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1 Vooraf

In het raadsvoorstel van 4 december 2012 heeft het college gevraagd in te stemmen met de
ontwikkelstrategie voor de realisatie van de havenontwikkeling Flevokust.

Op 29 januari 2013 heeft de raad besloten een second opinion met betrekking tot het haal-
baarheidsonderzoek', en het ondernemingsplan? op te laten stellen.

De ontwikkelingen rondom de havenontwikkeling Flevokust volgen zich in een hoog tempo
op, waardoor het proces de afgelopen periode in een stroomversnelling terecht is gekomen.
Op het moment van het uitvoeren van dit onderhavige onderzoek (maart 2013) zijn belang-
rijke stappen gezet op een aantal cruciale aspecten voor een haalbare planuitvoering. Ge-
doeld wordt op het in zicht komen van de Green Deal® (Ministerie van &M, gemeente en de
grootste beoogde afnemer van het terrein), het verkregen uitstel in het kader van Beter Be-
nutten (waardoor zichtbare resultaten met een jaar zijn uitgesteld) en de op handen staande
tender om uit een set aan gegadigden een exploitant te vinden voor de terminaloperatie.

De second opinion zoals neergelegd in onderliggende rapportage beschrijft de belangrijkste
bevindingen op de voorgenomen plannen, zoals deze ook (ter inzage) aan de raad zijn
voorgelegd. Tegelijkertijd zijn de actuele ontwikkelingen (zoals besproken tijdens een aantal
mondelinge interviews op 12 maart jongstleden) meegewogen in de oordeelvorming over
de realiteitswaarde van het businessplan.

2 Korte schets van de ontwikkelingen rond Flevokust

De planontwikkeling rondom Flevokust kent een relatief lange voorgeschiedenis. Het pri-
maire doel voor de ontwikkeling van Flevokust is het versterken van Lelystad als industrieel-
logistiek knooppunt en complex door het realiseren van een zogenaamde multipurpose ha-
ven (inclusief een containerterminal en een kade voor overslag van bulkgoederen) en het
hiermee toevoegen van een nieuwe vervoersmodaliteit (binnenvaart).

Figuur 1 Beoogde ontwikkelingen in beeld - ontwikkelfase 1 en ideaal eindbeeld
’;"“ o N

Met deze nieuwe modaliteit zet Lelystad, door haar gunstige ligging ten opzichte van main-
port Amsterdam, een belangrijke stap richting een inland logistiek knooppunt met goede

' Haalbaarheidsonderzoek Flevokust, projectgroep Flevokust (23 nov. 2012)
2 Ondernemingsplan Flevokust, DHV i.o.v. Gemeente Lelystad / Haven Amsterdam (okt. 2012)
: Randvoorwaardelijk voor verkrijgen van benodigde ontheffing vanuit de Crisis- en herstelwet
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multimodale ontsluitingen via weg (AB), water (Flevokust), spoor (Hanzelijn) en lucht (Lely-
stad Airport). Onderstaand een citaat van Professor Tordoir, die hier onderzoek naar heeft

uitgevoerd.

Prof. dr. P.P. Tordoir, Economisch perspectief Lelystad (juni 2011) “Lelystad kan toenemende bete-
kenis krijgen in het verband van internationale logistieke complexen rond Schiphol en de Amsterdam-
se havens, en hun landinwaartse netwerken. Die toename vergt in eerste instantie nog niet een be-
langrijke vrachtfunctie voor Lelystad Airport; essentieel is een storingsvrije verbinding met Schiphol.
Dit komt met de investeringen in de A6-A9 corridor in zicht. Ook een waterverbinding met het
Noordzeekanaalgebied is kansrijk, waarbij het nieuwe Flevokustterrein een rol als inlandtermi-
nal kan krijgen. Een goederenterminal op de Hanzelijn speelt zo'n rol sterk in de kaart. Een aldus
versterkie logistieke positie maakt Lelystad niet alleen aantrekkelijk voor distributie, maar ook voor
productie, gegeven het ruime aanbod aan bedrijventerreinen.”

De doelstelling van Flevokust is dan ook het benutten van de economische ontwikkelkan-
sen van een multimodale op- en overslaghaven bij Lelystad en het hiermee verstevigen van
het industrieel logistieke complex in de gemeente Lelystad en met positieve spin-off in de
‘ruime’ regio (Lelystad en directe omgeving tot Emmeloord en Almere). De twee belangrijk-
ste betrokken partijen zijn de gemeente Lelystad (versterking vestigingsklimaat en werkge-
legenheid) en de Haven Amsterdam (versterken achteriandverbindingen, halteplaats reali-
seren voor Circle Lines concept).

Voor het realiseren van een buitendijks haventerrein met containerterminal zijn investerin- |

gen noodzakelijk. Het betreft met name het verleggen van de waterkerende dijluumui

@an het ophogen van de grond— Deze ‘extra’ investeringen (ten opzich-
te van soortgelijke investeringen elders) aan de voorkant van het project, maken het niet
eenvoudig Flevokust financieel rendabel te maken. Dit kan mede verklaren waarom pogin-
gen in het verleden om een haventerrein te ontwikkelen uiteindelijk gene doorgang vonden.

Door het verknopen van het plan voor de havenontwikkeling in Lelystad met Rijksbelangen
rondom een meer duurzamere gebruik/verwerking van bodemassen (een residu dat ont-
staat bij verbranding van afval) lijkt een ideale combinatie te zijn gevonden om het haven-
terrein ‘stapsgewijs’ vorm te geven. Op dit moment vinden gesprekken plaats tussen het
Ministerie van Infrastructuur en Milieu en de beoogde afnemer Bentum Recycling Centrale
(BRC), die thans (maart 2013) in een vergevorderd stadium zijn beland. Tevens wordt in het
ondernemersplan een zogenaamde ‘terugvaloptie’ gepresenteerd voor het geval deze ver-
knoping met Rijk en BRC niet gerealiseerd blijkt te kunnen worden.
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3 Vraagstelling

De raad heeft op 29 januari 2013 besloten tot het laten opstellen van een second opinion,
met betrekking tot het haalbaarheidsonderzoek en het ondernemersplan Flevokust. Buck
Consultants International (BCl) is gevraagd deze second opinion uit te voeren.

Naar aanleiding van het raadsvoorstel zijn circa 80 vragen gesteld met betrekking tot de
ontwikkeling van Flevokust Lelystad Vanuit de gestelde vragen zijn er samen met de bege-
leidingsgroep* vijf beoordelingsaspecten geformuleerd waarop een tweede oordeelsvorming
noodzakelijk is om tot een goede besluitvorming te kunnen komen. Hiermee zijn alle gestel-
de vragen impliciet aan bod gekomen in deze second opinion. De vijf beoordelingsaspecten

zijn als volgt geformuleerd:

o Het risico dat de gemeente juridisch aansprakelijk wordt gesteld voor eventueel res-
terende verplichtingen in geval van liquidatie van de CV/BV

¢ Inschatting realiteitswaarde van het businessplan

¢ De kwaliteit en betrouwbaarheid van het gepieegde marktonderzoek

o De onderbouwing van het te verwachten werkgelegenheidseffect

¢ Het risico dat Lelystad als groene en blauwe stad te leiden zal hebben onder de
nieuwe bedrijvigheid, b.v. wat betreft de milieuaspecten.

Deze rapportage van de second opinion gaat in op 4 van de 5 geformuleerde beoordelings-

aspecten. Het risico op eventuele juridische aan:&rakelijkheid is onderzocht dodr AT Os-%|

Bornig Legal en wordt separaat beschevenGetMnde het proces om tot een second opi-
nion te komen heeft afstemming tyssen Buck Consultants International en AT Osborne Le-
gal plaatsgevonden op zodanige wijze, dat beide bureaus vanuit de zelfde uitgangspunten

rapporteren.

Na een korte toelichting van de door ons gevolgde aanpak, geven we allereerst onze reflec-
tie op hoofdlijnen, gevolgd door een puntsgewijze behandeling van de vier benoemde be-
oordelingsaspecten, uiteindelijk resulterend in onze conclusie en advies ter ondersteuning
van de besluitvorming door de gemeenteraad van Lelystad.

4 Aanpak

In het voorgesprek van 19 februari is gebleken dat er -in verband met de timing van de sub-
sidiemiddelen die voor het project ingezet zullen worden- grote tijdsdruk stond op het uit-
brengen van de second opinion. Derhalve is de second opinion uitgevoerd aan de hand van
de in maart 2013 beschikbare informatiebronnen, de door het college in vertrouwelijkheid
aangeleverde achtergrondstukken, gesprekken met ambtelijke vertegenwoordigers van de
gemeente, aangevuld met bureaukennis van Buck Consuitants International.

* Raadsleden: Joost van de Beek, Leo Caniéls en Simon van Erk
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De volgende stappen zijn gezet:

o Oriénterende gesprekken met de gemeente (begeleidingsgroep en een 2° startge-
sprek);

¢ Analyse van de beschikbare documenten;

¢ Interne brainstormsessie binnen het bureau over de eerste bevindingen en de aan-
pak van de second opinion;

o Verdiepende gesprekken met direct betrokken gemeentelijke beleidsmedewerkers;

e Opstelien conceptadvies;

¢ Reacties van de opdrachtgever (begeleidingsgroep);

e FEindadvies.

Wij hebben ons geconcentreerd op het beschikbare materiaal als neergelegd in rapporten
documenten en andere stukken, het toetsen hiervan (met name de uitgangspunten en ge-
hanteerde onderzoeksmethodieken) en een blik op de actuele ontwikkelingen via gesprek-
ken met de vertegenwoordigers van het project.

5 Reflectie op hoofdlijnen

Buck Consultants International ondersteunt de uitgangspunten en ambities voor het realise-
ren van een haven en het daarmee ontwikkelen van Lelystad als een logistiek inland
knooppunt. De ontwikkeling past binnen het mainport beleid dat baat heeft bij sterke en
veelzijdige achterlandverbindingen. De regio is aangeduid als een ‘witte vlek’ in het contai-
nernetwerk (KIM, 2012) en ook de haven van Amsterdam is bereid om actief mee te helpen
de geplande ontwikkelingen verder te brengen. In het ‘Circle Lines’ concept is Lelystad een
prima halteplaats (op- en afstappunt voor gecontaineriseerde goederen). Het project sluit
aan bij de regionale strategie richting een inland logistiek knooppunt met multimodale ont-
sluitingen via weg (A8), water (Flevokust), spoor (Hanzelijn) en lucht (Lelystad Airport).

Het realiseren van een haventerrein met containerterminal leidt naar onze inschatting tot
een aanzienlijke verbetering van het economisch vestigingsklimaat van Lelystad voor logis-
tieke en watergebonden bedrijven. Daarnaast kunnen alle bedrijven uit de gemeente (en
haar omgeving) profiteren van een containerterminal voor de aan- en afvoer van gecontai-
neriseerde goederen (en hoeven hiervoor niet noodzakelijkerwijs in de haven zelf gevestigd |
te zijn).

Voor het realiseren van een buitendijks haventerrein met containerterminal zijn behoorlijke
investeringen noodzakelijk. Tot op heden bleek een gezonde financiéle businesscase niet
haalbaar. Door het ‘verknopen’ van het plan voor de havenontwikkeling met Rijksbelangen
rondom een meer duurzamere gebruik/verwerking van bodemassen (residu bij verbranding
van afval) lijkt hiervoor een (creatieve) oplossing te zijn gevonden.

In de kern worden hierbij afspraken gemaakt met het private bedrijff Bentum Recycling Cen-
trale (BRC) over de mogelijkheid tot het reinigen en vervolgens toepassen van secundaire '
bouwstoffen op het terrein. BRC is bereid om direct bij aanvang van de ontwikkeling en uit- |
gifte van Flevokust in één keer een groot deel van de grond af te nemen (gesproken wordt

Buck Consultants Interational 5



over een gefaseerde grondaankoop van circa 80 ha). Dit leidt tot een aanzienlijke financiéie
risicoreductie, hetgeen direct resulteert in een financieel haalbare businesscase. Naast de-
ze grondverkoop kunnen tevens de aanlegkosten substantieel worden teruggebracht, door-

dat de ophoging van het terrein met deels (goedkopere) secundaire bouwstoffen plaats- |

vindt. In de geschetste ontwikkelingsvisie koopt BRC de gronden ‘kaal’ aan, hoogt deze op
met secundaire grondstoffen en verkoopt deze vervolgens aan een ontwikkelaar voor de
vestiging van watergebonden bedrijven en/of rechtstreeks aan eindgebruikers. BRC is
hiermee in onze visie vooral een “enabeler” om het uiteindelijke doel -te weten de ontwikke-
ling van een haven met een containerterminal en aanpalend een nat bedrijventerrein- tegen
financieel aantrekkelijke condities te kunnen verwezenlijken.

Tegelijkertijd roept de komst van BRC veel vragen op, die te maken hebben met de aard
van de activiteiten, de relaties met de omliggende omgeving en de relatie met de feitelijke
komst van bedrijven op het eenmaal opgehoogde stuk grond en de rol die de gemeente dan
nog kan spelen.

Uiteraard moet het bedrijff aan de vereiste vergunningen voldoen en worden gedetailleerde
afspraken in het bestemmingsplan vastgelegd. Het helpt dat via de zogenaamde Green
Deal met het Rijk er ook een belangrijke stakeholder is toegevoegd. Hierdoor kunnen af-
spraken over veilige be- en verwerking worden vastgelegd en vindt er vanuit meerdere zi)-
den een soort van kwaliteitsborging plaats.

Al met al zorgt de (financieel aantrekkelijke) verknoping tussen de verschillende onderdelen
van het plan van Flevokust voor een ingewikkeld {en dynamisch) proces, waarbij verschil-
lende processen en belangen op elkaar moeten worden afgestemd. Er is daarbij sprake van
een hoge mate van tijdsdruk op het te dooriopen proces, met bijhorende besluitvorming, om
aanspraak te kunnen blijven maken op de toegezegde Beter Benutten subsidie vanuit het
Rijk. Dit benadrukt de urgentie van een helder besluitvormingsproces.

Figuur 2 geeft een overzicht van hoe in onze opinie de belangrijkste belangen met elkaar
zijn verbonden.
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Figuur 2 Onderlinge relaties tussen de betrokken stakeholders bij Flevokust
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Bron: BCI {(maart, 2013)

Buck Consultants International ondersteunt de strategie om naast de gewenste variant
(verknoping van ontwikkelingen) ook de terugvaloptie (schematisch weergegeven met rode
stippellijn) open te houden.

Wij begrijpen de gevolgde werkwijze van het ‘meenemen van de gemeenteraad’ in de ont-
wikkelingen rondom Flevokust. Tegelijkertijd begrijpen wij dat dit veelomvattende proces
dientengevolge veel vragen heeft opgeroepen bij diverse raadsleden. Op basis van de
thans beschikbare stukken zijn er nog veel ‘open einde’ onderdelen, die echter in snel tem-
po kunnen worden ingevuld.

Met name het vinden van een exploitant voor de terminal via de marktconsultatie (er zin |

gegadigden), het sluiten van de Green Deal (nagenoeg afgerond) en het uitstel van het be-
reiken van resultaten in de Beter Benutten regeling geven meer vertrouwen in een daad-
werkelijke en zorgvuldig afgewogen realisatie van het plan Fievokust.

Voor een uiteindelijke gewogen keuze door de raad dienen in onze optiek nog een aantal -

reeds ingezette stappen te worden afgerond:
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¢ Vinden van een exploitant van de terminal en de afspraken over de condities van de
operatie ook vastleggen®;

o Definitieve afspraken in het kader van ‘Beter Benutten’;

¢ Definitieve afspraken vastleggen in de de Green deal;

+ Verkrijgen van ontheffing vanuit de Crisis- en herstelwet;

o Afspraken finaliseren met BRC (als ‘enabeler’) over grootschalige grondaankoop en
(milieu)technische randvoorwaarden.

