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1. Inleiding en leeswijzer

1.1. Inleiding
In 2011 heeft de gemeente Oude IJsselstreek de Dru panden, Portiersgebouw,
Loonbureau, Afbramerij en SSP Hal in eigendom verkregen. Dit houdt in dat de
gemeente door het verkrijgen van het eigendom van deze panden
verhuurder/beheerder is geworden. Daarmee lopen alle inkomsten en uitgaven, die
verband houden met het eigendom, via de gemeentelijke begroting en jaarrekening.
Dit heeft er toe geleid dat het College wil laten onderzoeken of het mogelijk is de
panden onder te brengen in een B.V. Deze B.V. zou dan eigenaar moeten worden van
de panden en het beheer en verhuur moeten gaan uitvoeren.

Een dergelijk onderzoek bestaat uit twee trajecten. Ten eerste het onderzoek naar de
financié€le haalbaarheid. Dit betreft onderzoek naar de wijze van inbreng van de
panden, de inkomsten en uitgaven en onderzoek naar afschrijvingen, reserveringen etc.
Het tweede traject betreft de juridische athandeling om te komen tot de oprichting van
de B.V. Het betreft onder andere de akte van oprichting, directiestatuut,
toestemmingsprocedure provincie.

In deze notitie wordt het eerste traject beschreven. Hiervoor worden een Verlies en
Winstrekening en een Liquiditeitsbegroting opgesteld. Hiermee kan worden nagegaan
hoe de eventueel op te richten B.V. zich financieel gaat ontwikkelen. Bij het
berekenen van de cijfers is gekozen voor een periode van vijf jaar, te weten 2014 t/m
2018. Tevens is nagegaan wat de voordelen zijn van het onderbrengen van de panden
in een B.V. voor de gemeentelijke begroting. Daarvoor is op basis van de begroting
2014 en de voorlopige cijfers van de jaarrekening 2013 een raming gemaakt van de
lasten voor de gemeente in 2014 wanneer de panden bij de gemeente zouden blijven.
(Zie bijlage 4).

Op basis van de cijfers kan dan besloten worden of het zinvol is ook het tweede traject
in te gaan en dus de B.V. op te richten.

1.2. Leeswijzer
In paragraaf 2 worden allereerst de uitgangspunten geformuleerd. Ingegaan wordt op
boekwaarden, afschrijvingen, reserveringen voor onderhoud, diverse bedrijfslasten en
opbrengsten.
In paragraaf 3 wordt het basisscenario beschreven met financiéle uitkomsten in de
vorm van een exploitatiebegroting en een liquiditeitsprognose. Dit basis scenario is
volledig gebaseerd op de uitgangspunten. Tot slot wordt in paragraaf 3 een
vergelijking gemaakt met de opgestelde raming 2014 om na te gaan wat de effecten
van het basisscenario zijn voor de gemeentelijke begroting 2014.
De paragraaf wordt afgesloten met een aantal conclusies.
In paragraaf 4 worden mogelijke scenario’s beschreven. Het doel van deze scenario’s
is om na te gaan of het resultaat van de B.V. kan verbeteren en hoe dan de lasten voor
de gemeente komen te liggen ten opzichte van de raming 2014.
Elke scenario beschrijving eindigt met een aantal conclusies
In paragraaf 5 tenslotte worden samenvattende conclusies geformuleerd en wordt een
aanbeveling gedaan.



2. Uitgangspunten

In deze paragraaf zullen de verschillende uitgangspunten worden beschreven die gebruikt
zijn bij het opstellen van de financi€le stukken. Basisveronderstelling is dat de panden
worden ondergebracht in een B.V. waarvan de gemeente enig aandeelhouder is.

2.1. Inbreng van de panden
De panden met grond, machines, installaties en inventaris hebben per 1 januari 2014

de volgende boekwaarden.

Boekwaarde per 1 januari 2014 (alle bedragen in Euro's)

Grond Gebouwen Installaties Inventaris Totaal
en

Gebouw machines

Portiersgebouw 930.000 4.137.222 1.169.142 6.236.364
Loonbureau 150.000 341.402 112.000 603.402
Afbramerij 360.000 2.036.501 2.396.501
SSP Hal 360.000 483.416 843.416
Totaal 1.800.000 6.998.541 1.169.142 112.000 | 10.079.683

De boekwaarden zoals in de tabel opgenomen zijn berekend op basis van de
gemeentelijke financi€le administratie.

