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Aan de raad van de gemeente Roosendaal

Voorstel

Samenvatting:

Het college is voornemens de gemeente garant te laten staan bij de Nederlandse Waterschapsbank
ten behoeve van de private ontwikkeling van de panden Molenstraat 131-139 voor een bedrag €
1.600.000. Deze garantstelling heeft een looptijd van 2 jaar en kan na besluitvorming door het college
worden verlengd met een periode van maximaal 3 jaar.

Alvorens een definitief besluit te nemen stelt het college de raad in de gelegenheid wensen en
bedenkingen ter kennis van het college te brengen over deze garantstelling van € 1.600.000 voor een
periode van maximaal 5 jaar.

Wij stellen u voor:
uw wensen en bedenkingen ter kennis van ons college te brengen.

Aanleiding

Directe aanleiding is het private initiatief om de vervallen panden aan de Molenstraat 131 t/m 139 te
herontwikkelen. Er is daartoe een ontwikkelingsplan opgesteld. Inmiddels is er een
omgevingsvergunning verleend voor het plan.

Het plan is eerder aan de orde geweest in de gemeenteraad van 2 juli 2014 en is toen aangehouden
aangezien er eerst algemene regels gesteld dienden te worden onder welke voorwaarden de
gemeente bereid is om zich garant te stellen. Inmiddels zijn deze algemene regels door uw raad
vastgesteld in het kader van de Woonagenda.

Het plan wordt voor rekening en risico van de op te richten vennootschap “De Ververij Roosendaal
B.V.” (Ontwikkelaar) ontwikkeld en gerealiseerd.

De gevelsubsidie zoals die vorig jaar beschikbaar was is in 2014 aangewend, in overleg met de
provincie, om de panden Molenstraat 133 a en 139 te verwerven. Deze panden worden nu ingebracht
door de gemeente in het project middels een koopovereenkomst.

Kader

Het initiatief is getoetst aan de door uw raad vastgestelde “ Beleidsregels voor gemeentegaranties
2015” ten behoeve van de Woonagenda en de in die beleidsregels gememoreerde (Europese) wet en
regelgeving.

Motivering / toelichting

Sinds 2014 heeft de initiatiefnemer getracht om financiers voor het plan te vinden. Het plan bestaat
eruit dat 16 appartementen worden gerealiseerd: 8 drie- en 8 tweekamerappartementen die in grootte
variéren van 45 tot 60m2. De huren liggen tussen de € 600 en € 700. In ieder geval onder de
liberaliseringsgrens. De woningen zijn bedoeld voor de doelgroep kleinere huishoudens en jongeren.
Denk daarbij aan starters, gescheiden mensen (weekendouders) en ouderen die hun huis verkocht
hebben en op een wachtlijst staan voor seniorenwoning. De ontwikkeling zal duurzaam plaatsvinden en
wordt voorzien van een Groenverklaring.

Het is initiatiefnemer gelukt om voor € 550.000 beleggers te vinden die willen deelnemen in dit plan.
Voldoende beleggers vinden die het benodigde bedrag bij elkaar brengen en later - als de
huurcontracten er zijn - hun inleg gedeeltelijk weer terugkrijgen is niet gelukt. De rendementen op
woningbouwprojecten zijn daarvoor te laag. Voor de resterende financiering heeft de initiatiefnemer bij



verschillende banken, aangeklopt. Deze banken zijn volgens de initiatiefnemer wel bereid op basis van
een garantie van een goede partij de bouwfase te overbruggen. De Nederlandse Waterschapsbank is
het meest concreet en wil op basis van een garantie van het volledig te lenen bedrag door een
kredietwaardige partij (zoals de gemeente) een lening, ter grootte van het nog benodigde bedrag ad €
1,6 miljoen verstrekken. De garantie bij de bank kan komen te vervallen op het moment dat er
voldoende huurcontracten zijn gesloten.

Doel en evaluatie

Doelstelling is het realiseren van appartementen onder de liberaliseringsgrens in de Molenstraat 131-
139, waardoor deze vervallen panden worden getransformeerd en een bijdrage kunnen leveren aan
het verbeteren van het woonklimaat binnen het voormalige Credo-gebied. Daarnaast wordt voldaan in
een woningbehoefte zoals deze ook is geadresseerd in de Woonagenda van de doelgroep kleinere
huishoudens en jongeren.

Financiéle aspecten en consequenties
Belangrijkste risico is dat de bank bij de gemeente als garantsteller aanklopt omdat de initiatiefnemer
zijn afspraken richting de bank niet kan nakomen.

Om deze risico’s te beperken zijn de volgende beheersmaatregelen getroffen:

- De gemeente krijgt een eerste recht van hypotheek op de ondergrond en de opstallen.
Daarmee is de gemeente separatist in een eventueel faillissement en kan desgewenst de
ondergrond en panden executoriaal verkopen buiten het faillissement om en zo haar financiéle
schade beperken.

- De gelden van de bank worden op een door de gemeente te bepalen rekening gestort waar
geen gelden aan ontrokken kunnen worden zonder dat de gemeente daar ook zijn
toestemming aan geeft.

- De gemeente krijgt het eerste recht van hypotheek. Daarnaast krijgt de gemeente een
pandrecht op alle aandelen van de Ververij Roosendaal B.V..

- Er is overeengekomen dat zolang de gemeente garant staat er geen gelden aan de BV
ontrokken mogen worden.

- Er is een financiéle prikkel ingebouwd om de panden zo snel mogelijk te herfinancieren.
Ontwikkelaar betaalt een opslag voor risico, kosten en compensatie lagere rente bij de bank
door gemeentegarantie. Het eerste jaar is deze opslag 1,5 % en de rest van de looptijd 2,5%.
De totale looptijd is in principe 2 jaar, maar met een optie tot verlenging van 3 jaar (totale
looptijd is dan 5 jaar).

Communicatie

Ons college heeft de initiatiefnemer reeds op de hoogte gesteld van het voornemen om medewerking
te verlenen. Uitgaande van een positieve grondhouding van uw raad ten aanzien van dit voorstel zullen
wij vervolgens een definitief besluit nemen en dit communiceren aan voornoemde patrtijen.

Bijlagen

1. Managementsamenvatting

2. Aanbieding inclusief overeenkomst van geldlening
Een ontwerpbesluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Burgemeester en wethouders van Roosendaal,

De secretaris, De burgemeester,
R. Kleijnen mr. J.M.L. Niederer
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De raad van de gemeente Roosendaal,
- Gezien het voorstel van het college van burgemeester en wethouders.

- Gelet op het advies van de raadscommissie (in te vullen door de griffie) d.d. (in te vullen door de
griffie).

Besluit:

1. Geen wensen en bedenkingen ter kennis te brengen van het college.
Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van (in te vullen door de griffie).

De griffier, De voorzitter,