¢ Overeenstemming bereiken met het Waterschap over de (dimensionering en ruim-
tebeslag) van de beoogde dijkverlegging.

Ook zou een kort document met de ontwikkelvisie (thans afgeleid uit diverse andere stuk-
ken en in presentatievorm weergegeven) helpen bij het beter begrijpen van dit complexe
vraagstuk.

Ook wordt geadviseerd om onderdelen van het plan beter dan thans het geval is uit te wer-

ken. Het betreft dan met name een meer concreet uitgewerkt plan, met een geactualiseerde |

grondexploitatie, die duidelijk in gaat op de gehanteerde uitgangspunten en eenheden en
een onderbouwing/verklaring van de uitkomsten. Dit helpt de gemeenteraad bij een meer
zorgvuldige besluitvorming.

Indien deze stappen tijdig worden afgerond kan de gemeenteraad in onze opinie in-

stemmen met de voorstellen voor de gelijktijdige ontwikkeling van de (buitendijkse)
haven en het aanpalende (binnendijkse) terrein.

Tot zover een beoordeling op hoofdlijnen. In de volgende onderdelen gaan we meer op
detail in op de (kwaliteit van de) voorliggende stukken en zullen deze beoordelen.

6 Second opinion op ontwikkelstrategie

In dit onderdeel van de second opinion gaan we meer specifiek in op de voorgestelde ont-
wikkelstrategie, alvorens we in de volgende paragraaf de vier gekozen beoordelingsaspec-
ten €én voor één langslopen.

Uitgangssituatie

De raad is gevraagd “in te stemmen met een ontwikkelstrategie voor het project Flevokust
met de daarbij horende afwegingen, kansen en risico’s”®
raat document over de ontwikkelstrategie ontbreekt. Uit navraag is gebleken dat deze is
afgeleid uit studies (o0.a. Tordoir) en in presentaties is vervat.

> Zonder een exploitant voor de containerterminal wordt de waarde van het totale plan geminimaliseerd
® Citaat; Raadsvoorstel 212-244388 (4 december 2012)
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Citaat uit Haalbaarheidsonderzoek Flevokust (23 nov. 2012)

“Resultaat is een ontwikkelstrategie die uitgaat van een publiek private samenwerking en een duurzaam
een innovatief ontwikkelconcept, waarbij een insteekhaven met containerterminal en een nat bedrijventer-
rein worden gerealiseerd van circa 115 ha. ... Als private samenwerking niet rondkomt dan richten de
publieke partijen zich op een gefaseerde ontwikkeling van in totaal 43 ha, waarbij in fases de haven, con-
tainerterminal en het natte bedrijventerrein worden gerealiseerd. Voor de ontwikkeling van het overige deel
kan te zijner tijd, athankelijk van de marktvraag, besluitvorming plaatsvinden.”

Naast de ontwikkeling van een haven met een containerterminal is de planontwikkeling ook
bedoeld voor andere economische functies zoals de overslag van bulk- en stukgoederen,
maritieme industrie, natte waterbouw, productie-, handelsactiviteiten en logistiek (distribu-
tie/warehousing).

Oordeel

In het ondernemersplan en het haalbaarheidsonderzoek wordt inhoudelijk een goed en ‘fair
beeld geschetst. De gepresenteerde ontwikkelstrategie gaat uit van twee sporen (gewenste
variant en een zogenaamde ‘terugvaloptie’) die naast elkaar worden opengehouden. Voor
nu een begrijpelijke keuze, maar er is meer duidelijkheid nodig voor het moment van defini-
tieve besluitvorming. Uit de gesprekken die we hebben gevoerd leiden we af, dat deze dui-
delijkheid er tijdig zou kunnen komen.

Figuur 3 Basisvariant en ferugvaloptie in beeld
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Terugvaloptie Beeid 2017 Beeid 2024

Fasering 2015-2016  2017-2023]
Infrastructuur {ha) 13,0 13,0
Insteekhaven {ha) 4,0 4,0
Openbare ruimte (ha) 17,0 17,0
Container terminal (ha) 2,5 2,5
Haventerrein {ha) 6,2 23,9
Ontwikketbaar (ha) 17,7 5
Bedrijfsgrond {ha) 26,4 26,4
Totaal opperviak {ha) 43,4 43,4

We constateren dat de terugvaloptie in de aan ons ter beschikking gestelde documenten
niet als een zelfstandige ontwikkelvariant wordt gezien/gepresenteerd. Het is daardoor niet
duidelijk of de terugvaloptie (los van de financiéle gevolgen hiervan) ook als zelfstandige
variant haalbaar is, welke effecten optreden, en wat de eventuele voor- en nadelen zijn ten
opzicht van de voorgestelde ontwikkelvariant.

De grondexploitatie, zoals gepresenteerd in het ondernemersplan, gaat in op de eerste
ontwikkelfase (tot 2020/2023). De beoogde lange termijn ontwikkeling wordt niet financieel
onderbouwd, maar als eerste aanzet beschreven in de gepresenteerde ontwikkelstrategie.
Voor zowel de eerste ontwikkelfase, als de lange termijn strategie betreft het een complex
verhaal met de nodige onzekerheden.

Wij hebben dan ook begrip voor het feit dat dit zo is, maar evenzeer ook voor de vragen en
onduidelijkheden die dit bij de raadsleden heeft opgeroepen. De beschikbare stukken zijn
op onderdelen nog onvoldoende op orde. Zo ontbreekt een heldere overzichtskaart, een
plankaart, opperviakten, eenheidsmaten, etc. Daarnaast is er slechts in beperkte mate
sprake geweest van inzage, deels omdat stukken alleen op papier beschikbaar waren en
deels omdat bepaalde cijfers niet openbaar zijn gemaakt.

Het is bij het moment van schrijven nog niet duidelijk welke concrete afspraken worden ge-
maakt met BRC’ (grondafhame, activiteiten, herontwikkeling, etc.), het Rijk (beter benutten.
green deal, Crisis- en herstelwet, dijkverlegging), Provincie Flevoland (EFRO aanvraag
ZZL gelden) en het Waterschap Zuiderzeeland (dijkverlegging). Wij begrijpen dat dit binnen
afzienbare tijd kan worden bekrachtigd.

Er zijn vooralsnog geen definitieve afspraken gemaakt over de planontwikkeling van het
“binnendijks” plangebied (71 ha bruto). In de basisvariant wordt de grond verkocht aan BRC
(die deze vervolgens ophoogt)?, zonder echter verdere ontwikkelverplichtingen te explicite-
ren. Het is op deze wijze niet duidelijk of de beoogde toekomstvisie van een volledig bui-
tendijkse haven met meerdere insteekhavens ook daadwerkelijk wordt gerealiseerd.

"De samenwerking met BRC is niet van kracht in de terugvaloptie
®in de onderhandelingen met BRC wordt ook gesproken over een variant waarbij het volledige plangebied van
115 ha in één keer als geheel buitendijks wordt ontwikkeld.
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Er is begin 2013 een eerste risico inventarisatie uitgevoerd aan de hand van een interne
discussiedag.’ De hierin benoemde risico’s zijn veelal procesmatige van aard, met risico’s
ten aanzien van het al dan niet (tijdig) realiseren van de harde randvoorwaarden. De risi-
coanalyse biedt een te magere basis voor besluitvorming op dit onderdeel. Het ontbreekt
aan meer inhoudelijke risico’s (bijvoorbeeld rondom milieuaspecten) en inzage in de wijze
waarop de geidentificeerde risico’s het plan beinvioeden, met een beschrijving toegevoegd
hoe deze worden ondervangen. Kortom, welke zekerheden zijn er ingebouwd ten aanzien
van de geidentificeerde risico’s? Het ontbreekt hierbij aan een helder planningsoverzicht
van de te nemen processtappen.

Aanbevelingen
¢ Inzage in het aankomend (besluitvormings)proces, met concrete planning van te

nemen processtappen, met heldere go/no go momenten.

¢ Indien wordt geopteerd om de terugvaloptie als zelfstandige ontwikkelvariant te kun-
nen beoordelen, dient deze ook als zelfstandige variant te worden uitgewerkt, met
aandacht voor de haalbaarheid, (bv met betrekking tot de samenwerking met Haven
Amsterdam en voldoen aan subsidie voorwaarden vanuit Beter Benutten), resultaat
en risico’s.

¢ Sturing houden als gemeente, in het bijzonder de raad, totdat er meer duidelijkheid
is over definitieve invulling van het plan

* Een duidelijker (separaat) plan laten opstelien ten behoeve van de definitieve be-
sluitvorming, met een heldere beschrijving van de beoogde activiteiten (ook na de
eerste realisatiefase) door de betrokken partijen zoals de CV/BV, BRC en de contai-
nerterminalexploitant en de daarbij achterliggende afspraken met overige stakehol-
ders (met name Rijk, Provincie en Waterschap) ).

¢ Betere inzage in randvoorwaarden en risico’s, en de wijze waarop deze in de plan-
ontwikkeling worden ondervangen (inbouwen van zekerheden).

7 Second opinion op onderdelen

In dit onderdeel van de second opinion gaan we specifiek in op de vier onderdelen ter be-
oordeling, zoals gezamenlijk met de begeleidingsgroep geformuleerd (zie paragraaf 3). Dit
zijn achtereenvolgens:

Inschatting realiteitswaarde van het businessplan;

De kwaliteit en betrouwbaarheid van het gepleegde marktonderzoek;

De onderbouwing van het te verwachten werkgelegenheidseffect;

Het risico dat Lelystad als groende en blauwe stad te leiden zal hebben onder de
nieuwe bedrijvigheid, b.v. wat betreft de milieuaspecten.

DoOw>

Bij elk onderdeel wordt de uitgangssituatie beschreven, aansluitend voorzien van een oor-
deel en afgesloten met een of meer concrete aanbevelingen.

° Project Flevokust, inventansatie risico’s en beheersing daarvan (Oranjewoud, 15 feb. 2013)
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7A Inschatting realiteitswaarde van het businessplan

De inschatting van de realiteitswaarde van het businessplan is tot stand gekomen na be-
schouwing van bestaande onderzoeksresultaten en rapportages op de volgende onderde-
len:

¢ Grondexploitatie in financiéle businesscase
o Exploitatie containerterminal

¢ Inkadering afspraken met het Rijk

e Deal met BRC

¢ Afspraken met Waterschap Zuiderzeeland

Grondexploitatie in financiéle businesscase

Uitgangssituatie

Voor de ontwikkeling van Flevokust is door de gemeente in samenspraak met Haven van
Amsterdam een grondexploitatie opgesteld, waarvan de totaalresultaten zijn opgenomen in
het ondernemingsplan Flevokust. Hieruit blijkt een positief resultaat voor zowel de gewenste
ontwikkelvariant als de terugvaloptie.

Wij baseren ons oordeel op de grondexploitatie, zoals deze ook in het ondernemersplan ter
inzage aan de raad beschikbaar is gesteld en een vertrouwelijk gesprek met de opstelier
vanuit de gemeente, waarbij gezamenlijk met onze experts het model van de grondexploita-
tie is uitgeplozen.

Momenteel wordt de grondexploitatie herzien op basis van de actuele ontwikkelingen met
onder andere nieuwe voorstellen voor de fasering van de realisatie. De impact van deze
nieuwe ontwikkelingen zijn bij het opstellen van onze beoordeling niet meegenomen.

Oordeel

De grondexploitatie is op een zorgvuldige en betrouwbare manier opgesteld vanuit een
technische tekening met berekende opperviakten en gedetailleerde profielen van de be-
oogde investeringen (leidend tot kostenkengetallen per strekkende/vierkante meter) op ba-
sis van actuele ervaringscijfers van projecten elders. De grondexploitatie is opgesteld con-
form gemeentelijke richtlijnen, met opbrengsten- en kostenstijgingen over tijd conform het
Meerjarig Perspectief Grondbedrijf en een rekenrente zoals vastgelegd in de kadernota. Bij
het opstellen van de grondexploitatie is gebruik gemaakt van de expertise bij de Haven Am-
sterdam, die deze ook aan kritische beoordeling heeft onderworpen. Dit geeft een belangrij-
ke mate van vertrouwen.

In de grondexploitatie zit aan de kostenkant een rendementseis versleuteld, wat een een-
voudige interpretatie van het resultaat niet ten goede komt. Aan de kostenkant is een post
opgenomen var{llllW ter compensatie van het te lopen ontwikkelrisico. Het gestelde
ontwikkelrendement van {jijijp@chten wij redelijk, maar dienen niet aan de kostenkant te
worden opgenomen/gepresenteerd. Het resultaat van de voorgelegde grondexploitatie is
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dan ook aanzienlijk positiever dar_in contante waarde zoals het saldo doet
vermoeden.

De doorwerking van de ontwikkelstrategie in de grondexploitatie is lastig traceerbaar. Er is
er een spanningsveld tussen enerzijds de grondexploitatie en anderzijds de beoogde plan-
ontwikkeling. Na bestudering van het ondernemingsplan Flevokust wordt niet meteen dui-
delijk welke aspecten — uit de ontwikkelstrategie — mee zijn genomen in de grondexploitatie
en welke risico’s en onzekerheden hiermee gepaard gaan.

In feite wordt het hele plangebied verworven, waarbij er alleen specifieke investeringen
plaatsvinden ten behoeve van het “buitendijks” plangebied (zie tabel 2).

Tabel 1 Investeringskosten uit de grondexploitatie na plangebied

Investeringen voor volledig plangebied Investeringen voor "buitendijks” plangebied

(115 ha) (43 ha)

Grondverwerving Verplaatsen dijklichaam

Hoofdontsluiting weg tot aan terrein Ophoging van grond

Verplaatsing kabels en leidingen Aanieg haven (damwanden, vaargeul, golfbreker, etc.)
Boscompensatie

Er zijn (vooralsnog) geen specifieke investeringen opgenomen voor de planontwikkeling
van het “binnendijks” plangebied (71 ha bruto). De gronden worden verkocht aan BRC die
deze ophoogt, en vervolgens zelf kan bepalen wat er mee gebeurt (braakliggend, industrie-
terrein, haventerrein, etc.). Het voordeel van deze constructie is dat de financiéle risico’s
van het project worden gereduceerd tot een succesvolle ontwikkeling van het buitendijkse
deel. Het nadeel is wel dat er op deze wijze slechts beperkte sturing mogelijk is op de ont-
wikkeling van het “binnendijkse” deel al dan niet tot haventerrein. Dit kan via betere afspra-
ken worden vastgelegd.

Er zitten aan de financiéle kant van de grondexploitatie nog een aantal onzekerheden:

¢ De grondverwerving van 115 ha door de CV/BV is nu opgenomen in de boekwaarde
van de grondexploitatie. Dit betekent dat deze kooptransactie meteen bij oprichting
in zijn geheel plaatsvindt. In de praktijk zal dit waarschijnlijk meer gefaseerd over tijd
plaats vinden."”

e De kosten van zand voor ophoging van het te ontwikkelen haventerrein door de
CV/BV zijn een belangrijke factor. In de grondexploitatie is gerekend met een zand-
prijs vardiiiiipper vaste kuub. Dit lijkt een reéle inschatting.

¢ Bij het bepalen van het uitgeefbaar oppervlak is uitgegaan van een te realiseren
dijklichaam met een (reserverings)breedte van 60 m'. Het Waterschap verwacht een
breder dijklichaam, waardoor potentieel 5-10 ha netto minder uitgeefbaar is. De im-
pact hiervan op de businesscase is niet te onderschatten.

% positieve impact op resultaat grondexploitatie en negatieve impact op grondinkomsten gemeente.
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Uit de voorgenomen tendefzat r‘f*io&'é‘%lijken of er terminal exploitant instapt en in
welke mate deze bereid is de aangehouden grondprijs te betalen.