Inbrengen van de panden in de B.V kan via de boekwaarde of tegen een nog te
taxeren waarde. In het hierna te formuleren basisscenario is gekozen voor inbreng
tegen boekwaarde. Deze wordt daarmee gezien als historische kostprijs. Concreet
betekent dit dat de B.V een bezit krijgt van € 10.079.683,--. De gemeente ontvangt
hiervoor de tegenwaarde in aandelen.

Belangrijk punt!

In de begroting en jaarrekening van de gemeente wordt aan de boekwaarde van de
Dru panden 3% rente toegerekend. Als deze boekwaarde uit de gemeentelijke
financiéle stukken verdwijnt, zal deze rente op een andere wijze moeten worden
toegedeeld. Het gaat hierbij om een bedrag van circa € 302.390,-- In het
basisscenario is verondersteld dat de B.V. geen rentevergoeding aan de gemeente
betaald.

2.2. Afschrijvingen/kapitaallasten
De door de B.V. van de gemeente te verkrijgen panden met installaties etc. kunnen
worden aangemerkt als materieel vast actief. De B.V. dient hierover af te schrijven op
basis van de verwachte levensduur. Over grond wordt in principe niet afgeschreven.
Gelet hierop zijn de volgende afschrijvingstermijnen aangehouden.
o Grond, hierop wordt niet afgeschreven
o Gebouwen worden afgeschreven in 40 jaar met inachtneming van een
restwaarde. Voor het Portiersgebouw, het Loonbureau en de Afbramerij is de
restwaarde gesteld op 50%. Deze gebouwen zijn gerenoveerd en verbouwd.
Voor de SSP hal is de restwaarde gesteld op 25%.
o installaties en machines worden afgeschreven in 15 jaar.
o Inventaris wordt afgeschreven in 10 jaar



Deze afschrijvingen dienen als jaarlijkse lasten te worden meegenomen in de verlies
en winstrekening. Zij verminderen de balanswaarde van de activa op de balans.

2.3. Lonen en salarissen
Er is verondersteld dat de B.V. een directeur (parttime) en een administratief
medewerking (full time) in dienst zal hebben. De hierbij behorende loonsom is
gecalculeerd op €119.959,--. Dit is inclusief de bijbehorende werkgeverslasten.
De post lonen en salarissen is op basis van de huuropbrengsten per pand aan de
panden toegerekend.

2.4. Reserveringen
De B.V. zal moeten reserveren voor "groot en klein onderhoud". Dit is nodig om in de
toekomst over voldoende middelen te kunnen beschikken voor reparaties, onderhoud
van de gebouwen en de installaties en voor vervanging van installaties, machines en
inventaris.
Deze reserveringen dienen als jaarlijkse lasten te worden meegenomen in de verlies en
winstrekening. Op de balans vormen zij een bestemmingsreserve.

Om de hoogte van de reserveringen te bepalen is voor het Portiersgebouw uitgegaan
van de onderhoudschema's zoals door BOEi opgesteld. Hierbij is gecorrigeerd voor de
afschrijvingen van machines en installaties. Immers via afschrijvingen kan worden
gereserveerd voor vervanging van installaties en machines. Voor de andere panden
zijn er schema's opgesteld door de afdeling beheer van de gemeente.

2.5. Overige bedrijfslasten
De post overige bedrijfslasten in de verlies en winstrekening bevat diverse posten.
deze zijn achtereenvolgens.
o huisvestingskosten
Er is verondersteld dat de B.V. een klein eigen kantoor (75 m?) zal betrekken.
De lasten hiervan, inclusief energie lasten, zijn geschat op € 12.653,-- in het
eerste jaar.
o kantoorkosten
Hieronder worden verstaan kosten voor telefoon, papier, computers, printers
etc. Voor het eerste jaar zijn deze kosten geschat op € 4.820,--
o reis en verblijfkosten
Deze zijn voor het eerste jaar geraamd op € 1.928,-- Verondersteld is dat het
personeel voor dienstreizen gebruik maakt van eigen vervoer of van het
openbaar vervoer.

