 INHOUD VOORSTEL

4.A Wat willen we bereiken?

De gemeente Goor, rechtsvoorganger van gemeente Hof van Twente, is in 2000 een
participatie aangegaan met de BNG-Gebiedsontwikkeling (BNG-GO) voor de ontwikkeling van
het bedrijvenpark Zenkeldamshoek. Door het aangaan van een nieuwe
financieringsovereenkomst met de BNG-Bank, onder voor de gemeente acceptabele condities,
kan de ontwikkeling van het bedrijvenpark Zenkeldamshoek te Goor gecontinueerd worden.
Op deze manier draagt de gemeente Hof van Twente bij aan een goed ondernemersklimaat in
de gemeente. Bedrijvenpark Zenkeldamshoek biedt ondernemers met een uitbreidingsvraag
de mogelijkheden om die vraag binnen de gemeente te realiseren in de kern Goor.

4.B Wat gaan we ervoor doen?

Naast het aanpassen van de governance van Zenkeldamshoek, namelijk door het opheffen
van de Raad van Commissarissen, het benoemen van een tweede (gemeentelijk) directeur, en
het aanstellen van een aankoopmakelaar zal de ontwikkelingsmaatschappij een nieuwe
“Overeenkomst Financiéle Dienstverlening” (Financieringsovereenkomst Krediet- en
Depotarrangement) met de BNG Bank afsluiten.

Op basis van de huidige samenwerkingsovereenkomst tussen de gemeente Hof van Twente
en de BNG-GO is het gemeentelijke risico in gemaximaliseerd op het ingebrachte eigen
vermogen (circa € 0,9 miljoen) en de openstaande vorderingen (circa € 0,8 miljoen). Door het
aangaan van een nieuwe financieringsovereenkomst neemt het risicoprofiel van de gemeente
toe. Zie de toelichting op pagina 5 van dit voorstel.
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Tijdens de gecombineerde Raad van Commissarissen en vergadering van Aandeelhouders
van 17 oktober 2013 is, onder voorbehoud van goedkeuring door het college en de
gemeenteraad, overeenstemming bereikt over het volgende voorstel:

e De vorderingen van de gemeente en BNG GO op OMZ worden betaald. De vordering
van € 0,5 min wordt direct na afsluiten van de nieuwe OFD voldaan. Het resterende
bedrag zal terug betaald worden op het moment dat er een verkoop plaats vindt.

e Erzal zo kostenbewust mogelijk met de inzet van de directie ten behoeve van OMZ
worden gehandeld, dit in die zin dat een tweede directeur niet mag leiden tot een
kostenverhoging voor OMZ.

+ Rekening houdend met bovenstaande wordt de omvang van de totale
vermogensbehoefte bepaald.

* Conform de SOK dragen aandeelhouders zorg voor eventuele bijstorting van eigen
vermogen tot de verhouding eigen vermogen:vreemd vermogen 1:2 bedraagt. Conform
de bestaande Samenwerkingsovereenkomst (SOK) gebeurt dat in de verhouding
gemeente:BNG GO 20:80.

« Gemeente stelt zich garant voor de lening. BNG GO stelt zich contragarant voor 80%
voor dat deel van de lening dat boven de huidige bekende executiewaarde van € 9,7
miljoen uitkomt.

e BNG GO stelt zich contragarant voor 50% van de rest van de lening.

De looptijd van de herfinanciering duurt tot 31-12-2023 (looptijd 10 jaar).
De hypothecaire zekerheid op de gronden wordt naar rato van de garantstelling
gedeeld door gemeente en BNG GO.

* De gemeente ontvangt een garantstellingsprovisie van 0,8% over het deel waarvoor zij
per saldo garant staat. De afspraken in de SOK blijven onverkort van toepassing.

De BNG-GO vraagt exclusiviteit voor Zenkeldamshoek. BNG-GO en de gemeente zijn daarom
in de vergadering van 17 oktober 2013 ten aanzien van het onderdeel exclusiviteit een
tekstvoorstel overeengekomen dat is opgenomen in artikel 5.1 van de allonge bij de
Samenwerkingsovereenkomst. Kortheidshalve wordt verwezen naar artikel 5.1van de allonge.

4.C Wat mag het kosten?

De totale financieringsbehoefte van OMZ is mede op basis van de grondexploitatie 2014 (grex
2014) bepaald op € 15,9 miljoen. Uitgaande van de verhouding eigen vermogen en vreemd
vermogen van 1:2, zoals overeengekomen in art 8.1 van de Samenwerkingsovereenkomst,
betekent dit dat een eigen vermogen benodigd is van € 5,3 miljoen. De deelname in de CV
wordt als gevolg van de invulling van deze set van herstructureringsmaatregelen op grond van
de overeengekomen risicoverhouding in art 3.2 van de vastgestelde samenwerkings-
overeenkomst, d.d. 20 april 2000, als volgt gewijzigd:
- de inbreng van de Beheer BV wijzigt niet;
- de inbreng van de Gemeente als commanditair vennoot wordt verhoogd tot
€ 1,06 miljoen, zijnde 20% van € 5,3 miljoen;
- de inbreng van BNG Gebiedsontwikkeling als commanditair vennoot wordt verhoogd tot
€ 4,24 miljoen, zijnde 80% van € 5,3 miljoen.

De omvang van de door OMZ bij BNG Bank aan te trekken lening bedraagt € 10,6 miljoen.

Deze financieringsconstructie heeft tot gevolg dat de gemeente een bedrag van € 175.465 aan
eigen vermogen zal moeten bijstorten in OMZ. De kapitaallasten van deze bijstorting bedragen
€ 5.962.