¢ Momenteel vinden de gesprekken met BRC plaats over de voorwaarden van de be-
oogde grondafname van 82 ha bruto. Kijkend naar de huidige grondexploitatie dan
is het m.n. de vraag of de gecalculeerde fasering van een lineaire grondafname in
slechts vier jaar tijd ook daadwerkelijk gerealiseerd kan worden. Over de grondprijs,
die residueel is berekend, lijkt reeds mondelinge overeenstemming. Zolang de on-
derhandelingen met BRC nog gaande zijn, blijft ook dit een onzekere factor.

e (Gebaseerd op enkele voorbeelden van omliggende haventerreinen, dan achten wij
de gehanteerde grondprijzen voor de (kade)kavels aan de hoge kant. Navraag leert
dat de grondprijzen zijn vastgesteld op basis van een expert sessie met haven Am-
sterdam. Het is niet duidelijk is of hierbij ook een concurrentieanalyse heeft plaats-
gevonden ten opzichte van gangbare grondprijzen bij de (haven)terreinen in de om-
geving.

* De financiering vanuit de Provincie via de EFRO aanvraag (subsidie) en ZZL_ gelden
(lening) is nog niet in definitieve afspraken vastgelegd.

De hierboven genoemde onzekerheden zijn in het ondernemersplan in onvoldoende mate
voor het voetlicht gebracht.

Het ondernemersplan betreft een grondexploitatie (financiéle doorrekening tot aan laatste
gronduitgifte) en gaat niet in op de toekomstige havenexploitatie. We zien in de praktijk dat
in veel binnenhavens de onderhoud- en beheerexploitatie van de haveninfrastructuur en -
voorzieningen in eigendom van de overheid (of in dit geval de CV/BV) niet uitsluitend uit de
opbrengsten (pacht, huur, kadegeld, havengeld) vanuit exploitanten en havengebruikers
gedekt kan worden. Met name de opbouw van financiéle reserves voor vervangingsinveste-
ringen is vaak onvoldoende op orde.

Tegelijkertijd heeft recent onderzoek van de Nederlandse Vereniging van Binnenhavens
aangetoond dat veel gemeenten potentiéle opbrengsten laten liggen door een onzorgvuldi-
ge inning en een matige opzet van een operationele en financiéle havenexploitatie. Met de
kennis en financiéle betrokkenheid vanuit Haven Amsterdam lijkt dit risico voor de CV/BV,
bij vooraf richtinggevende afspraken en een zorgvuldige opbouw van het financiéle haven-
exploitatiemodel, marginaal.

Aanbevelingen
¢ Ga bij definitieve besluifvorming uit van een geactualiseerde grondexploitatie die

geént is op een vastgestelde ontwikkelvariant. De nog te maken afspraken met
BRC, terminalexploitant en het Waterschap dienen hierin te worden verwerkt.

¢ Naast het resultaat dient de geactualiseerde grondexploitatie inzage te geven in de
financiéle risico’s en onzekerheden (inclusief gevolgen) die hiermee gepaard gaan.
We adviseren hierbij duidelijk onderscheid te maken in randvoorwaarden en draag-
bare financiéle risico’s.

e We adviseren om, door middel van een concurrentieanalyse, nog eens goed te kij-
ken naar de gehanteerde uitgifteprijzen.
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Exploitatie containerterminal

Uitgangssituatie

Er is met meerdere partijen gesproken over de exploitatie van de containerterminal. Op dit
moment wordt overwogen een tenderprocedure te starten om tot een definitieve kandidaat
te komen. Ook zonder procedure zou een geschikte kandidaat kunnen worden gevonden.

Qordeel

We kunnen er gevoeglijk van uit gaan dat er tijdig een exploitant zal worden gevonden. Vol-
ledige zekerheid bestaat echter nog niet omdat de gesprekken nog gaande zijn (en partijen
zich ook onverhoopt zouden kunnen terugtrekken) en er nog geen definitief contract is op-
gesteld en ondertekend.

Aanbevelingen
¢ Snel duidelijkheid zien te krijgen over de te volgen procedure om te komen tot een

exploitant voor de beoogde containerterminal.

¢ Komen tot afspraken over de condities waaronder een definitief contract met de ex-
ploitant kan worden gesloten alvorens definitieve besluitvorming plaats te laten vin-
den door de raad over plan Flevokust.

» Vastleggen van de afspraken met het de containerterminal exploitant op een zicht-
bare en transparante (door de raad te controleren) wijze.

Inkadering afspraken met het Rijk

Uitgangssituatie
Voor een haalbare uitvoering van de basisvariant dienen een aantal afspraken met het Rijk
te worden gemaakt. Het gaat hier om drie randvoorwaardelijke trajecten:

e Green Deal

e Ontheffingen vanuit de Crisis- en herstelwet

e Subsidie Beter Benutten

Gedurende het uitvoeren van dit onderhavige onderzoek (maart 2013) zijn belangrijke stap-
pen gezet in deze beoogde afspraken met het Rijk. Er is één aanspreekpunt aangesteld
binnen het ministerie van I&M die de trajecten in samenhang aanstuurt. Er lijkt een Green
Deal te kunnen worden gesloten met het Ministerie van I&M en BRC voor de reiniging en
upcycling van verontreinigde bouwstoffen. Er lijkt een uitstel van een jaar te worden ver-
leend voor de uiterlijke realisatietermijn van het beoogde haventerrein in het kader van de
subsidie Beter Benutten.

Qordeel

Het komen tot heldere afspraken met het Rijk op de hierboven genoemde aspecten is cru-
ciaal voor het realiseren van een haalbaar businessplan. Wij constateren dat er momenteel
grote stappen worden gezet, waarbij sprake is van een ‘positieve flow met concrete ontwik-
kelingen’. Wij zien het sluiten van de Green Deal hierbij als belangrijke stap voor het cre-
eren van momentum. Indien het lukt deze deal te sluiten, creéert dit een directe betrokken-
heid en belang vanuit het Rijk om ook de andere procedures hierop te stroomlijnen.
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De recente ontwikkelingen, met toezeggingen vanuit het Rijk, rechtvaardigt een positieve
grondhouding richting het te verwachten onderhandelingsresultaat. Echter, volledige zeker-
heid bestaat er niet totdat de benodigde afspraken zijn geconcretiseerd en vastgelegd.

Aanbevelingen
+ Komen tot sluitende afspraken met het Rijk over invulling van de Green Deal, de

benodigde ontheffingen vanuit de Crisis- en herstelwet, uitstel van Beter Benutten
en gezamenlijke planning van het ontwikkeltraject.

o Vastleggen van de afspraken met het Rijk op een zichtbare en transparante (door
de raad te controleren) wijze.

Afspraken met BRC

Uitgangssituatie

Met BRC zijn gesprekken gevoerd en (concept) afspraken gemaakt. Ook is er een plan ver-
vaardigd. Het bedrijf moet zich (uiteraard) houden aan de regels zoals vastgelegd in het
bestemmingsplan en daarnaast wordt een fonds in het leven geroepen om mogelijke nega-
tieve effecten van de activiteiten van het bedrijf te compenseren. De op handen staande
Green Deal verstevigt het fundament onder de uiteindelijke (toegestane) werkzaamheden
van het bedrijf en het beheersen en elimineren van mogelijk optredende risico’s.

Qordeel

Het risico op het mogelijkerwijs ontstaan van negatieve effecten door de toepassing van
secundaire bouwstoffen in het plangebied kan worden verkleind door de betrokkenheid (en
daarmee de verantwoordelijkheid) van het Rijk. Dit vormt een welkome aanvulling op eerder
geopperde maatregelen om risico’s te beheersen zoals bepalingen (bestemmingsplan),
nadere afspraken, het instellen van een fonds ed.

Met de Green Deal lijken de processen goed te worden vastgelegd en wordt er een geza-
menlijke verantwoordelijkheid tussen Rijk, provincie, gemeente en bedrijf aangegaan.

Aanbevelingen
e Komen tot overeenstemming met BRC over de planontwikkeling met hierin heldere

afspraken over o.a het af te nemen grondoppervlak (inclusief fasering en prijs), de
uit te voeren bedrijffsactiviteiten, de mate van toepassing van secundaire bouwstof-
fen binnen het plangebied en de wijze waarop omgegaan wordt met potentiéle mili-
eutechnische risico’s. Bouw hierbij voldoende zekerheden in, bijvoorbeeld via het
beoogde milieufonds, voor het stimuleren van een milieubewuste ontwikkeling. Borg
daarnaast het beoogde lange termijn ontwikkelperspectief door een gezamenlijke
ontwikkelvisie met voldoende sturingsmiddelen vanuit de CV/BV (bijvoorbeeld recht
van koop na ophoging).

e Vastleggen van de afspraken met BRC op een zichtbare en transparante (door de
raad te controleren) wijze.
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Afspraken met Waterschap Zuiderzeeland

Uitgangssituatie
Voor de realisatie van het buitendijkse haventerrein is een dijkverlegging noodzakelijk. Er
vinden momenteel verkennende gesprekken plaats over de te doorlopen procedures.

Oordeel

Er is momenteel nog onvoldoende zekerheid over de eisen en voorwaarden die gesteld
worden bij de benodigde dijkverplaatsing. Naast het technisch profiel van de dijk (relatie
met investeringskosten) is met name het benodigde ruimtebeslag een belangrijk discussie-
punt om enerzijds de veiligheid te kunnen garanderen en anderzijds voldoende uitgeefbare
grond over te houden voor een haalbare businesscase. Daarnaast zullen afspraken moeten
worden gemaakt over de benodigde grondruil voor verplaatsing van de dijk en de kosten
voor afkoop van toekomstig onderhoud.

Aanbevelingen
¢ Komen tot overeenstemming met het Waterschap Zuiderzeeland over de verplaat-

sing, en voorwaarden voor realisatie van de nieuwe, waterkerende dijk.
¢ Vastleggen van de afspraken met het Waterschap Zuiderzeeland op een zichtbare
en transparante (door de raad te controleren) wijze.

7B De kwaliteit en betrouwbaarheid van het gepleegde marktonderzoek

Voor beoordeling van de kwaliteit en betrouwbaarheid van het gepleegde marktonderzoek
is het goed om onderscheid te maken naar drie typen vestigers, waar de beoogde planont-
wikkelingen op inspeelt. Dit zijn:

e Exploitant containerterminal

+ Kade- en havengebonden bedrijven

e Bedrijven met een hogere milieucategorie

Exploitant containerterminal

Uitgangsituatie
Er is beperkt marktonderzoek gedaan naar het regionaal verzorgingsgebied van een even-

tuele containerterminal. Van de benaderde bedrijven hebben 27 bedrijven aangegeven ge-
interesseerd te zijn om goederen via Flevokust te vervoeren, waarvan 9 inmiddels ook een
intentieverklaring hebben ondertekend. Dit hoeven overigens niet noodzakelijkerwijs ook
potentiele exploitanten van de terminal te zijn, het betreft deels ook wat wij noemen ‘gebrui-
kers’, bedrijven die gebruik naken van de diensten van de terminal.

Aangegeven is voorts dat er vanuit meerdere terminaloperators interesse is getoond in ex-
ploitatie van de terminal. Het is echter onduidelijk wie dit zijn en hoe hard de mate van inte-
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resse is. Momenteel wordt overwogen een tenderprocedure te starten om te komen tot een
toekomstige exploitant van de beoogde terminal.

Oordeel

De uitgevoerde marktanalyse gaat uit van een reéel te verwachten verzorgingsgebied, met
een voor-/natransport van maximaal 40 kilometer. In de stukken wordt echter geen inzage
gegeven in de te verwachten volumes die de geinteresseerde partijen via terminal Fle-
vokust zouden willen vervoeren. Dit maakt het niet mogelijk om een koppeling te leggen
met een minimale benodigde ladingvolume voor een succesvolle terminal ontwikkeling.

Tegelijkertijd kunnen we gezien de interesse vanuit verschillende exploitanten, en gunstige
ligging, er gevoeglijk van uit gaan dat er tijdig een exploitant zal worden gevonden. Volledi-
ge zekerheid bestaat echter nog niet zolang de gesprekken nog gaande zijn (en partijen
zich onverhoopt zouden kunnen terugtrekken) en er nog geen definitief contract is opge-
steld en ondertekend.

We zijn niet in de positie om in dit stadium een advies te geven over de meest geschikte
terminal exploitant. Wel kan worden gesteld dat een keuze voor een exploitant die al op een
andere terminallocatie in het netwerk actief is (of een consortium waar een dergelijke partij
onderdeel van uitmaakt) de kans op een succesvolle en duurzame terminalontwikkeling in
Lelystad vergroot.

Kade- en havengebonden bedrijven

Uitgangsituatie
Er is voor zover bij ons bekend geen specifiek marktonderzoek uitgevoerd naar de vraag

voor kade- en havengebonden bedrijven. Er is volstaan met een aanbodanalyse. Hierbij
wordt geconstateerd dat er in de directe omgeving geen natte kavels beschikbaar
zijn/komen en dat Flevokust een gunstige concurrentiepositie heeft t.o.v. de bovenregionale
concurrentie vanuit Meppel (Oevers-D), Kampen (2° Zuiderzeehaven) en Almelo (XL Busi-
nesspark Twente).

Oordeel

Uitgaande van de gewenste variant zal er naast de beoogde containerterminal en afname
door BRC nog 15,2 ha aan uitgeefbaar buitendijks terrein worden ontwikkeld. Er is nog
geen kavelkaart gemaakt, maar kijkend naar de nog beschikbare kadelengte van in totaal
800 m' (waarvan 400m' BRC en 200 m' containerterminal) dan kan er nog slechts nog één
natte kavel met een kadelengte van circa 200 m' worden uitgegeven. Ook bij de terugvalop-
tie zal het aantal uitgeefbare natte kavels beperkt zijn tot 2/3 bedrijven. Gezien de gunstige
ligging, de interesse vanuit haven Amsterdam en de ervaringen bij de Zuiderzeehaven in
Kampen'' achten wij de kans reéel dat de beschikbare kadekavels binnen de gestelde fase-
ring zullen worden uitgegeven.

" De Zuiderzeehaven Kampen met 50 hectare (grotendeels kadekavels) is de afgelopen jaren relatief snel uit-
gegeven. Met name de kadekavels liepen harder dan de droge kavels.
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Bedrijven met een hogere milieucategorie

Uitgangsituatie
Er is voor -zover bij ons bekend- geen specifiek marktonderzoek uitgevoerd naar de vraag

vanuit deze categorie bedrijven. Wel hebben tien bedrijven aangegeven serieus geinteres-
seerd te zijn in de vestiging op het bedrijventerrein met in totaal circa 100 ha aan ‘zachte
voornemens’.

De behoefte aan bedrijven met een hogere milieucategorie (vanaf milieucategorie 5) wordt
ontleend aan de Uitvoeringsstrategie Plabeka 2010-2040 waarin, vanuit Metropooiregio
Amsterdam verband, afspraken zijn gemaakt om Lelystad en Almere een rol te geven in
een voorzien tekort van 130 ha aan bedrijventerreinen met een hoge milieucategorie tot
2040.

Oordeel

Er is MRA breed een duidelijke tekort aan bedrijventerreinen met een hoge milieucategorie.
Echter, het enkel projecteren van bovengenoemde regionale afspraak over het realiseren
van bedrijventerreinen met een hogere milieucategorie in de regio Lelystad/Almere achten
wij onvoldoende qua onderbouwing voorplan Flevokust.

Indien we inzoomen op de achterliggende behoefteraming naar bedrijventerreinen in de
Metropoolregio Amsterdam (MRA)'?, dan blijkt de Plabeka uitvoeringsstrategie bij het op-
stellen van haar regionale afspraken uit te gaan van het meest gunstige economische sce-
nario “Global Gateway”. Hieruit blijkt een vraag geprognotiseerd voor Lelystad/Almere van
95 ha netto aan "gemengd plus’ bedrijventerreinen (milieucategorie 3-6). Indien uitgegaan
wordt van het referentiescenario “Transatlantic Market” resulteert grofweg een halvering
van de vraag (MRA breed) en mocht de Schaalsprong Almere niet (volledig) worden gerea-
liseerd dan is het effect voor de regio Almere/Lelystad nog groter.