De hierboven genoemde kosten zijn op basis van de respectievelijke
huuropbrengsten over de panden verdeeld.

o Verzekeringen
Aangehouden zijn de premies die thans door de gemeente worden betaald.
Voor de Afbramerij is een schatting gemaakt. Het betreft de premies voor
opstal en inboedel verzekering. Er is geen bedrag opgenomen voor een
Wettelijke Aansprakelijkheid Verzekering.

o OZB
Aangehouden is de opgave van de afdeling belastingen van de gemeente



o Onvoorzien
Er is een post onvoorzien opgenomen van € 10.000,-- voor niet voorziene

kosten.

De volgende posten zijn specifiek voor het Portiersgebouw.
o beheerkosten huurder
Deze kosten zijn contractueel vastgelegd en opgenomen in de huurcontracten
van het Portiersgebouw. Deze kosten zijn namelijk opgenomen in de huursom.
o niet terug te vorderen BTW
Niet alle BTW die betaald moet worden over de kosten die met BTW belast
zijn kan in het geval van het Portiersgebouw in vooraftrek worden gebracht.
Niet terugvorderbaar is een percentage van 20% van de betaalde BTW.

2.6. exploitatieopbrengsten
De exploitatieopbrengsten bestaan uit de huren voor de verschillende panden. Hierbij
is van het volgende uitgegaan
o Bij het Portiersgebouw is uitgegaan van de huuropbrengst in 2013 minus de
afgesproken kortingen. Het op deze wijze verkregen bedrag is geindexeerd
naar 2014
o Bij de Afbramerij is, gelet op de lopende discussie, een huurbedrag in 2014
opgenomen van € 100.000,-- per jaar
o Bij het loonbureau is voor 2014 uitgegaan van een jaarhuur van € 10.787,--
Verondersteld is dat in 2016 de volledige huuropbrengst wordt gehaald.
o Voor de SSP hal is een huur van € 40.000,-- aangehouden. Deze huur is
gebaseerd op de door de huurder opgestelde exploitatie begroting. De jaren
daarna is deze huur niet geindexeerd.

2.7. Overige veronderstellingen

o BTW
a.

b.

De B.V. wordt niet belast met naheffingen die betrekking hebben op de
periode voordat de B.V de panden in eigendom heeft verkregen.

Zowel de gemeente als de B.V. opteren voor overdracht van het
onroerend goed in de BTW sfeer. Er zal gebruik worden gemaakt van
de mogelijkheid tot verleggen van de BTW, zodat er geen liquiditeits
problemen hoeven te ontstaan voor de B.V. door afdracht van de BTW,
die pas later teruggevorderd kan worden.

Alle omzet van de B.V. is met BTW belast. Uitzondering hierop vormt
de omzet via het Portiersgebouw Hiervoor is met de belastingdienst een
80-20 regime afgesproken.

Een nog onzeker punt in deze wordt gevormd door de omzet via de
Afbramerij. Het is nog niet duidelijk of de huurder van de Afbramerij
door de belastingdienst zal worden aangemerkt als ondernemer voor de
omzetbelasting. Mocht dit niet het geval zijn dan zal de omzet via de
Afbramerij niet met BTW belast kunnen worden. Voor de B.V.
betekent dit dat de BTW die de B.V. moet betalen voor de kosten die
zij moet maken in het kader van beheer en onderhoud niet kan worden
teruggevorderd.



Er schuilt ook nog een tweede gevaar, namelijk dat de B.V. niet komt
aan een omzet, waarvan 90% met BTW is belast. Dan zou de B.V niet
voldoen als ondernemer voor de BTW. gevolg is dan dat de B.V.
geheel geen BTW kan terugvorderen. Wellicht is het mogelijk om met
de belastingdienst afspraken te maken dat er per gebouw een apart
BTW regiem wordt gehanteerd, zoals nu al bij de gemeente wordt
gehanteerd.

o Indexering
Bij het opstellen van de exploitatiebegrotingen zijn de volgende indexeringen

aangehouden.

Bruto lonen 1,5% per jaar

Reserveringen groot en klein onderhoud  2,0% per jaar

Overige bedrijfslasten 2,0% per jaar

Verzekeringen en OZB zijn niet geindexeerd

Te ontvangen huren 3% per jaar met uitzondering van

Afbramerij en SSP Hal. Deze huren zijn niet geindexeerd. Indexering van de
huren met 3% per jaar voor het Portiersgebouw is contractueel vastgelegd in de
huurcontracten.

o Verbruikskosten
Er is vanuit gegaan dat de verbruikskosten, zoals kosten voor energie,
schoonmaak, voor rekening van de huurder komen.