De gemeente staat garant voor de lening groot € 10,6 miljoen. Daarbij staat de BNG GO
contragarant voor 50% van de lening tot de hoogte van de executiewaarde, groot

€ 9,7 miljoen, en voor 80% voor het restant van de lening, groot € 900.000. De gemeente
ontvangt een garantstellingsprovisie van 0,8% over dat deel waarvoor zij per saldo garant
staat.
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De gemeente staat daarmee ten aanzien van deze lening voor € 5,03 miljoen garant (20% van
0,9 miljoen en 50% van 9,7 miljoen). De provisie bedraagt dan € 40.240 per jaar.

Dit bedrag kan gestort worden in een in te stellen bestemmingsreserve “Garantstellingsprovisie
lening Zenkeldamshoek” om eventuele toekomstige aanspraken op de garantstelling af te
dekken. De extra kapitaallasten van de bijstorting kunnen ook ten laste van deze reserve
worden gebracht.

4.0 Wat is het alternatief?

Het alternatief is om niet in te stemmen met de gemeente gegarandeerde
financieringsconstructie met contragarantie van de BNG-GO. De verwachting is dat dit zal
leiden tot een negatief onderhandelingsresultaat waardoor het voortbestaan van OMZ erg
onzeker is. In dat geval zal de Bank Nederlandse Gemeenten OMZ geen nieuwe financiering
verstrekken met als gevolg dat OMZ geliquideerd zal worden. Het financiéle risico voor de
gemeente blijft dan in beginsel gemaximaliseerd op het ingebrachte eigen vermogen (circa

€ 0,9 miljoen) en de openstaande vorderingen (circa € 0,8 miljoen). Mogelijk zijn aan dit
scenario proceskosten verbonden.

4.E Watis het risico?

In het voorliggende voorstel zijn de volgende risico’s aanwezig:

. Het risico dat OMZ niet meer aan haar verplichtingen kan voldoen. In geval van een
gemeente gegarandeerde financieringsconstructie leidt de gemeente een groter
financieel verlies dan wanneer dit gebeurt onder de huidige financieringsvoorwaarden.
Dit risico wordt gemitigeerd door de contragarantstelling vanuit BNG-GO.

. Het risico dat de ramingen in de grondexploitatie slechter uitvallen. De waarde en
daarmee de exacte omvang van het risico en de kans dat er aanspraak moet worden
gedaan op de garantiestelling of het extra eigen vermogen hangt af van de risico's die
in de grondexploitaties zitten. In de grondexploitatie 2014 is ter zake een
risicoparagraaf opgenomen. De aanstelling van een tweede (gemeentelijke) directeur
en een verkoopmanager zijn mede bedoeld om deze risico’s te beperken.

. Door het aangaan van een gemeente gegarandeerde lening onder contragarantstelling
van de BNG-GO zou er sprake kunnen zijn van risico op ongeoorloofde staatssteun.
Op basis van een staatssteunanalyse adviseert Deloitte de gemeente om een
garantstellingsprovisie van 0,8% te bedingen. Dit is in de voorgestelde maatregelen
opgenomen.

. Een garantstelling legt geen beslag op de leencapaciteit en vermogenspositie van de
gemeente. De garantstelling dient wel in de jaarrekening te worden vermeld bij de ‘niet
uit de balans blijkende verplichtingen. Het verhogen van het eigen vermogen doet wel
een beroep op de vermogenspaositie van de gemeente.

. Op dit moment is het risicoprofiel van de gemeente gemaximeerd op € 884.536.

. Daarnaast had de gemeente nog een vordering op OMZ van ca. € 0,8 miljoen,
waarmee het totale maximale risico voor de gemeente uitkomt op ca. € 1,68 min. In de
paragraaf 2 van de begroting 2014 is in het kader van de berekening van het
weerstandsvermogen rekening gehouden met een netto risico van € 800.000.

. Het voorliggende financieringsvoorstel zorgt voor een verhoging van het risico op onze
deelneming in OMZ. Verwacht wordt echter dat het netto risico van € 800.000 voor
Zenkeldamshoek door dit financieringsvoorstel niet behoeft te worden verhoogd. Mocht
er liquidatie plaatsvinden en de executiewaarde bijvoorbeeld € 6 miljoen bedragen dan
is het maximale risico € 3,4 miljoen. Conform de systematiek, zoals deze is neergelegd
in de paragraaf weerstandsvermogen bij de begroting 2014, bedraagt de inschatting
van het risico 25%. In dat geval valt het netto-risico binnen de genoemde € 0,8 miljoen.
Overigens bedraagt de executiewaarde van de gronden volgens Snelder Zijlstra
Bedrijfsmakelaars V.0O.F. op dit moment € 9,7 miljoen. Bij de eerstvolgende actualisatie
van het gemeentelijke risicoprofiel, dat zal zijn in het jaarverslag 2013, zal er indien
nodig een aanpassing van de risico-inschatting plaatsvinden.



4.F Hoe ziet de vervolgprocedure er uit?

Uitgaande van een positief besluit van uw raad conform dit voorstel zal de gemeentelijk
aandeelhouder in de Algemene Vergadering van Aandeelhouders van Zenkeldamshoek
aangegeven dat de gemeente akkoord is met het voorliggende financieringsvoorstel.
Ontwikkelingsmaatschappij Zenkeldamshoek zal daarop een “Financiéle Overeenkomst
Kredietverlening en Depotarrangement” met de BNG bank afsluiten zodat de ontwikkeling van
Bedrijvenpark Zenkeldamshoek gecontinueerd blijft.

5 COMMUNICATIE
Het raadsbesluit zal worden teruggekoppeld in de Algemene Vergadering van Aandeelhouders
van Zenkeldamshoek.
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