Hier staat, nog exclusief van de ontwikkeling van Flevokust, een aanbod aan milieucatego-
rie 5 bedrijventerreinen in de regio Lelystad/Almere tegenover van circa 195 ha netto.
Voor de regio Almere/Lelystad geldt dus geen tekort aan hogere milieucategorie terreinen.
Hiermee is de vulling van het milieucategorie 5 terreinen in grote mate afhankelijk van in
hoeverre het lukt om bedrijvigheid van buiten de eigen regio, naar de regio toe te trekken.

Flevokust onderscheidt zich ten opzichte van de overige milieucategorie 5 bedrijventerrei-
nen in de regio (indien alle plannen doorgang vinden) met de nabijheid van een haven met
containerterminal. Tegelijkertijd lijkt de beschikbaarheid van eigen kadekavels (belangrijke
pré voor veel bedrijven met grote hoeveelheden aan-/afvoer van bulk transport) in eerste
instantie beperkt. Voor niet direct watergebonden bedrijven geldt een sterke concurrentie
met overige terreinen in de regio.

'2 Ruimtebehoefte bedrijventerreinen en kantoren 2010-2040 Metropoolregio Amsterdam (BCI, 2010)
3 Ondernemingsplan Flevokust (DHV, 2012) conform tabel 1
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Overall conclusie marktvraag en beoogde planontwikkeling

Op basis van voorliggend marktonderzoek aangevuld met een expertmatige inschatting van
onze collega’s, achten wij voldoende marktvraag aanwezig voor de realisatie een multipur-
pose haventerrein met een te ontwikkelen oppervlak van bruto 43 hectare.

De onderbouwing voor de ontwikkeling van het volledige plangebied tot een haven en -
bedrijventerrein met een bruto oppervlak van 113 ha is mager. De beoogde ontwikkeling
van 113 ha brengt risico’'s met zich mee aan de afname kant. Als uitgegaan wordt van de
voorliggende ontwikkelstrategie is dit risico voldoende ingeperkt. Immers, bij de voorgestel-
de variant zullen de gronden grotendeels worden uitgegeven, via een vooraf vastgestelde
fasering, aan BRC. Door het vastleggen van een recht tot eerste koop in de deal met BRC
kan de CV/BV t.z.t. inschatten of er voldoende vraag is om deze gronden eigenstandig naar
de markt te brengen en of dit al dan niet aan BRC of een ontwikkelaar over te laten.

7C  De onderbouwing van het verwachte werkgelegenheidseffect

Uitgangssituatie

De prognoses voor de realisatie van werkgelegenheid is gebaseerd op extern onderzoek
met algemene kengetallen naar het gemiddeld ruimtegebruik per hectare naar type bedrij-
vigheid. De eerste schattingen van 2.000 arbeidsplaatsen zijn in de loop van de tijd, van-
wege economische realiteit, naar beneden bijgesteid richting 600 tot 1.500 directe arbeids-
plaatsen. Met een vergelijkbaar indirect werkgelegenheidseffect (bij afnemers en toeleve-
ranciers) die niet gedeeltelijk ook buiten de gemeente Lelystad zullen neerslaan.

Oordeel

De gehanteerde kengetallen waarop de werkgelegenheidsinschatting is gebaseerd achten
wij reéel. Tegelijkertijd is de koppeling met de planuitwerking summier en duiden zij slechts
een eindbeeld waarvan het binnen de gepresenteerde ontwikkelstrategie niet duidelijk/zeker
is of deze ook daadwerkelijk wordt gerealiseerd. Bovendien kan er ook in bepaalde mate
sprake zijn van verdringing door verplaatsing van bedrijvigheid binnen de regio. Doordat de
ontwikkeling in eerste instantie vooral door een beperkt aantal bedrijven zal worden gereali-
seerd, lijkt het beter om qua werkgelegenheid van de hierbij horende specifieke getallen uit
te gaan.

Het project sluit aan bij de regionale strategie richting een inland logistiek knooppunt met
multimodale ontsluitingen via weg, water, spoor en lucht. Het realiseren van een haventer-
rein met containerterminal leidt naar onze inschatting tot een aanzienlijke verbetering van
het economisch vestigingsklimaat voor logistieke en watergebonden bedrijven. Alle bedrij-
ven uit de gemeente (en haar omgeving) kunnen profiteren van een containerterminal voor
de aan- en afvoer van gecontaineriseerde goederen.

" EUR/TNO (2008) op basis van plan Van der Wiel
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Aanbevelingen

 We adviseren de gemeente niet louter te kijken naar additionele directe werkgele-
genheidseffecten. In onze opinie is met name de versterking van het economische
vestigingsklimaat (ook voor het reeds gevestigde bedrijfsleven) voor de gemeente
van doorslaggevend belang.

¢ Bjj de te verwachten directe werkgelegenheid adviseren wijj in eerste instantie uit te
gaan van een feitelijk inventarisatie bij de becogde containerterminal exploitant en
Bentum Recycling Centrale als eerste grote afnemer. VVoor de te verwachte werkge-
legenheid in een later stadium van de planontwikkeling dienen bandbreedtes te
worden gehanteerd, gezien de onzekerheid van de te vestigen bedrijven (hoeveel-
heid en aard van de activiteiten).

7D  Imago effect op Lelystad als groene en blauwe stad

Uitgangssituatie
Er zijn vragen gesteld over het groene en blauwe imago van Lelystad. De ontwikkelingen

zouden een mogelijk negatief effect kunnen hebben op dit door de gemeente gekoesterde
imago.

Qordeel

Opgemerkt wordt dat een haven prima past in een blauw imago van de stad. De extra
scheepsbewegingen zullen in de vaargeulen plaats vinden, terwijl de pleziervaart zich meer
op het |Jsselmeer beweegt. Het is ons onduidelijk de Houtribsluis over voldoende schutca-
paciteit beschikt om de te verwachten scheepstoename zonder noemenswaardige beper-
kingen op te vangen. Navraag bij Rijkswaterstaat over de beschikbare restschutcapaciteit
van de Houtribsluizen kan hierin uitsluitsel geven.

Het groene imago is moeilijker te verwezenlijken aangezien een terrein wordt ontwikkeld dat
goederenstromen aantrekt en hogere milieucategorieén bedrijvigheid toestaat en hierin bo-
vendien voorziet in een opvang van bedrijven uit de ruimere regio. Daarnaast kan het upcy-
clen van grondstoffen door BRC in de publieke opinie als milieubelastend worden wegge-
zet. Het upcyclen van grondstoffen is in principe een milieuvriendelijke activiteit zij het dat
de basisgrondstoffen een hoog risicoprofiel met zich meedragen (met name bij weglekeffec-
ten in de bodem).

De crux zit hem in een transparante (en eerlijke) communicatievoorziening. In feite draagt
de beoogde havenontwikkeling namelijk bij aan een aanzienlijke verduurzaming van de
Nederlandse economie. Zo leidt de havenontwikkeling tot een groter aandeel vervoer over
water (modal shift van weg naar binnenvaart), waardoor er op macroniveau een afname
plaatsvindt van uitstoot van schadelijke gassen. Daarbij zorgt de beocogde Green Deal met
het Ministerie van 1&M en BRC voor reiniging van verontreinigde bouwstoffen (milieuwinst)
en nuttige toepassing (duurzame ketengedachte) wat bijdraagt aan een vermindert gebruik
van natuurlijke primaire hulpstoffen.
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Hier staat tegenover dat er lokaal een toenemende milieubelasting ontstaat door verwerking
van verontreinigde bouwstoffen, de vestiging van hoge milieucategorie bedrijvigheid en toe-
name van logistieke activiteit en volumes (zowel! via de weg, als per binnenvaart).

Indien het project in al haar dynamiek op een eerlijke en genuanceerde manier over kan
worden gebracht zijn wij er van overtuigd dat de ontwikkeling van het haventerrein geen
significant negatief effect zal hebben op het imago van Lelystad als groene en blauwe stad.

Aanbevelingen
e Stuur via gerichte afspraken aan op een milieubewuste havenontwikkeling. Hierbij

kan gedacht worden aan een:

o Een scherp omschreven vestigingsbeleid gericht op vestiging van daadwer-
kelijk watergebonden bedrijven, met een goede beschrijving van waterge-
bonden bedrijvigheid in het bestemmingsplan, zodat er geen problemen ont-
staan bij (door)verkoop. In het bestemmingsplan zouden de vestigingsvoor-
waarde rondom de mate van watergebonden activiteiten die zijn toegestaan
kunnen worden verbijzonderd naar de kadekavels, het buitendijks terrein en
(in mindere mate) binnendijks terrein. Ook kan gedacht worden aan toezeg-
gingen van kandidaat vestigers over te vervoeren volumes over water. Ge-
adviseerd wordt dit juridisch te laten toetsen

o Het stimuleren van schone schepen door bijvoorbeeld korting op havengel-
den;

o Etec.

e Stel een uitgebreid communicatieplan op, met een helder en eerlijk verhaal. Leg
goed uit wat er gebeurt, en dan met name door BRC bij de upcycling van bouwstof-
fen.

+ Voorkom negatieve milieueffecten in het plangebied door in samenspraak met BRC,
het Rijk (Green Deal) en de Provincie (bevoegd gezag milieurisico’s) vooraf heldere
afspraken te maken over de herkomst van het te verwerken materiaal (voorwaarde
van verwerking van verontreinigde bouwstoffen uit Nederland — geen import), de
manier van reinigen, de toepassing van secundaire grondstoffen binnen het plange-
bied en maatregeling ter indamming van het optreden van eventuele milieutechni-
sche risico’s.

8 Slot

Ondanks de kritische opmerkingen die zijn gemaakt in de second opinion die met name te
maken hadden met de wijze van onderbouwen (en het communiceren daarover) onder-
steunen we de voorgestelde planvorming om in de loop van dit jaar te komen tot een defini-
tieve besluitvorming rondom deelname in het plan Flevokust.

o Eris afdoende zicht op een haalbare financiéle businesscase

e Erzijn grote voorwaartse stappen gemaakt in de afgelopen periode als het gaat om
het vinden van een exploitant voor de terminal, de afspraken met BRC en het Rijk
(Green Deal en Beter Benutten)
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Belangrijk zijn de uiteindelijke afspraken die worden gemaakt tussen de verschillende par-
tijen, en de waarborgen die hierbij worden ingebouwd.

Indien deze stappen tijdig worden afgerond kan de gemeenteraad in onze opinie in-
stemmen met de voorstellen voor de gelijktijdige ontwikkeling van de (buitendijkse)
haven en het aanpalende (binnendijkse) terrein.

Het primaire doel blijft een haven met containerterminal te realiseren op een technisch, fi-
nancieel en maatschappelijk verantwoorde manier. De gemeente wil dit in principe mogelijk
maken, maar tegelijkertijd de risico’s goed kunnen inschatten (en die uiteraard waar moge-
lijk vermijden). Op basis van huidige stukken adviseren we de raad kennis te nemen van de
stappen van de afgelopen periode en een uiteindelijk besluit te nemen bij zichtbare resulta-
ten.

Voor een definitieve positieve besluitvorming zullen de volgende onderdelen tijdig moeten
worden afgerond opgesomd in volgtijdelijkheid van te ondernemen acties:

A. Instemmen met verder uitwerken/opzetten van de ontwikkelstrategie (april 2013)
B. Uitwerkingsfase (voor half mei 2013)
C. Definitieve besluitvorming (11 juni 2013)

Opmerking: deze data zijn ons via communicatie over het project toegekomen en zijn niet
geverifieerd.

A) Instemmen met verder uitwerken/opzetten van de ontwikkelstrategie

e Inzage in het aankomend (besluitvormings)proces, met concrete planning van te
nemen processtappen, met heldere go/no go momenten.

« Indien wordt geopteerd om de terugvaloptie als zelfstandige ontwikkelvariant te kun-
nen beoordelen, dient deze ook als zelfstandige variant te worden uitgewerkt , met
aandacht voor de haalbaarheid (bv met betrekking tot de samenwerking met Haven
Amsterdam en het voldoen aan subsidie voorwaarden vanuit Beter Benutten), finan-
cieel resultaat en risico’s.

e Sturing houden als gemeente, in het bijzonder de raad, totdat meer duidelijkheid is
verkregen over de definitieve invulling van het plan.

» Snel duidelijkheid zien te krijgen over de te volgen procedure om te komen tot een
exploitant voor de beoogde containerterminal.

B) Uitwerkingsfase

e Een duidelijker (separaat) plan laten opstellen ten behoeve van de definitieve be-
sluitvorming, met een heldere beschrijving van de beoogde activiteiten (ook na de
eerste realisatiefase) door de belangrijkste betrokken partijen, zoals de CV/BV, BRC
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en de containerterminalexploitant en de daarbij achterliggende afspraken met overi-
ge stakeholders (met name RIijk, Provincie en Waterschap).

Betere inzage in randvoorwaarden en risico’s, en de wijze waarop deze in de plan-
ontwikkeling worden ondervangen (inbouwen van zekerheden).

Naast het resultaat dient de geactualiseerde grondexploitatie inzage te geven in de
financiéle risico’s en onzekerheden (inclusief gevolgen) die hiermee gepaard gaan.
We adviseren om, door middel van een concurrentieanalyse, nog eens goed te kij-
ken naar de gehanteerde uitgifteprijzen.

Komen tot afspraken over de condities waaronder een definitief contract met de ex-
ploitant kan worden gesloten alvorens definitieve besluitvorming plaats te laten vin-
den door de raad over plan Flevokust.

Komen tot sluitende afspraken met het Rijk over invulling van de Green Deal, de
benodigde ontheffingen vanuit de Crisis- en herstelwet, uitstel van Beter Benutten
en gezamenlijke planning van het ontwikkeltraject.

Komen tot overeenstemming met BRC over de planontwikkeling met hierin heldere
afspraken over o.a het af te nemen grondoppervlak (inclusief fasering en prijs), de
uit te voeren bedrijfsactiviteiten, de mate van toepassing van secundaire bouwstof-
fen binnen het plangebied en de wijze waarop omgegaan wordt met potentiéle mili-
eutechnische risico’s.

Komen tot overeenstemming met het Waterschap Zuiderzeeland over de verplaat-
sing, en voorwaarden voor realisatie van de nieuwe, waterkerende dijk.

Bij de te verwachten directe werkgelegenheid adviseren wij in eerste instantie uit te
gaan van een feitelijk inventarisatie bij de beoogde containerterminal exploitant en
Bentum Recycling Centrale als eerste grote afnemer. Voor de te verwachte werkge-
legenheid in een later stadium van de planontwikkeling dienen bandbreedtes te
worden gehanteerd, gezien de onzekerheid van de te vestigen bedrijven (hoeveel-
heid en aard van de activiteiten).

Voorkom negatieve milieueffecten in het plangebied door in samenspraak met BRC,
het Rijk (Green Deal) en de Provincie (bevoegd gezag milieurisico’s) vooraf heldere
afspraken te maken over de herkomst van het te verwerken materiaal (voorwaarde
van verwerking van verontreinigde bouwstoffen uit Nederland — geen import), de
manier van reinigen, de toepassing van secundaire grondstoffen binnen het plange-
bied en maatregeling ter indamming van het optreden van eventuele milieutechni-
sche risico’s.