3. De resultaten’

Op basis van de in paragraaf 2 beschreven uitgangspunten is een exploitatiebegroting
(Verlies en Winstrekening) en een liquiditeitsbegroting opgesteld over de periode 2014
t/m 2018.

De berekeningen zijn gemaakt per gebouw afzonderlijk als voor de gebouwen
gezamenlijk.

3.1. De exploitatiebegroting

Op basis van de veronderstelling is van elk gebouw een exploitatiebegroting gemaakt.
De uitkomsten per gebouw zijn als volgt.

o Portiersgebouw
Samengevat ziet de exploitatiebegroting van het portiersgebouw er als volgt uit

Portiersgebouw 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 308.268 | 311.305 | 314.398 | 317.547 | 320.753
Exploitatieopbrengsten | 344.059 | 354.381 | 365.012 | 375.963 | 387.241
Resultaat 35.791 | 43.075 | 50.614 | 58.416 | 66.488

Het exploitatieresultaat van het Portiersgebouw is, op basis van de geformuleerde
uitgangspunten, over de beschouwde periode positief.

! Alle bedragen in deze rapportage zijn in Euro's en exclusief BTW



o Loonbureau
Samengevat ziet de exploitatiebegroting van het Loonbureau er als volgt uit

Loonbureau 2014 2015 2016 2017 2018
Exploitatielasten 34.825 35.159 | 35.498 35.844 | 36.196
Exploitatieopbrengsten | 10.787 11.111 | 45.639 | 47.008 | 48.418
Resultaat -24.038 -24.048 | 10.141 | 11.164 | 12.223

In 2014 en 2015 is het Loonbureau verlieslatend. Dit wordt veroorzaakt door
de geringe huuropbrengsten in beide jaren. Vanaf 2016 is de exploitatie
(gering) winstgevend. Verondersteld is namelijk dat vanaf 2016 de volledige
huuropbrengst wordt gerealiseerd.

o Afbramerij
De Afbramerij kent een aanzienlijk verlies over elk jaar in de periode 2014 t/m
2018. De huuropbrengsten bij dit gebouw blijven namelijk aanzienlijk achter
bij de kosten, zoals blijkt uit onderstaan exploitatieberekening

Afbramerij 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 173.362 | 175.996 | 178.680 181.417 | 184.206

Exploitatieopbrengsten | 100.000 | 100.000 | 100.000 100.000 | 100.000

Resultaat -73.362 | -75.996 | -78.680 -81.417 | -84.206
o SSP Hal

Ook de exploitatie van de SSP Hal is verlieslatend. Ook bij de SSP Hal blijven
de huuropbrengsten achter bij de kosten. In de exploitatieberekening is
overigens nog geen rekening gehouden met de aanleg van een
verwarmingsinstallatie in de hal. Indien hiertoe wordt overgegaan zullen de
afschrijvingen toenemen, maar zullen de huuropbrengsten kunnen stijgen.

SSP Hal 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 72.187 73.353 | 74.483 75.634 76.807
Exploitatieopbrengsten | 40.000 40.000 | 40.000 | 40.000 40.000
Resultaat -32.187 | -33.353 | -34.483 | -35.634 | -36.807

o Consolidatie (zie bijlage 1)
Het totaal van de vier panden samen (consolidatie) laat zien dat de exploitatie
op basis van de huidige uitgangspunten verlieslatend is. Dit verlies loopt
overigens af van € 93.796,-- in 2014 naar een verlies van € 42.303,-- in 2018.
De afname van het verlies wordt vooral veroorzaakt door de veronderstelling
dat in 2016 de volledige huuropbrengst van het loonbureau wordt gerealiseerd.

Consolidatie 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 588.742 | 595.813 | 603.060 | 610.442 | 617.963
Exploitatieopbrengsten | 494.846 | 505.491 | 550.651 | 562.971 | 575.660
Resultaat -93.796 | -90.322 | -52.408 | -47.471 | -42.303




3.2. Liquiditeitsbegroting

Op basis van de exploitatiebegroting is per gebouw per kwartaal voor de periode 2014
t/m 2018 een liquiditeitsbegroting gemaakt. Tevens is van deze afzonderlijke
begrotingen een consolidatie gemaakt. De uitkomsten van deze consolidatie zien er als
volgt uit (zie bijlage 2)

Consolidatie 2014 2015 2016 2017 2018
basisscenario

Uitgaven 489.134 | 308.610 312.001 | 376.522 | 361.773
Inkomsten 494.846 | 505.492 550.651 | 562.971 | 588.210
Liquiditeiten 5.712 196.882 238.650 | 186.449 | 226.437
Liquiditeiten cum. 5.712 | 202.594 441.245 | 627.694 | 854.131

Met uitzondering van 2014 beschikt de B.V. over voldoende liquiditeiten. In 2014 zal
de B.V. echter moeten worden bij gefinancierd. Door uitgaven ter grootte van
ongeveer € 150.000,-- in de loop van het jaar voor onderhoud kan de B.V. in
liquiditeitsproblemen komen. Bij de uitkomsten moet men wel bedenken dat de
omvang van de liquide middelen vooral wordt opgebouwd via de reserveringen voor
onderhoud. Hier zitten ook reserveringen bij voor vervangingsinvesteringen. In de
periode 2014 t/m 2018 zal er nog geen sprake zijn van dergelijke investeringen. In de
jaren daarna zullen deze reserveringen, zo blijkt uit de onderhoudsschema's, wel
degelijk moeten worden aangesproken.

3.3 Relatie met gemeentelijke begroting

Verondersteld is dat door de gebouwen van het Dru complex onder te brengen in een
B.V. er voordelen ontstaan voor de gemeentelijke begroting. Daarom is aan de hand
van het basisscenario nagegaan in hoeverre hieraan wordt voldaan.

Om deze analyse te maken is in de programma begroting 2014 nagegaan welke
uitgaven en inkomsten zijn opgenomen voor de Dru panden. Deze sluit met

€ 365.109,-- negatief. De cijfers met betrekking tot de posten “overige bedrijfslasten”,
“reservering onderhoud” en “huren” zijn aangepast aan de verwachte cijfers op basis
van de jaarrekening 2013. De vergelijking levert het volgende resultaat op:*

2 Zie voor een volledig overzicht van de vergelijking van alle scenario’s met de raming 2014 bijlage 4



raming 2014 basisscenario

Lasten en opbrengsten gemeentelijke gemeentelijke
kosten kosten
en en

opbrengsten opbrengsten
exploitatie lasten
afschrijvingen 304.064 0
rentelasten 275.000 302.390
reservering onderhoud 246.360 0
personele lasten 0 0
overige bedrijfslasten 65.000 0
totaal exploitatie lasten 890.424 302.390

exploitatie opbrengsten

huren 493.442 0
rentevergoeding 0
onttrekking reserve Afbramerij 123.900 123.900
totaal exploitatie opbrengsten 617.342 123.900
saldo lasten en opbrengsten gem -273.082 -178.490
verbetering resultaat gem t.o.v.raming 2014 94.592
resultaat BV -93.796
verbetering resultaat gem t.o.v. raming 2014

na aanvulling verlies B.V. 796

De tabel laat het volgende zien

(@)

Volgens de raming wordt de gemeentelijke begroting belast met € 273.082,--
namelijk het saldo van de lasten en opbrengsten voor de gemeente.

In het basisscenario wordt de gemeentelijke begroting belast met € 178.490,--
een voordeel van € 94.592,--

De B.V. leidt een verlies van € 93.796,--.

Wanneer het verlies door de gemeente als aandeelhouder wordt aangepast door
bijstorting in de B.V. of afboeking van de aandelen, resteert voor de gemeente
in het basisscenario nog slechts € 796,-- als voordeel.

Conclusies bij het basisscenario
De volgende conclusies kunnen worden getrokken uit het basisscenario

O

De B.V. is verlieslatend. Over de beschouwde periode is een verlies
gecalculeerd van € 93.796,-- in 2014, aflopend naar €42.303 in 2018

De B.V kan door het verlies geen reserves vormen voor het risico op leegstand,
waardoor de huuropbrengsten lager worden.