C) Definitieve besluitvorming

Ga bij definitieve besluitvorming uit van een geactualiseerde grondexploitatie die
geént is op een vastgestelde ontwikkelvariant. De nog te maken afspraken met
BRC, terminalexploitant en het Waterschap dienen hierin te worden verwerkt.
Vastleggen van de afspraken met op een zichtbare en transparante (door de raad te
controleren) wijze, met de:

- Exploitant containerterminal

- Rijk (Beter Benutten, Green Deal en Crisis- en herstelwet)
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- Bentum Recycling Centrale
- Waterschap Zuiderzeeland
e We adviseren de gemeente niet louter te kijken naar additionele directe werkgele-
genheidseffecten. In onze opinie is met name de versterking van het economische
vestigingsklimaat (ook voor het reeds gevestigde bedrijfsleven) voor de gemeente
van doorslaggevend belang.
o Stuur via gerichte afspraken aan op een milieubewuste havenontwikkeling. Hierbij
kan gedacht worden aan een:

- Een scherp omschreven vestigingsbeleid gericht op vestiging van daadwer-
kelijk watergebonden bedrijven, met een goede beschrijving van waterge-
bonden bedrijvigheid in het bestemmingsplan, zodat er geen problemen ont-
staan bij (door)verkoop. In het bestemmingsplan zouden de vestigingsvoor-
waarde rondom de mate van watergebonden activiteiten die zijn toegestaan
kunnen worden verbijzonderd naar de kadekavels, het buitendijks terrein en
(in mindere mate) binnendijks terrein. Ook kan gedacht worden aan toezeg-
gingen van kandidaat vestigers over te vervoeren volumes over water. Ge-
adviseerd wordt dit juridisch te laten toetsen

- Het stimuleren van schone schepen door bijvoorbeeld korting op havengel-
den;

- Etc

* Stel een communicatieplan op, met een helder en eerlijk verhaal. Leg goed uit
wat er gebeurt, en dan met name door BRC bij de upcycling van bouwstoffen.
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1 Managementsamenvatting

Aanleiding
Het College van Burgemeester & Wethouders van de gemeente Lelystad (“College van B&W”) heeft |
aan de gemeenteraad het voorstel gedaan om diverse besluiten te nemen die samenhangen met de
ontwikkeling van een multimodale op- en overslaghaven bij Lelystad, bestaande uit de realisatie van
een bedrijventerrein inclusief een binnenhaven met een containerterminal, hierna te noemen
“Flevokust”. |

Het initiatief Flevokust omvat onder meer een samenwerking met het havenbedrijf van de gemeente
Amsterdam (“Haven Amsterdam”) en de oprichting van een commanditaire vennootschap (“CV”) - te
weten Flevokust C.V. (“Flevokust CV") - en een besloten vennootschap (“BV”) - te weten: Flevokust
B.V. (“Flevokust BV”) - om die samenwerking en de planuitwerking en planuitvoering in een |
zogenaamde CV/BV-constructie nader vorm te geven'. |

Daarnaast is in een samenwerking voorzien met een private marktpartij voor het recyclen van |
afvalstoffen en bestaat in dit kader het voornemen om gebruik te maken van de Crisis- en herstelwet |
om de verwerking en toepassing van secundaire bouwstoffen mogelijk te maken. \

\
Voor het verkrijgen van subsidies zijn toezeggingen gedaan door het Rijk en is ook een Europese |
subsidie aangevraagd. Met het oog op de verkrijging van deze subsidies, dient de haven van |
Flevokust, zo het zich thans laat aanzien, in 20147 operationeel te zijn, hetgeen druk zet op de
planning. Naast financiering door subsidies, zal (onder andere door de gemeente Lelystad) kapitaal
worden ingebracht in de CV/BYV, is de gemeente Lelystad verplicht gronden aan Flevokust CV te |
leveren en worden de mogelijkheden voor deelname door private partijen onderzocht. Daarnaast zal |
een aanbesteding worden georganiseerd voor de exploitant van de haventerminal en de realisatie van
de dijkomlegging.

Vragen

De primaire vraag die aan AT Osborne is gesteld is om een second opinion op te stellen waarin wordt
ingegaan op het risico dat de gemeente Lelystad juridisch aansprakelijk wordt gesteld voor eventueel
resterende verplichtingen in geval van liquidatie van de CV/BV (vraag 1a). Wij zullen hierbij ook
aandacht besteden aan de invloed die de gemeenteraad op de besluiten van de CV/BV kan
uitoefenen (vraag 1b) alsmede de financiéle risico’s die zijn verbonden aan de inbreng van de
gronden en de situatie dat de gemeente Lelystad niet aan de gestelde subsidievoorwaarden zou
voldoen door een tekortkoming aan de zijde van de CV/BV (vraag 1¢).

Daarnaast zullen wij ingaan op de vraag of staatssteunaspecten aan de voorgenomen opzet van'
Flevokust in de weg staan (vraag 2). Dit in het kader van de verstrekking van achtergestelde leningen:

' Flevokust CV en Flevokust BV zullen gezamenlijk worden aangeduid met “de CV/BV”.
? Tijdens de interviews is aangegeven dat momenteel overleg wordt gevoerd over het verruimen van deze
datum.
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en de prijsstelling van de grondprijzen. Hierbij is tevens de vraag of de regels van het |
aanbestedingsrecht in acht worden genomen, mede in het licht van de inwerkingtreding van de “
nieuwe Aanbestedingswet (vraag 3). |

\
Daarnaast is ons de vraag gesteld of het mogelijk is de afdwingbaarheid van milieuwetgeving vooraf |
zeker te stellen (vraag 4). \

Mede naar aanleiding van de bestudering van de aan ons ter beschikking gestelde stukken komt bij “

ons ook de vraag op of inkomsten vanuit (bouw)leges en/of de door de gemeente te maken |
grondexploitatiekosten zeker gesteld kunnen worden in de voorgenomen constructie, aangezien de |
stukken daarover niet geheel duidelijk zijn (vraag 5).

|
Bevindingen \
Wij stelfen vast dat het project zich ten tijde van het uitbrengen van deze second opinion in een fase |
bevindt waarin nog vele onzekerheden aanwezig zijn. Op diverse fronten en met diverse partijen |
wordt nog overleg gevoerd over de uitwerking, maar ook over nog te maken essentiéle keuzes. |
Voorbeelden hiervan zijn overleg met het Ministerie van Infrastructuur en Milieu over de “Green
Deal” en de toepassingsmogelijkheden van de Crisis- en herstelwet, alsmede met Haven Amsterdam |
over de invulling en opzet van de CV/BV. Vanwege deze onzekerheden en het hoge tempo van |
wijzigingen en nieuwe inzichten, is deze second opinion een momentopname op basis van de aan AT |
Osborne ter beschikking gestelde stukken. Wij adviseren daarom deze second opinion te actualiseren |
op het moment dat de definitieve opzet, structuur en inhoud van de samenwerking en de stukken |
bekend zijn. J

|
Naast of misschien wel vanwege deze ontwikkelingen en onzekerheden merken wij op dat het project |
er baat bij zal hebben dat richtinggevende besluiten worden genomen, zodat de nadere uitwerking |
doelgericht kan plaatsvinden. In deze second opinion gaan wij dan ook in op de richtinggevende !
issues die nu ter besluitvorming voorliggen. Veel van de aan ons gestelde vragen hebben betrekking!
op een detailniveau, dat nog niet bij de te nemen besluiten past. Desondanks zullen wij ingaan op die“

vragen en daaruit voorwaarden afleiden die mogelijk kaderstellend voor de nadere wtwerkmg

kunnen zijn. ‘

\
Alles overziend kunnen wij instemmen met de gekozen opzet van de ontwikkelingsstrategie en de|

samenwerking met Haven Amsterdam via de CV/BV-constructie.

Wij maken daarbij de volgende kanttekeningen: ‘

*» de juridische invulling en constructie van de CV/BV is blijkens de door ons beoordeelde
samenwerkingsovereenkomst en oprichtingsaktes nog niet voldoende doordacht en brengt bij“
ongewijzigde toepassing grote risico’s voor de gemeente Lelystad met zich mee;

* uit de stukken blijkt van niet voldoende besef van staatssteunrechtelijke risico's: het vaststellen\
van marktconforme grondprijzen voor verkoop van gronden aan samenwerkingspartners en
Flevokust CV is essentieel;

= de samenwerkings-/koopovereenkomst met het beoogde recyclingbedrijf is ons niet ter
beschikking gesteld, waardoor wij aanbestedingsrechtelijke risico’s in die samenwerking niet uit
kunnen sluiten: het is van belang in die samenwerking uitsluitend een grondverkoop tegen
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marktconforme prijzen overeen te komen, teneinde bevoordeling van de desbetreffende
onderneming te voorkomen;

= wij begrijpen uit onze interviews dat het overleg met het Ministerie van lenM heeft geleid tot
voortschrijdend inzicht over de toepassingsmogelijkheden van secundaire bouwstoffen, wij
missen in die discussie echter een afweging of een verruiming van de milieuregels eigenlijk wel
gewenst is: als de definitieve scope van de verruiming bekend is, dan zouden een inhoudelijk -
milieutechnisch advies over de risico’s van die verruiming in de afweging niet misstaan.

Aanbevelingen \

In te stemmen met de voorgenomen opzet van de ontwikkelingsstrategie en de samenwerking met |

Haven Amsterdam via de CV/BV-constructie op voorwaarde dat:

» Haven Amsterdam c.q. de gemeente Amsterdam voldoende zekerheden stelt voor de nakoming !
van haar verplichtingen® in de CV/BV; |

» de oprichtingsaktes van de CV/BV worden aangepast, zodanig dat:

= zeker te stellen dat voldoende aandacht wordt besteed aan staatssteunrechtelijke aspecten, onder

deze een duidelijke procedure bevatten, zodat uitgesloten is dat aan de gemeente Lelystad |
externe  beheerhandelingen  kunnen  worden  toegerekend met  bijbehorende |
aansprakelijkheden;

de gemeente Lelystad in haar hoedanigheid van aandeelhouder van Flevokust BV geen |
beslissende invloed kan uitoefenen op het beleid van de CV/BV, zodat interne overtreding van |
het beheersverbod met bijbehorende aansprakelijkheden kan worden voorkomen.

de verplichting tot inbreng van de Percelen komt te vervallen en dat nadere afspraken worden |
gemaakt en vastgelegd over een verplichting tot verkoop van de Percelen aan de CV/BV. \
de opzet mogelijkheden biedt voor een terugtreding van de gemeente Lelystad, indien daartoe ‘
op enig moment aanleiding voor mocht bestaan en zonder dat daaraan ingrijpende financiéle
consequenties worden verbonden; \

meer door het hanteren van marktconforme grondprijzen in transacties met private partijen en

Flevokust CV;

= te voorkomen dat het recyclingbedrijf in een bevoorrechte positie wordt gebracht, door de
(koop)overeenkomst met dit bedrijf uitsluitend betrekking te laten hebben op de verkoop van
grond onder marktconforme voorwaarden;

= zeker te stellen dat het recyclingbedrijf een verklaring kan afgeven conform het in bijlage 2
gevoegde model, vanuit het oogpunt van maatschappelijk verantwoord ondernemen.

* Althans de verplichtingen van de vennootschap die namens de gemeente Amsterdam/Haven Amsterdam
participeert in de CV/BV.
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2  Antwoorden op de gestelde vragen

Voordat wij in de volgende hoofdstukken in detail ingaan op de vragen en de beantwoording daarvan,
geven wij hier reeds de antwoorden op de gestelde vragen.

Wat is het risico dat de gemeente Lelystad juridisch aansprakelijk wordt gesteld voor eventueel
resterende verplichtingen in geval van liquidatie van de CV/BV (vraag 1a)?

Het risico dat de gemeente aansprakelijk wordt gesteld voor resterende verplichtingen in geval van
liquidatie van de CV/BV is beperkt tot de inbreng van de gemeente Lelystad, mits de gemeente |
Lelystad het beheersverbod (hetgeen in hoofdstuk 4.1.1 uitgebreid zal worden toegelicht) niet }
overtreedt. De inbreng van de gemeente Lelystad bestaat uit een bedrag van EUR 5 miljoen in
Flevokust CV en EUR 10.000 in Flevokust BV. De hoogte van de inbrengverplichting kan alleen (naar \
boven of naar beneden) wijzigen, indien daartoe met instemming van alle vennoten van de CV
(waaronder dus begrepen de gemeente Lelystad) is besloten.

Indien de gemeente Lelystad het beheersverbod zou overtreden, kan zij als gevolg daarvan hoofdelijk “
verbonden zijn voor alle schulden en verplichtingen van de CV/BV, zodat het risico niet is beperkt tot ‘
hetgeen zij heeft ingebracht. Teneinde dit risico uit te sluiten bevelen wij aan om in de
oprichtingsaktes van Flevokust CV en Flevokust BV procedures op te nemen om (interne en externe) |
overtreding van het beheersverbod te voorkomen.

\
Wat is de invioed van de gemeenteraad op de besluiten van de CV/BV (vraag 1b)? ‘
De publiekrechtelijke rechtspersoon de gemeente Lelystad wordt aandeethouder van Flevokust BV en |
commanditaire vennoot van Flevokust CV. De gemeente Lelystad wordt geen bestuurder en geen |
commissaris van Flevokust BV, maar heeft wel invioed op de benoeming van personen als bestuurder
of commissaris. Het bestuur van Flevokust BV is verantwoordelijk voor de dagelijkse gang van zaken |
in de BV, waarbij de aandeelhouders en commissarissen (beslissende) invloed kunnen uitoefenen
(artikel 16 lid 4 oprichtingsakte van Flevokust BV). In verband met het voorkomen van interne |
overtreding van het beheersverbod bevelen wij aan om de oprichtingsaktes zo aan te passen dat de
aandeelhouders niet in de verleiding kunnen worden gebracht om beslissende invloed uit te oefenen |
op het beleid van de CV/BV.

Voor de deelname aan en de oprichting van de CV/BV geldt dat dit pas mogelijk is nadat de |
gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld haar standpunt terzake kenbaar te maken en nadat
goedkeuring van gedeputeerde staten is verkregen (artikel 160 lid 2 Gemeentewet).

Het College van B&W is ingevolge artikel 160 Gemeentewet bevoegd om tot privaatrechtelijke
rechtshandelingen te besluiten, bijvoorbeeld in haar hoedanigheid van aandeelhouder van Flevokust
BV, waarbij de burgemeester de gemeente vertegenwoordigt (artikel 171 Gemeentewet). Dat
betekent dat de gemeenteraad alleen indirect (via inlichtingen of benodigde financiéle besluiten)
invioed kan uitoefenen op de besluiten van de CV/BV.
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Wat zijn de financiéle risico’s die zijn verbonden aan (i) de inbreng van de gronden en (ii) de situatie
dat de gemeente niet aan de gestelde subsidievoorwaarden zou voldoen door een tekortkoming aan |
de zijde van de BV/CV (vraag 1c)?

Ad i. inbreng van de gronden:
De afspraken omtrent de inbreng van gronden zijn in de aan ons ter beschikking gestelde stukken |

onduidelijk omschreven. Op grond van de tekst van de oprichtingsakte van Flevokust CV is de
gemeente Lelystad verplicht tot inbreng van de gronden®. Tijdens de interviews werd duidelijk dat \
partijen echter verkoop beogen; de intentie is dat de gemeente Lelystad wordt verplicht tot verkoop |
en juridische levering van de gronden aan Flevokust CV en bij levering een koopprijs ontvangt. De ‘
financiéle risico’s van de inbreng zullen - nu inbreng niet aan de orde is - verder niet worden
besproken. De financiéle en overige risico’s van de verkoopverplichting zijn op dit moment niet in
kaart te brengen, aangezien de invulling van de verkoopverplichting nog onvoldoende doordacht en
bekend is. Vanwege de huidige onjuiste, onduidelijke en onvolledige tekst van de contractstukken
(zowel de oprichtingsakte als de SOK) bevelen wij aan om de contractstukken aan te passen. in
hoofdstuk 4.1.3 doen wij aanbevelingen van de door partijen te regelen onderwerpen met betrekking
tot de verkoop van de gronden. Het moet in ieder geval duidelijk worden dat de gemeente Lelystad |
de gronden voor marktconforme prijzen aan Flevokust CV zal verkopen en een
reserveringsvergoeding ontvangt voor het beschikbaar houden van de gronden. |

Ad ii. niet voldoen aan de subsidievoorwaarden:
Indien de gemeente Lelystad niet aan de subsidievoorwaarden voldoet door een tekortkoming van de |

CV/BV, dan zal de subsidie niet worden uitgekeerd, dan wel worden teruggevorderd. Het is dus van |
belang dat de subsidievoorwaarden aan de CV/BV worden “doorgelegd”. Daarvan is in de huidige “

stukken geen sprake.