De raming 2014 laat een te verwaarlozen voordeel van € 796,-- zien voor de
gemeente

10



4. Scenario’s

4.1. Inleiding

Nagegaan is of er andere mogelijkheden zijn om de gemeentelijke begroting minder te
belasten met zaken die met de B.V. te maken hebben en die tot een winstgevende B.V.
kunnen leiden. Naast het basisscenario zijn daarom nog de scenario’s 2 t/m 7
uitgewerkt.

o Scenario 2: Hierin vergoedt de B.V. de rentelasten van de gemeente

o Scenario 3: Gemeente neemt lasten van de B.V. over en ontvangt geen
rentevergoeding.

o Scenario 4: Inbreng gebouwen op basis van huurwaarde

o Scenario 5: Inbreng gebouwen op basis huurwaarde, waarbij diverse lasten bij
de gemeente blijven

o Scenario 6: Inbreng gebouwen op basis huurwaarde, waarbij diverse lasten bij
de gemeente blijven en de B.V. de rentelasten vergoedt.

o Scenario 7: Alleen de reserve Afbramerij inzetten om de boekwaarde deels te
verminderen.

De scenario’s 2 t/m 4 zullen hierna uitgebreid worden beschreven. De andere
scenario’s zullen kort worden samengevat.

4.2. Scenario 2: De B.V. vergoedt de rentelasten van de gemeente

In dit scenario worden de kosten voor de B.V. verhoogd met € 302.390,-- als
vergoeding voor de rentelasten die de gemeente moet nemen over de waarde van de
aandelen. Immers in de gemeentelijke begroting wordt ook rente toegerekend aan de
financiéle activa. In het geval van de B.V. is uitgegaan van 3% over het aandelen
kapitaal van de gemeente.

De consolidatie van dit scenario levert de volgende resultaten voor de B.V.

Consolidatie scenario 2 2014 2015 2016 2017 2018
Exploitatielasten 891.033 898.203 905.450 912.832 920.353
Exploitatieopbrengsten 494.846 505.491 550.651 562.971 575.660
Resultaat -396.187 -392.712 -354.799 -349.862 -344.693

De vergoeding van de gemeentelijke rentelasten ad € 302.390,-- per jaar wordt de
B.V. sterk verlies latend. De gemeente zal deze verliezen moeten aanvullen.
Daarnaast komt de B.V. in dit scenario in liquiditeitsproblemen. (zie bijlage 3). Dit
scenario levert dan ook geen verlaging op van de lasten voor de gemeente. (zie
bijlage 4)

Conclusies bij scenario 2
o De B.V. is fors verliesgevend.
o De huren zullen aanzienlijk moeten worden verhoogd om tot een winstgevende
B.V. te komen
o Bijde B.V. ontstaan ernstige liquiditeitsproblemen
o De gemeentelijk lasten worden niet lager doordat de gemeente het verlies
moet aanvullen.
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4.3. Scenario 3: Gemeente neemt diverse kosten van B.V. over en ontvangt geen
rente.
In dit scenario is verondersteld dat de gemeente de loonsom van de B.V overneemt
alsook een deel van de overige bedrijfslasten. De B.V. vergoed in dit scenario geen
rente aan de gemeente. Hierdoor heeft de B.V € 139.849,-- minder exploitatielasten.
De B.V. wordt daardoor winstgevend, zoals blijkt uit onderstaande consolidatie tabel.

Consolidatie scenario 3 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 437.593 | 442.566 | 447.581 | 452.695 | 457.912
Exploitatieopbrengsten 494.846 | 505.491 | 550.651 | 562.971 | 575.660
Resultaat 46.053 51.725 | 91.871 | 99.075 | 106.547

In dit scenario is de B.V. winstgevend. Echter de lasten voor de gemeente lopen in
2014 op naar € 317.850,-- Dit is € 44.768,-- hoger dan was geraamd voor 2014.
Indien de winst van de B.V. wordt uitgekeerd aan de aandeelhouder, de gemeente,
is er een lichte verbetering (€ 1.285,--) voor de gemeentelijke lasten. (zie bijlage 4)
Het is echter raadzaam de winst de eerste jaren binnen de B.V. te reserveren voor
eventuele tegenvallers, zoals leegstand en dus verminderde huuropbrengsten. In de
toekomst kan dan mogelijk wel worden overgegaan tot winstuitkering aan de
aandeelhouder.

Conclusies bij scenario 3
o De B.V. is winstgevend
o Wanneer geen winst wordt uitgekeerd aan de aandeelhouder zijn de lasten
voor de gemeente €44.768,-- hoger dan in de raming 2014
o Bij winstuitkering verbeteren de lasten voor de gemeente met € 1.285,-- ten
opzicht van de raming 2014.