Staan staatssteunaspecten aan de voorgenomen opzet van Flevokust in de weg (vraag 2)?
Staatssteunaspecten staan niet aan de voorgenomen opzet in de weg, mits zeker wordt gesteld dat.
de (grond)transacties plaatsvinden op marktconforme voorwaarden. ‘

Worden de regels van het aanbestedingsrecht in acht genomen, mede in het licht van de
inwerkingtreding van de nieuwe Aanbestedingswet (vraag 3)?

Voor zover wij kunnen nagaan worden de regels van het aanbestedingsrecht in acht genomen.,
Vanwege het ontbreken van informatie over de samenwerking met het recyclingbedrijf, kunnen wny
ten aanzien van dat aspect geen uitspraken doen.

Is het mogelijk de afdwingbaarheid van milieuwetgeving vooraf zeker te stellen (vraag 4)?
De afdwingbaarheid van milieuregels kan zeker worden gesteld door het stellen van voorschriften in;

vergunningen.

* Een verplichting tot inbreng betekent dat het in te brengen goed (zoals geld of gronden) moet wordeﬁ‘l
geleverd zonder dat daar een tegenprestatie (zoals een koopprijs) tegenover staat. ;
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Kunnen inkomsten vanuit (bouw)leges en/of de door de gemeente te maken grondexploitatiekosten
zeker gesteld kunnen worden in de voorgenomen constructie (vraag 5)?

De grondexploitatie is door ons niet beoordeeld. Wij bevelen aan gebruik te maken van de
mogelijkheden om leges te heffen en exploitatiekosten te verhalen. Ten aanzien van de door het |
recyclingbedrijf uit te voeren (ophoog)activiteiten bevelen wij aan na te gaan of daarop de |
legesverordening van toepassing is. |

|
Overige vragen |

/s met de gekozen opzet nu zeker dat het vanuit Brussel niet gezien wordt als Staatssteun ?
Zie antwoord vraag 2.

Is voor 100% zeker dat achtergestelde leningen niet worden aangemerkt als staatssteun en zo dit
niet het geval is aan welke voorwaarden moet dan worden voldaan?

Omtrent de voorwaarden van achtergestelde leningen is ons geen informatie ter beschikking gesteld.
Wij merken op dat ook die leningen onder marktconforme voorwaarden moeten worden verstrekt om
te voorkomen dat het verstrekken van die leningen als staatssteun wordt gezien.

Kan een toets worden gedaan ten aanzien van de vraag of de beoogde grondprijzen en de overige

voorwaarden al dan niet door de EU als concurrentievervalsend kunnen worden aangemerkt?

De grondprijzen dienen te worden vastgesteld op basis van een taxatie of een openbare

biedprocedure. Uit de aan ons ter beschikking gestelde informatie is niet gebleken dat de

grondprijzen op deze wijze zijn vastgesteld, waarbij wij zelfs de indruk krijgen dat de grondprijzen uit ‘
de grondexploitatie zijn afgeleid. Een risico is op dit punt aanwezig.

/s bjj de vaststelling van de grondprijzen ook meegenomen de toekomstige waardestijjging als gevo/g\‘
van de te plegen investering? |
Zie vorige vraag. De gebruiks- en bebouwingsmogelijkheden die het bestemmingsplan biedt dienen‘
in de taxatie te worden meegenomen.

Welke risico’s loopt het project en de gemeente als het bedrijf dat bljjkbaar voor de start van het
project essentieel is na een eventuele korte startperiode gedwongen is af te haken?

Uit het Ondernemingsplan Flevokust blijkt dat de afhankelijkheid van afname door het‘
recyclingbedrijf groot is. Het afhaken van het recyclingbedrijf kan er dan ook toe leiden dat de’
basisvariant van het project niet kan worden gerealiseerd. Partijen streven er in dat geval naar de/
terugvaloptie te realiseren. In hoeverre dit na de start van het project nog mogelijk is of dat liquidatie
van de CV/BV dreigt na afhaken van het recyclingbedrijf, hangt onder meer af van de omstandigheid:
of de gronden reeds in eigendom zijn geleverd aan het recyclingbedrijf en zo ja, onder welke.
voorwaarden’.

In de huidige opzet zijn risico's aanwezig voor wat betreft de voortgang van het project, alsmede voor
de gemeente Lelystad (zie antwoorden op vragen Ta en 1c¢). Onze aanbeveling is de opzet aan te
vullen zodat die mogelijkheden biedt voor een teruglevering van de gronden en een terugtreding van
de gemeente Lelystad (waarbij in ieder geval de verplichting van de gemeente Lelystad om de

_gronden te verkopen aan de CV/BV moet kunnen worden begindigd), indien daartoe op enig moment

> Indien de gronden bijvoorbeeld aan het recyclingbedrijf zijn verkocht en geleverd onder de voorwaarde dat
het recyclingbedrijf onder bepaalde omstandigheden verplicht is tot het terugverkopen en -leveren van de
gronden, kan de gemeente Lelystad of de CV/BV de verkochte gronden immers weer in eigendom verkrijgen,
hetgeen de realisatie van de terugvalvariant mogelijk maakt. Aangezien de samenwerkings- /koopovereenkomst
met het beoogde recyclingbedrijf ons niet ter beschikking is gesteld, kunnen wij hierover niet adviseren.
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aanleiding voor mocht bestaan en zonder dat daaraan ingrijpende financiéle consequenties worden
verbonden.

Kan inzicht worden verstrekt in het netwerk waarvan het beoogde bedriff deel uitmaakt en de daarin

betrokken zakeljjke belangen?

Uit de aan ons ter beschikking gestelde informatie is bekend dat het beoogde recyclingbedrijf de
besloten vennootschap Van Bentum Recycling Centrale BV betreft. Voor het overige is geen nadere
informatie aangetroffen in het dossier. Uit publiek beschikbare informatie blijkt dat de heer W.). van
Bentum enig bestuurder is van Van Bentum Recycling Centrale BV en Wivabe Holding BV enige
aandeelhouder. Van Wivabe Holding BV is de heer W.). van Bentum enig bestuurder en is de
Antilliaanse besloten vennootschap De Groene Roos BV enig aandeelhouder. Van De Groene Roos
BV is de heer W.). van Bentum enig bestuurder.

Hoe is de betrouwbaarheid ten aanzien van solvabiliteit en liquiditeit van het bedrijf onderzocht?
Deze informatie hebben wij niet aangetroffen in het dossier. Uit de interviews is gebleken dat een
onderzoek naar kredietwaardigheid is uitgevoerd met een positief resultaat.

Kan een inzicht verstrekt worden van de nalevingdiscipline van milieu en andere vergunningen door
het beoogde bedriff?
Deze informatie hebben wij niet aangetroffen in het dossier.

Op welke manier kan de raad na de oprichting van de CV/BV inviced bljjven uitoefenen op de
ontwikkeling van de Flevokust?

Zie antwoord vraag 1b. |
De mogelijkheden om invloed uit te kunnen oefenen dienen overigens beperkt te zijn, omdat door de |
voorgenomen constructie juist de CV/BV op afstand van de gemeente Lelystad wordt geplaatst |
(mede ter voorkoming van aansprakelijkheidsrisico’s). |

Hoe wordt (schijn) van belangenverstrengeling tussen aandeelhouder (50% gemeente Lelystad) en
de gemeente op het punt van publiekrechtelijke belangenbehartiging (Economische Zaken,
vergunningverlening en handhaving RO en milieu) uitgesloten? |
Door het op afstand plaatsen van de CV/BV is sprake van een separate entiteit die geen publieke:
bevoegdheden heeft. Wij zien geen mogelijkheden om die schijn verder weg te nemen, anders dan,

dat de gemeente de rol van aandeelhouder en vergunningverlener goed scheidt. ‘

Waar liggen uiteindelijk de investerings- en exploitatierisico’s bij/na een onverhoopt faillissement
van de BV/CV? |
Zie antwoord op vragen 1aen 1c, en zie verder hoofdstuk 4.1.3.

In de huidige opzet is nog niet voldoende gewaarborgd dat de gemeente Lelystad de kosten die zij
maakt voor het verwerven en beschikbaar houden van de gronden, alsmede haar ambtelijke kosten
met betrekking tot de grondexploitatie, vergoed zal krijgen bij de verkoop van de gronden. Bovendien
loopt de gemeente Lelystad het risico deze kosten niet vergoed te krijgen, aangezien geen
afdwingbare verplichting tot koop van de gronden bestaat. Daarom doen wij de aanbeveling om de
gronden voor marktconforme prijzen te verkopen (waarbij rekening dient te worden gehouden met
de door de gemeente Lelystad gemaakte grondexploitatiekosten) en om een reserveringsvergoeding
af te spreken ten aanzien van de periode dat de gemeente Lelystad de gronden beschikbaar houdfT
voor de CV/BV. ‘

Hoe wordt de verantwoordeljjkheid van de gemeenteljjke aandeelhouders richting raad geregeld,
Immers aandeelhouders dienen conform de statuten het belang van de onderneming te behartigen,
hetgeen zich niet per definitie behoeft te verdragen met het algemeen gemeentelijk belang? !
Deze constatering is juist, zie verder vraag 1b. !
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Aanvullende vragen (opgekomen na lezing van het concept rapport) ‘
Uit het oogpunt van het voorkomen van risico’s voor het milieu zifn er aanvullende eisen te stellen |
aan het recyclingbedriff. Te denken aan borgstelling voor mogelijke opruimkosten bij beéindiging van

het bedrijf en controleerbaarheid op schadelijke activiteiten. Maakt het stellen van dit soort eisen |
dan aanbesteding noodzakelijk?

Indien eisen worden gesteld aan hetgeen op de grond gerealiseerd moet worden, die verder gaan dan

de eisen die de gemeente op grond van haar publieke bevoegdheden kan stellen, dan is mogelijke |
sprake van een aanbestedingsplichtige opdracht (zie verder hoofdstuk 5.3.1). Indien het “
publiekrechtelijk kader (zoals bijvoorbeeld de te stellen vergunningvoorschriften) onvoldoende |
mogelijkheden bieden om de aanvullende eisen te stellen, dan kan een aanbestedingsplicht aan de |
orde zijn, omdat dan niet meer sprake is van de enkele verkoop van grond, maar van een |
aanbestedingsplichtige opdracht. \
Daarnaast merken wij op dat het opnemen van privaatrechtelijke voorwaarden een doorkruising kan |
betekenen van het publiekrecht. Om vast te stellen of sprake is van doorkruising van het |
publiekrecht, is van belang vast te stellen of een publiekrechtelijke regeling in mogelijkheden |
voorziet om die voorwaarden te stellen (in welk geval van de publieke regeling gebruik moet worden |
gemaakt) of - indien dat niet het geval is -, of de regeling niet op onaanvaardbare wijze wordt |
doorkruist. De in de vraag genoemde controleerbaarheid is naar verwachting in de|
vergunningverlening geregeld en mogelijk geldt dat ook voor de borgstelling voor opruimkosten. |
Voor een nadere beoordeling dient meer gedetailleerd inzicht te worden verkregen in de]

|
|
De overeenkomst met het recyclingbedrijf is niet overgelegd. Is in elk geval voldoende te waarborgen\
dat verplichtingen die het bedrijf aangaat niet kunnen worden doorgeschoven naar onderliggende of
externe ondernemingen? |
Het staat partijen vrij om in de met het recyclingbedrijf te sluiten overeenkomst vast te leggen dat|
het recyclingbedrijf gehouden is om bepaalde verplichtingen persoonlijk uit te voeren en dat het!
bedrijf deze verplichtingen niet mag doorschuiven naar derden. Om te waarborgen dat het!
recyclingbedrijf deze verplichting nakomt, bevelen wij aan om een boete- en kettingbeding op tel
nemen. Daarnaast kan het raadzaam zijn om de gemaakte afspraken openbaar te maken door middel
van inschrijving in de openbare registers. Afhankelijk van de omstandigheden kan het faciliteren van
een wanprestatie onrechtmatig zijn, hetgeen derden - die op de hoogte zijn van de betreffende
afspraken - er mogelijk van kan weerhouden om verplichtingen van het recyclingbedrijf over te!
nemen.

voorgenomen bedrijfsactiviteiten.
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3 Vragen en aanpak

3.1 Vragen |

De primaire vraag die aan AT Osborne Legal is gesteld is om een second opinion op te stellen waarin \
wordt ingegaan op het risico dat de gemeente juridisch aansprakelijk wordt gesteld voor eventueel ‘
resterende verplichtingen in geval van liquidatie van de CV/BV (vraag 1a). Op grond van de
bestudering van de stukken zullen wij hierbij ook aandacht besteden aan de invioed die de
gemeenteraad op de besluiten van de CV/BV kan uitoefenen (vraag 1b) alsmede de financiéle risico’s
die zijn verbonden aan de inbreng van de gronden en de situatie dat de gemeente niet aan de
gestelde subsidievoorwaarden zou voldoen door een tekortkoming aan de zijde van de BV/CV (vraag ‘
1¢). ‘

Daarnaast dient de second opinion in te gaan op de vraag of staatssteunaspecten aan de ‘
voorgenomen opzet van Flevokust in de weg staan (vraag 2). Dit in het kader van de verstrekking van ‘
achtergestelde leningen en de prijsstelling van de grondprijzen. Hierbij is tevens de vraag of de regels ‘
van het aanbestedingsrecht in acht worden genomen, mede in het licht van de inwerkingtreding van |
de nieuwe Aanbestedingswet (vraag 3).

Ook wordt ons de vraag gesteld of het mogelijk is de afdwingbaarheid van milieuwetgeving vooraf |
zeker te stellen (vraag 4). \

Bij de bestudering van de aan ons ter beschikking gestelde stukken komt bij ons ook de vraag op of
inkomsten vanuit (bouw)leges en/of de door de gemeente te maken grondexploitatiekosten zeker ‘
gesteld kunnen worden in de voorgenomen constructie, aangezien de stukken daarover niet geheel |
duidelijk zijn (vraag 5). \

Bij de beantwoording van deze vragen zullen wij tevens antwoord geven op de door de gemeenteraad
genoemde deelaspecten:

Is met de gekozen opzet nu zeker dat het vanuit Brussel niet gezien wordt als Staatssteun ?

Is voor 100% zeker dat achtergestelde leningen niet worden aangemerkt als staatssteun en zo dit |
niet het geval is aan welke voorwaarden moet dan worden voldaan.
I

Kan een toets worden gedaan ten aanzien van de vraag of de beoogde grondprijzen en de overige‘
voorwaarden al dan niet door de EU als concurrentievervalsend kunne n worden aangemerkt;

Is bij de vaststelling van de grondprijzen ook meegenomen de toekomstige waardestijging als gevolg‘
van de te plegen investering; \

Welke risico’s loopt het project en de gemeente als het bedrijf dat blijkbaar voor de start van het|
project essentieel is na een eventuele korte startperiode gedwongen is af te haken. I

Kan inzicht worden verstrekt in het netwerk waarvan het beoogde bedrijf deel uitmaakt en de daarin,
betrokken zakelijke belangen;

L

Hoe is de betrouwbaarheid ten aanzien van solvabiliteit en liquiditeit van het bedrijf onderzocht;
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Kan een inzicht verstrekt worden van de nalevingdiscipline van milieu en andere vergunningen door |

het beoogde bedrijf

Op welke manier kan de raad na de oprichting van de CV/BV invloed blijven uitoefenen op de
ontwikkeling van de Flevokust?

Hoe wordt (schijn) van belangenverstrengeling tussen aandeelhouder (50% gemeente Lelystad) en
de gemeente op het punt van publiekrechtelijke belangenbehartiging (Economische Zaken;
vergunningverlening en handhaving RO en milieu) uitgesloten ?

Waar liggen uiteindelijk de investerings- en exploitatierisico’s bij/na een onverhoopt faillissement
van de BV/CV?