4.4. Scenario 4: inbreng gebouwen op basis van huurwaarde
In dit scenario is berekend wat de inbrengwaarde van de gebouwen is op basis van de
huuropbrengsten. Daarbij is uitgegaan van ongeveer 10 maal de huurwaarde, ofwel
een BAR (Bruto Aanvangs Rendement) van 10%. Deze BAR is relatief hoog. Toch is
het aan te bevelen deze BAR aan te houden, gelet op het hoge risico op leegstand in
de toekomst wanneer huurcontracten aflopen.
Het betekent wel dat de gemeente van de huidige boekwaarde van € 10.079.683,-- een
bedrag van € 4.782.702,-- moet afboeken. Hiervoor zou de bestemmingsreserve
Afbramerij van € 2.280.000,-- kunnen worden aangewend. Zodat € 2.502.702,-- moet
worden afgeboekt via de algemene middelen.

Het resultaat voor de B.V. ziet er dan als volgt uit

Consolidatie scenario 4 2014 2015 2016 2017 2018

Exploitatielasten 526.087 | 533.258 | 540.504 | 547.887 | 555.408
Exploitatieopbrengsten 494.846 | 505.491 | 550.651 | 562.971 | 575.660
Resultaat -31.241 | -27.766 | 10.147 | 15.084 | 20.252

In dit scenario laat de B.V. vanaf 2016 een geringe winst zien. Ten opzichte van de
raming 2014 verbetert de bijdrage van de gemeente met € 114.174,-- naar een bijdrage
van € 158.908,--. Dit zijn de rentelasten over de aandelen. Wanneer de gemeente het
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verlies van de B.V. in 2014 bijpast dan resteert een verbetering van € 83.933 (zie
bijlage 4),--

Conclusies bij scenario 4

o De B.V laat op termijn een geringe winst Zien.

o Voor de gemeente ontstaat een begrotingsruimte , na aanvulling van het verlies in
2014, van €82.933,--

o De begrotingsruimte zal vanaf 2016 toenemen omdat geen verlies meer hoeft te
worden gecompenseerd.

o De gemeente zal €4.782.702 moeten afboeken om bovenstaande resultaten te
bereiken.

o De BAR van 10% is nog nauwelijks voldoende om een voldoende winstgevende
B.V te laten ontstaan.

o Bij een nog hogere BAR zou de gemeente meer moeten afboeken.

4.5. Overige scenario’s’

Ook op basis van het scenario inbreng op basis van huurwaarde kunnen gelijke
scenario’s worden berekend als bij het basis scenario. Deze leveren echter nauwelijks
veranderingen op ten opzichte van scenario 4, inbreng op basis van de huurwaarde.
Het scenario waarbij diverse kosten bij de gemeente blijven (Scenario 5) laat zien dat
de B.V. winstgevend wordt. In 2014 boekt de B.V. een winst van € 108.608,-- De
lasten voor de gemeente stijgen echter met € 25.186,-- ten opzichte van de raming
2014. Wanneer de winst geheel wordt uitgekeerd ontstaat een lastenverlichting voor
de gemeente van € 83.422,--

In het zesde scenario blijven diverse lasten bij de gemeente. De gemeente ontvangt
een rentevergoeding in verband met de rentelasten over de aandelen. De B.V. is
verlieslatend. De gemeentelijke lasten verbeteren met € 133.732,-- ten opzichte van
de raming 2014. Wanneer het verlies door de gemeente als aandeelhouder wordt
bijgepast, blijft een voordeel over van € 83.422,-- in 2014.

Wanneer alleen de bestemmingsreserve Afbramerij (€ 2.280.000,--) wordt afgeboekt
(scenario 7) levert dat een verlieslatende B.V. op. De boekwaarden waarover de B.V.
moet afschrijven blijven te hoog ten opzichte van de huuropbrengsten. Het
uiteindelijke resultaat voor de gemeente is, na bijpassing van het verlies, een grotere
bijdrage dan bij de raming van 2014,.