Hoe wordt de verantwoordelijkheid van de gemeentelijke aandeelhouders richting raad geregeld.
Immers aandeelhouders dienen cfm de statuten het belang van de onderneming te behartigen,

hetgeen zich niet per definitie behoeft te verdragen met het algemeen gemeentelijk belang.

Aanvullende vragen (opgekomen na lezing van het concept rapport) |
Uit het oogpunt van het voorkomen van risico’s voor het milieu zijn er aanvullende eisen te stellen |

aan het recyclingbedrijf. Te denken aan borgstelling voor mogeljjke opruimkosten bij beéindiging van |
het bedrijf en controleerbaarheid op schadeljjke activiteiten. Maakt het stellen van dit soort eisen |

dan aanbesteding noodzakeljjk? |

De overeenkomst met het recyclingbedriff is niet overgelegd. Is in elk geval voldoende te waarborgen |
dat verplichtingen die het bedrijf aangaat niet kunnen worden doorgeschoven naar onderliggende of

externe ondernemingen?

3.2 Aanpak

Het onderzoek heeft plaatsgevonden in vier fasen.

3.2.1 Fase 1 - Bureaustudie |

In deze fase hebben wij de beschikbare informatie verzameld, geanalyseerd, samengevat en
overzichtelijk gepresenteerd. |

3.2.2 Fase 2 - Interviewronde |

In deze ronde hebben wij onze voorlopige bevindingen voorgelegd aan betrokken partijen en experts,

waarbij wij verschillende deelvragen hebben besproken. |
\

Hiertoe hebben wij twee interviews gehouden: ‘

» interview met de vertegenwoordiger van de projectleider en de jurist die de contracten heeft
opgesteld; ‘
* Interview met de betrokken wethouder.

3.2.3 Fase 3 - Opstellen concept rapport

Het conceptrapport is op 21 maart 2013 aan de commissie van de gemeenteraad ter beschikking
gesteld. Nadien opgekomen vragen en opmerkingen zijn in deze eindrapportage verwerkt. j
\
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3.2.4 Fase 4 - Eindrapportage

In de eindfase hebben wij alle inzichten bij elkaar gebracht in de vorm van dit eindrapport met een
beantwoording van de vragen.

Hierna zullen wij ingaan op de voorgenomen opzet van de publiek-publieke samenwerking en de |
aanbestedingsrechtelijke en staatssteunaspecten.
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4 Voorgenomen opzet van de publiek-publieke samenwerking

4.1 Samenwerking Haven Amsterdam

In dit hoofdstuk gaan wij in op de voorgenomen opzet van de publiek-publieke samenwerking tussen |
de gemeente Lelystad en Haven Amsterdam. Wij zullen daarbij aandacht besteden aan de |
verschillende aspecten van de samenwerking (zeggenschap, risicoverdeling, partijen etc.).

4.1.1 Algemene toelichting CV/BV-constructie

De gemeente Lelystad en Haven Amsterdam® zijn voornemens om samen het project Flevokust te |
ontwikkelen. De intentie is om de uitvoeringsorganisatie in een zogenaamde CV/BV-constructie
vorm te geven. De keuze van een bepaalde rechtsvorm voor een op te richten ondernemingsvorm is |
afhankelijk van een groot aantal factoren, zoals: (i) de betrokkenheid van andere partijen, (ii) de
gewenste fiscale positie, (iii) de wijze van financiering, (iv) de gewenste beperking van |
aansprakelijkheid, (v) het doel van de onderneming, (vi) de behoefte aan continuiteit, etc. Een ‘
belangrijke keuzebepalende factor is de fiscale positie die de nieuwe organisatie zal innemen. |
Vanwege de belangrijke financiéle gevolgen die de belastingheffing kan hebben, zal de fiscale positie |
in veel gevallen zelfs de doorslag geven bij de keuze voor een bepaalde juridische structuur. Wij |
begrepen dat de fiscale voordelen van een CV ook in het onderhavige geval doorslaggevend is |
geweest in de keuze van de CV/BV-constructie’.

Hieronder zullen wij bespreken of de CV/BV-constructie een geschikte rechtsvorm is voor de |
voorgenomen samenwerking. In dat kader zullen wij de CV/BV-constructie - kort - toelichten.
De CV/BV-constructie ‘
De CV/BV-constructie is een bijzondere samenwerkingsvorm, die met regelmaat wordt gebruikt om |
een publiek-private of publiek-publieke samenwerking benodigd bij het realiseren van een eenmalig |
(gebiedsontwikkelings)project® te structureren. |
\
Een CV/BV-constructie is opgebouwd uit een CV, waarbij een BV als beherend vennoot fungeert. De |
CV/BV-constructie is een manier om de voordelen van de beperkte aansprakelijkheid van een BV® te |

® Haven Amsterdam is thans onderdeel van de gemeente Amsterdam. Het college van burgemeester en
wethouders van de gemeente Amsterdam heeft op 13 februari 2013 besloten dat Haven Amsterdam met
ingang van april 2013 wordt verzelfstandigd. Het havenbedrijf zal een overheids-NV worden, waarvan de
aandelen voor 100% van de gemeente Amsterdam zijn.

" In het Ondernemingsplan Flevokust staat het volgende ter onderbouwing van de keuze voor de CV/BV.
constructie: “Om meerdere redenen is gekozen voor de CV/BV als rechtsvorm voor de uitvoeringsorganisatie,
Flevokust. De samenwerkingsvorm van de CV/BV combineert de voordelen van een BV in aansprakeljjkheid met
de slagvaardigheid van een CV. Daarnaast biedt de CV/BV fiscale voordelen.”. Tijdens de interviews is aan ons'
meegedeeld dat de fiscale positie van de CV enerzijds en het voordeel van de beperkte aansprakelijkheid van de:
BV anderzijds een doorslaggevende rol heeft gespeeld bij de keuze voor de CV/BV constructie.

® In het geval sprake zal zijn van een duurzame en langdurigere samenwerking, zal doorgaans - vanwege de
meer op continuiteit gerichte structuur - worden gekozen voor de NV of BV als rechtsvorm.
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combineren met de pluspunten van een CV. Anders dan bij rechtspersonen (zoals een BV) zijn de met
het bestuur van de CV belaste (rechts)personen (de beherend vennoten) hoofdelijk verbonden voor

alle schulden en verplichtingen van de CV. Dat geldt echter niet voor de commanditaire vennoten. De

schuldeisers van een CV kunnen het vermogen van de CV aanspreken, maar ook het privévermogen
van de beherend vennoten van de CV. Indien de gemeente Lelystad als beherend vennoot van
Flevokust CV zou optreden, zou zij daardoor hoofdelijk verbonden zijn voor de schulden en
verplichtingen van Flevokust. Door de beherend vennoot van Flevokust CV vorm te geven in
Flevokust BV, beperkt de gemeente Lelystad als aandeelhouder van Flevokust BV haar
aansprakelijkheid tot het bedrag waarvoor zij deelneemt. \

De CV
Een CV is een personenvennootschap zonder rechtspersoonlijkheid, die bij overeenkomst wordt |
aangegaan tussen:
- een of meer beherend vennoten \
o De beherend vennoot is hoofdelijk verbonden voor alle schulden en verplichtingen |
van de CV;en
o De beherend vennoot is bevoegd de CV te vertegenwoordigen. |
- een of meer commanditaire vennoten |
o De commanditaire vennoot is niet hoofdelijk verbonden voor schulden en |
verplichtingen van de CV, mits zij het beheersverbod niet overtreedt. |
o De rol van de commanditaire vennoot is hoofdzakelijk die van geldschieter. Haar
inbreng is risicodragend vermogen, hetgeen betekent dat het voor de schulden van ‘
de CV kan worden uitgewonnen. Het risico van de commanditaire vennoot beperkt |
zich tot hetgeen zij heeft ingebracht of heeft moeten inbrengen.
o Commanditaire vennoten zijn niet bevoegd de CV te vertegenwoordigen of
beheersdaden te verrichten (art. 20 lid 2 Wetboek van Koophandel (“WvK"); het
zogenaamde ‘beheersverbod’)'°.

Het beheersverbod kan zowel door extern handelen (het verrichten van externe beheersdaden) als
door intern handelen (het uitoefenen van overwegende of beslissende invioed op het beleid) van een |
commanditaire vennoot worden overtreden. De CV/BV-constructie waarbij de commanditaire
vennoten van een CV tevens aandeelhouder zijn van de beherend vennoot is niet verboden. Gebruik
van de CV/BV-constructie doet daarentegen wel een reéel risico op externe en/of interne |
overtreding van het beheersverbod ontstaan. Overtreding van het beheersverbod kan zich
bijvoorbeeld voordoen, indien de commanditaire vennoot, die tevens aandeelhouder is in de BV,
extern geen onderscheid maakt of hij handelt als commanditaire vennoot of als aandeelhouder van
de beherend vennoot'', of als hij zich teveel bemoeit met het beleid en daarmee een beslissende
\

® Een BV heeft rechtspersoonlijkheid. Dat betekent dat een BV een eigen vermogen heeft, dat dient tot verhaal ‘
van schuldeisers van de BV. Anders dan bij rechtsvormen zonder rechtspersoonlijkheid (en zonder eigen
vermogen) - zoals een CV - zijn de bij de BV betrokken (rechts)personen niet persoonlijk aansprakelijk voor
verplichtingen en schulden van de onderneming. De aandeelhouders van een BV zijn alleen aansprakelijk tot‘
het bedrag waarvoor zij deelnemen in de BV. ‘
'© De commanditaire vennoten worden ook wel ook wel ‘stille vennoten’ genoemd, omdat zij worden geacht stil‘
te zijn en te blijven en geen beheersdaden te verrichten. i
"' Een concreet voorbeeld is wanneer een ambtenaar van de gemeente Lelystad abusievelijk vanuit zijn
gemeentelijke e-mailadres de CV extern zou vertegenwoordigen.
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invloed uitoefent op het beleid van de vennootschap. De commanditaire vennoot die het

beheersverbod overtreedt is als gevolg daarvan - net als de beherend vennoot - hoofdelijk

verbonden voor alle schulden en verplichtingen van de CV (art. 21 WvK). Het is ter beperking van
aansprakelijkheid van de gemeente Lelystad dan ook van groot belang te voorkomen dat extern

beheersdaden worden verricht of beslissende invloed op het beleid wordt uitgeoefend. Om het risico
op overtreding van het beheersverbod zo beperkt mogelijk te maken, is het aan te raden daarvoor

maatregelen te treffen. De besluitvorming binnen Flevokust BV dient dan ook zodanig te worden
ingericht dat de aandeelhouders, die tevens commanditaire vennoten van Flevokust CV, niet in de
verleiding kunnen worden gebracht om zich teveel te bemoeien met het beleid en daarmee een
beslissende invloed kunnen hebben op het beleid van de CV/BV.

Vergeleken met rechtspersonen (zoals een BV en een NV) is een voordeel van
personenvennootschappen (zoals een CV) dat de oprichters aanzienlijk meer vrijheid hebben bij 0.a.
de inrichting van het bestuursmodel en de besluitvorming. De voorschriften voor rechtspersonen
omtrent o.a. oprichting, besluitvorming en publicatie van (financiéle) gegevens, gelden niet voor
personenvennootschappen (zoals een CV)'’. Een ander belangrijk voordeel van de CV is haar fiscale \
positie, die - zoals reeds is opgemerkt - vaak een belangrijke reden is voor de keuze van een CV. De |
CV is fiscaal transparant, hetgeen betekent dat de belastingdienst het samenwerkingsverband niet |
als zelfstandig belastingplichtige entiteit belast, maar de winst van het samenwerkingsverband ‘
rechtstreeks toerekent aan de verschillende partijen bij de samenwerking naar rato van hun ‘
gerechtigdheid tot de winst. Aangezien wij geen specialist zijn op het gebied van fiscaal recht, laten '
wij verdere bespreking van de fiscale aspecten van de CV/BV-constructie achterwege. Indien de ‘
gemeenteraad daarover geinformeerd wenst te worden, adviseren wij zich daarover te laten
voorlichten door een fiscalist.

Conclusie

De CV/BV-constructie is een veel gebruikte en zeer geschikte samenwerkingsvorm voor projecten als
Flevokust. Net als in het onderhavige geval wordt voor de CV/BV-constructie vaak gekozen vanwege |
fiscale redenen. Wij zien dan ook geen bezwaar tegen oprichting van Flevokust CV en Flevokust BV
ten behoeve van de ontwikkeling van Flevokust. ‘

Wel merken wij dat participatie in de CV/BV door de gemeente Lelystad niet geheel zonder risico’s is. |
Uitgangspunt is dat de gemeente Lelystad als commanditaire vennoot van Flevokust CV en als
aandeelhouder van Flevokust BV niet hoofdelijk verbonden is voor de schulden en verplichtingen en
zij slechts risico loopt met betrekking tot hetgeen zij als kapitaal in de CV/BV heeft ingebracht.‘
Echter, indien de gemeente Lelystad als commanditaire vennoot het wettelijke beheersverbod zou
overtreden, wordt zij daardoor aansprakelijk voor alle (in het verleden gemaakte en toekomstige)
schulden en verplichtingen van Flevokust CV. Het is dus essentieel dat maatregelen worden,
genomen, die erin voorzien dat dat de gemeente Lelystad het beheersverbod niet - bewust of
onbewust - overtreedt. Van deze maatregelen is in de huidige opzet geen sprake. Sterker nog, de
oprichtingsaktes bevatten bepalingen omtrent de besluitvorming, op grond waarvan de gemeente:
Lelystad tezamen met de andere aandeelhouder van Flevokust BV beslissende invioed zouden

"2 In hoeverre de op te richten CV hierdoor slagvaardiger is dan een BV, hangt vanzelfsprekend af van de wijze
waarop dit wordt geregeld.
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kunnen uitoefenen op het beleid van de BV en de CV (zie bijvoorbeeld artikel 16 lid 4 van de
oprichtingsakte van de BV). De aktes dienen op dit punt te worden aangepast.

Kortom:

= wij kunnen instemmen met oprichting van de CV/BV; |

* het is essentieel dat de voorliggende concepten van de oprichtingsaktes en de
samenwerkingsovereenkomst worden aangepast, mede vanwege het ontbreken van maatregelen |
ter voorkoming van overtreding van het extern en intern beheersverbod, maar ook vanwege |
andere onjuiste/onduidelike bepalingen (die wij hierna zulien bespreken zoals de |
inbrengverplichting van de gronden, verwijzingen naar de samenwerkingsovereenkomst terwijl
die overeenkomst bij oprichting eindigt). |

4.1.2 Betrokken partijen

Met betrekking tot de ontwikkeling van Flevokust wordt gesproken over een publiek-publieke
samenwerking tussen de gemeente Lelystad en Haven Amsterdam. Op basis van de aan ons
verstrekte stukken concluderen wij dat de gemeente Lelystad in werkelijkheid zal samenwerken met |
Bouw- en Handelmaatschappij Hallum B.V. (“Hallum BV"). Uit de interviews bleek dat het de |
bedoeling is dat dit een exploitatiemaatschappij van het op te richten Havenbedrijf Amsterdam N.V.

(“HA NV”) wordt. Voor de gemeente Lelystad is relevant wie haar werkelijke samenwerkingspartner

zal zijn, omdat alleen deze partij door de gemeente Lelystad kan worden aangesproken op nakoming |
van de tussen partijen gemaakte afspraken. In deze paragraaf zullen wij toelichten op grond waarvan

Hallum BV de samenwerkingspartner van de gemeente Lelystad is, alsmede zullen wij wijzen op de |
risico’s van deze samenwerking.