5. Conclusies en aanbeveling

5.1 Conclusies
Op basis van de berekeningen kunnen de volgende conclusies worden getrokken
o Wanneer de B.V. de volledige boekwaarde van de gebouwen moet vergoeden en
alle kosten voor haar rekening moet nemen (basisscenario), kan de B.V. niet
winstgevend worden. De huuropbrengsten zijn daarvoor te laag. Naar verwachting
zullen die in de toekomst nauwelijks toenemen. In het basis scenario is het
voordeel voor de gemeente, na bijpassen van het verlies, te verwaarlozen.
o Wanneer de B.V. de volledige boekwaarde moet vergoeden en ook de rentelasten
van de gemeente (Scenario 2) ontstaat een zwaar verlieslatende B.V., die tevens

3 Zie voor het resultaat voor de B.V en voor de een vergelijking met de gemeente raming 2014 bijlage 4
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ernstige liquiditeitsproblemen zal hebben. De gemeente zal als aandeelhouder dat
verlies moeten bijpassen wil de B.V. niet failliet gaan. De B.V.

o Inscenario 3, waarbij de gemeente verschillende kosten van de B.V. overneemt
en geen rentevergoeding ontvangt, ontstaat een winstgevende B.V. Via dit scenario
is de B.V. op basis van de uitgangspunten levensvatbaar. Het voordeel voor de
gemeente ten opzichte van de raming 2014 bedraagt na winstuitkering in 2014
€ 1.285,-- Indien de winst in de B.V. wordt gereserveerd is het verschil met de
raming 2014 nadelig. De kosten voor de gemeente lopen dan op met € 44.768,-- in
2014.

o Inscenario 4 worden de gebouwen ingebracht op basis van de huurwaarde. In dit
scenario moet de gemeente € 4.782.702,-- afboeken op de boekwaarde van de
gebouwen. Voor dit deel ontvangt de gemeente immers geen aandelen. In de eerste
twee jaren is de B.V. in dit scenario nog verlieslatend. Vanaf 2016 zal de B.V. op
basis van met name de veronderstelling dat vanaf 2016 de huurcapaciteit van het
loonbureau volledig wordt benut, een kleine winst behalen. In 2014 ontstaat voor
de gemeente, na aanvulling van het verlies een voordeel ten opzichte van de
raming 2014 van € 82.933,-- Dit voordeel zal in de jaren erna oplopen, zodra de
B.V winstgevend wordt (vanaf 2016)

o De overige scenario’s op basis van inbreng tegen huurwaarde laten ongeveer het
zelfde resultaat zien voor de gemeente ten opzichte van de raming 2014. echter
wanneer de B.V rente moet vergoeden aan de gemeente wordt de B.V. structureel
verlieslatend.

o Het scenario, waarbij alleen de bestemmingsreserve Afbramerij wordt afgeboekt
levert voor de gemeente een nadeel op in 2014 ten opzichte van de raming van
€-33.137,-- nadat het verlies van de B.V. door de gemeente is aangepast. De B.V.
blijft structureel verlieslatend.

5.3. Aanbeveling.
Op basis van de financi€le uitkomsten van de verschillende scenario’s wordt
aanbevolen niet over te gaan tot oprichting van een B.V. met onderbrenging daarin
van de Dru panden. De voordelen zijn gering voor de gemeente. Voor deze geringe
voordelen raakt de gemeente wel haar directe zeggenschap kwijt en blijft alleen
invloed over via de Raad van Commissarissen.

Indien toch, om andere dan financiéle redenen, wordt besloten de Dru panden
onder te brengen in een B.V. dan wordt aanbevolen dit te doen op basis van
scenario 3 of scenario 4.

Scenario 3 heeft als voordeel dat de B.V. vanaf de start winstgevend kan zijn. Dit
wordt echter vooral veroorzaakt doordat de gemeente kosten van de B.V. voor
haar rekening neemt. De lasten voor de gemeentelijke begroting zullen echter
toenemen. Alleen bij winstuitkering zullen die met slechts een gering bedrag
afnemen.

In scenario 4 is de B.V. tot 2016 verlieslatend. Echter na afdekken van dit verlies
door de gemeente resteert nog een verbetering van de gemeentelijke lasten van

€ 82.933. Vanaf 2016, wanneer de B.V. winstgevend wordt, neemt dit voordeel
toe. Een tweede voordeel van dit scenario is dat alle lasten die bij de B.V.
thuishoren ook bij de B.V. liggen. Dit scenario betekent wel dat de gemeente een
verlies van ruim € 4,7 miljoen moet nemen.

Indien overgegaan wordt tot het oprichten van een B.V. zal, voordat het juridische
traject wordt ingezet, toestemming moeten worden verkregen van de provincie.
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