De gemeente Lelystad en de gemeente Amsterdam'’ zijn de contractspartijen bij de
samenwerkingsovereenkomst (“SOK”). De gemeente Amsterdam is echter niet de partij, die zal
participeren in de CV/BV en met wie de gemeente Lelystad dus feitelijk zal samenwerken. De SOK
regelt namelijk uitsluitend het voortraject en eindigt zodra de bestuurlijke besluitvorming aangaande
het project Flevokust (met betrekking tot de samenwerking, de ontwikkelstrategie en de oprichting
van de CV/BV) heeft plaatsgevonden (artikel 7.2 SOK). In de SOK is bepaald dat HA NV of een aan de \
gemeente Amsterdam verwante maatschappij zal participeren in de CV/BV. Blijkens de |
oprichtingsaktes zal Flevokust BV worden opgericht door de gemeente Lelystad en Hallum BV. |
Flevokust CV zal worden opgericht door de gemeente Lelystad, Hallum BV en Flevokust BV
gezamenlijk. De partijen die zullen samenwerken ten behoeve van de ontwikkeling van Flevokust,
zijn derhalve:

- de gemeente Lelystad, en

- Hallum BV. |

Uit het handelsregister blijkt dat Hallum BV een privaatrechtelijke rechtspersoon, waarvan de !
gemeente Amsterdam op dit moment enig aandeelhouder is'®. Zoals gezegd, bleek tijdens de |

'* Aangezien Haven Amsterdam op dit moment onderdeel van de gemeente Amsterdam is, is de gemeente |
Amsterdam genoemd als contractspartij in de SOK. |
'“ De gemeente Amsterdam is dan ook enkel op indirecte wijze - namelijk als (enig) aandeelhouder van Hallum

B.V. - bij de ontwikkeling van Flevokust betrokken. Op grond van de thans voorliggende stukken is Haven'
|
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interviews dat het de bedoeling is dat dit een exploitatiemaatschappij van HA NV wordt. Wij hebben
begrepen dat Hallum BV in het verleden vaker door de gemeente Amsterdam is ingezet als
samenwerkingspartner voor derden bij gebiedsontwikkelingen; vermoedelijk ter beperking van haar
eigen aansprakelijkheid.

Als gevolg van de voorgenomen samenwerking kan de gemeente Lelystad voor de nakoming van de
gemaakte afspraken uitsluitend bij Hallum BV terecht. In het hypothetische geval dat Hallum BV haar
inbrengverplichting niet zou nakomen, kan de gemeente Lelystad de gemeente Amsterdam of HA NV
dus niet aanspreken, maar uitsluitend (het eigen en het van de gemeente Lelystad en HA NV
afgescheiden vermogen van) Hallum BV. De financiéle positie van Hallum BV is onbekend, zodat

onzeker is of Hallum BV in staat is c.q. zal zijn om haar verplichtingen jegens de gemeente Lelystad te

kunnen nakomen. Van garanties of borgstellingen door de gemeente Amsterdam of HA NV voor de
nakoming van de verplichtingen van Hallum BV is ons uit de stukken ook niet gebleken.

Conclusie
De gemeente Amsterdam heeft haar risico’'s met betrekking tot de ontwikkeling van Flevokust
beperkt door niet zelf, maar Hallum BV te laten deelnemen in de CV/BV. Als gevolg hiervan is sprake

van een ongelijkwaardige samenwerking tussen de twee gemeenten, in de zin dat de gemeente |
Lelystad meer risico loopt bij de ontwikkeling van Flevokust dan de gemeente Amsterdam. De

gemeenten kunnen (meer) gelijkwaardigheid bereiken door:
- Participatie in de CV/BV door de gemeente Amsterdam en de gemeente Lelystad; of
- Participatie in de CV/BV door Hallum BV en een door de gemeente Lelystad op te richten
besloten vennootschap; of
- Participatie in de CV/BV door Hallum BV en de gemeente Lelystad, onder de voorwaarde dat
de gemeente Amsterdam zich jegens de gemeente Lelystad garant stelt voor de nakoming
van de verplichtingen van Hallum BV.

4.1.3 (Financiéle) verplichtingen

De gemeenteraad heeft ons gevraagd om de risico’s van de gemeente Lelystad bij participatie in de
CV/BV en bij liquidatie daarvan in kaart te brengen. In dat kader zullen wij in deze paragraaf eerst
inzichtelijke maken welke (financiéle) verplichtingen de gemeente Lelystad bij participatie in de
CV/BV op zich neemt. Wij hebben ons daarbij moeten baseren op de oprichtingsaktes en de SOK.

Verplichting tot storting in de BV

In de oprichtingsakte van Flevokust BV (“BV-akte”) is bepaald dat het maatschappelijk kapitaal van
Flevokust BV EUR 20.000 zal zijn, verdeeld in 200 aandelen van EUR 100 elk. De gemeente Lelystad
zal 50% van de aandelen (derhalve 100 aandelen) bezitten. De gemeente Lelystad heeft derhalve een
stortingsplicht van EUR 10.000, welk bedrag tot het eigen (risicodragend)vermogen van Flevokust |
BV zal gaan toebehoren. ‘

Amsterdam in haar verzelfstandigde vorm (HA NV) in het geheel niet betrokken. Uiteraard geldt dat wanneer
HA NV aandelen in Hallum BV zou verkrijgen, HA NV - net als de gemeente Amsterdam - indirect betrokken
zal zijn. ;
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Verplichting tot inbreng in Flevokust CV

In de SOK en de oprichtingsakte van Flevokust CV (“CV-akte”) is bepaald dat zowel de gemeente
Lelystad als Hallum BV - beiden in hun hoedanigheid van commanditaire vennoot - een bedrag van
maximaal EUR 5 miljoen inbrengen. Bij oprichting van Flevokust CV zal een bedrag van EUR 25.000
worden gestort. Onduidelijk is hoe en wanneer aanvullende stortingen van de toegezegde inbreng
plaatsvinden. Volgens de SOK zullen de aanvullende storting “per een nader overeen te komen
datum” plaatsvinden. De CV-akte vermeldt niets over dit onderwerp. Gelet op de wijze waarop de
besluitvorming is ingericht, lijkt het erop dat Flevokust BV - zonder dat daartoe
goedkeuring/instemming van de commanditaire vennoten is vereist - kan besluiten dat aanvullende
stortingen tot maximaal EUR 5 miljoen moeten worden verricht.

Uit de wet volgt dat het financiéle risico van commanditaire vennoten in beginsel is beperkt tot de
gelden, welke zij in de CV heeft ingebracht of heeft moeten inbrengen (art. 20 lid 3 WvK). In geval
van liquidatie van de CV kunnen de (commanditaire) vennoten worden aangesproken op haar
inbrengverplichting, voor zover deze vennoot daaraan nog niet heeft voldaan (art. 33 Wvk). De CV-
akte vermeldt dat de commanditaire vennoten nimmer aansprakelijk zullen zijn boven het bedrag van
hun feitelijke storting. Wij vermoeden dat deze bepaling wegens strijd met de wet nietig is en sluiten
niet uit dat de gemeente Lelystad in geval van liquidatie van Flevokust CV op grond van de wet toch
kan worden aangesproken tot het volledige bedrag van toegezegde inbreng. Dat betekent dat de
gemeente Lelystad rekening moet houden met een risicodragende inbreng van EUR 5 miljoen.

Geen verplichting tot extra inbreng
Zowel in de SOK als in de CV-akte is bepaald dat verdere inbreng (dat wil zeggen meer dan de

toegezegde inbreng van maximaal EUR 5 miljoen) slechts kan geschieden met toestemming van alle -

vennoten in Flevokust CV. Zonder toestemming van de gemeente Lelystad bestaat er dus geen
verplichting tot extra inbreng. De gemeenteraad kan op de besluitvorming tot extra inbreng invloed
uitoefenen conform de Financiéle Verordening (gebaseerd op artikel 212 Gemeentewet). Zodra met

toestemming van alle vennoten is besloten dat extra gelden zullen worden ingebracht, ontstaat wel -

een verplichting tot extra inbreng voor de gemeente Lelystad.

Verplichting tot aankoop en reservering van de Percelen

Op grond van de huidige tekst van artikel 3 CV-akte is de gemeente Lelystad - naast de verplichting -

tot inbreng van maximaal EUR 5 miljoen eveneens - verplicht tot inbreng van de economische
eigendom van de onder sub a tot en met d omschreven onroerende goederen (“de Percelen”). Tijdens
de door ons gehouden interviews begrepen wij echter dat partijen geen inbrengverplichting met
betrekking tot de economische eigendom van de Percelen beogen. Wij concluderen dat de huidige
tekst van de contractstukken niet aansluit op de werkelijke bedoeling van partijen, zodat aanpassing
van de stukken noodzakelijk is. Zonder aanpassing zou een verplichting tot inbreng van de
economische eigendom van de Percelen ontstaan, als gevolg waarvan de gemeente Lelystad in haar

hoedanigheid van commanditaire vennoot extra financiéle risico’s loopt. Indien en voor zover de

contractstukken op correcte wijze worden aangepast, zullen de extra financiéle risico’s niet aan de

orde zijn, zodat wij een verdere toelichting daaromtrent op dit moment niet noodzakelijk achten.
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Aan ons is meegedeeld dat het de bedoeling is dat de gemeente Lelystad wordt verplicht om - op
uitdrukkelijk verzoek van Flevokust CV - de Percelen gefaseerd aan Flevokust CV te verkopen en te
leveren. Flevokust CV verkrijgt als het ware een koopoptie'® van de gemeente Lelystad met
betrekking tot de Percelen. In verband met deze koopoptie wordt van de gemeente Lelystad
verwacht dat zij:

(i) tot eigendomsverwerving overgaat van de Percelen, die niet tot haar eigendom
behoren (‘verplichting tot eigendomsverwerving');
(i) de Percelen die tot haar eigendom (zijn gaan) behoren - gedurende het bestaan van de

koopoptie - gereed houdt voor de verkoop/levering aan Flevokust CV (‘de

reserveringsverplichting’).

In verband met de verplichting tot eigendomsverwerving zal de gemeente Lelystad dus uitgaven
moeten doen. Bovendien verkrijgt zij het risico van de Percelen (waaronder begrepen het risico van
waardedaling). Vanwege de reserveringsverplichting kan de gemeente Lelystad niet vrijelijk
beschikken over de Percelen, waardoor zij mogelijk inkomsten misloopt c.q. kosten maakt. Het is
redelijk dat de gemeente Lelystad hiervoor wordt gecompenseerd; bijvoorbeeld in de vorm van een
zogenaamde reserveringsvergoeding over de periode dat de koopoptie voortduurt. Dat is echter niet
in de stukken opgenomen.

Onder welke voorwaarden de gemeente Lelystad verplicht zou zijn de gronden aan de CV/BV te
verkopen is op dit moment nog onvoldoende uitgedacht. In onze visie is het wenselijk dat niet alleen
over de koopoptie op zichzelf afspraken worden gemaakt, maar dat tevens wordt afgesproken onder
welke voorwaarden bij een beroep op de koopoptie de gronden worden verkocht. Wij adviseren dan
ook om over de volgende onderwerpen afspraken te maken:

- duurvan de koopoptie;

- overdraagbaarheid van de koopoptie;

- compensatie voor de koopoptie (de reserveringsvergoeding);

- omschrijving van de leveringsverplichting ;

o In welke staat dienen de Onroerende Goederen te worden geleverd?

o Dient de gemeente de juridische of economische eigendom of het erfpacht van de
Onroerende Goederen te leveren?

- voorwaarden bij de levering;

o Wil de gemeente Lelystad nog invloed kunnen uitoefenen op de bestemming c.q.
exploitatie van de Onroerende Goederen (bijvoorbeeld door uitgifte van erfpacht in
plaats van eigendom of opnemen contractuele voorwaarden met kettingbeding)?

o Wil de gemeente Lelystad in bepaalde gevallen het recht hebben om de Percelen
weer (volledig) in eigendom te hebben (bijvoorbeeld door middel van een
terugverkoopverplichting of uitgifte van erfpacht in plaats van eigendom)?

- totstandkoming van de leveringsverplichting;

o Wanneer is de gemeente Lelystad verplicht tot levering?

o De gemeente Lelystad is op dit moment nog geen eigenaar van alle Onroerende
Goederen. Stel dat de gemeente Lelystad er niet in slaagt de eigendom van alle

'3 Een koopoptie is - in de meest zuivere vorm - een onherroepelijk aanbod tot verkoop van de verkoper en de koper doet bij
het inroepen ervan (lees: aanvaarding) een koopovereenkomst tot stand komen.
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Onroerende te verkrijgen; kan de gemeente Lelystad dan onder haar
leveringsverplichting uit om een toerekenbare tekortkoming te voorkomen?
- omschrijving van de te verrichten tegenprestatie (koopprijs);
o Hoe komt de koopprijs tot stand? Wanneer vindt betaling plaats? Etc.

Conclusie
De financiéle verplichtingen van de gemeente Lelystad zijn in de voorgenomen constructie

onduidelijk en de gemeente Lelystad loopt daarbij financiéle risico’s die voorkomen althans beheerst
kunnen worden: ‘
- De inbrengverplichting in Flevokust CV is omvangrijk (EUR 5 miljoen). Dit kan worden
ondervangen door een lagere inbrengverplichting op te nemen en te bepalen dat aanvullende
inbreng slechts na unaniem besluit van de commanditaire vennoten kan plaatsvinden; 1
- De stortingsverplichting in Flevokust BV is beperkt (EUR 10.000). |
- De verkoopverplichting met betrekking tot de Percelen door de gemeente Lelystad aan de
CV/BV is vergaand en brengt voor de gemeente Lelystad kosten en risico’s met zich mee. Het
verdient aanbeveling deze verkoopverplichting beter af te bakenen en voorwaarden voor
financiéle compensatie (reserveringsvergoeding) op te nemen.

4.1.4 Verdeling van zeggenschap en invloed op besluitvorming |

De gemeenteraad heeft ons gevraagd op welke manier de raad na de oprichting van de CV/BV
invloed kan blijven uitoefenen op de ontwikkeling van de Flevokust. In verband met de ‘
beantwoording van deze vraag wordt allereerst uiteengezet op welke wijze de gemeente Lelystad

zeggenschap kan uitoefenen op de besluitvorming door de CV/BV. ‘

Zeggenschap gemeente Lelystad ten aanzien van besluitvorming van de CV/BV

In de CV-akte is bepaald dat het bestuur van Flevokust CV bij uitsluiting van ieder ander bij Flevokust i
BV berust. Het opnemen van deze bepaling is verstandig teneinde overtreding van het
beheersverbod en de daarmee samenhangende aansprakelijkheden te voorkomen'®,

Flevokust BV is als beherend vennoot dus bevoegd tot het verrichten van alle beheers- en
beschikkingshandelingen, die in het kader van het bedrijf van Flevokust CV moeten worden verricht,
behoudens die beheers- en beschikkingshandelingen  waarvoor  goedkeurings-  of
(vertegenwoordiging)bevoegdheidsbeperkingen voor Flevokust BV zijn opgenomen in de SOK of de
BV-akte. In de BV-akte hebben wij dergelijke bevoegdsheidsbeperkingen niet aangetroffen. In de
SOK is bepaald dat besluiten met betrekking tot toetredende partijen, verdere inbreng en,
winstuitkering op basis van unanimiteit moeten worden genomen. Alle overige besluiten kunnen

derhalve door Flevokust BV worden genomen. |
\

'® Commanditaire vennoten zijn wettelijk bevoegd zich intern met het beheer van de CV bemoeien. Indien er|
echt sprake zou zijn van beslissende invloed van een of meer commanditaire vennoten op het interne beleid van,
de CV, waarbij de BV als beherend vennoot slechts als stroman fungeert, kan echter overtreding van het
beheersverbod aanwezig worden geacht. Ter voorkoming hiervan wordt geadviseerd om de overeenkomst op‘
grond waarvan de vennoten samenwerken zo te formuleren dat de uiteindelijke beslissingsbevoegdheid altljd

bij de beherend vennoot zal liggen.
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De gemeente Lelystad is aandeelhouder in Flevokust BV en commanditaire vennoot in Flevokust CV.
De gemeente Lelystad is geen bestuurder en geen commissaris in Flevokust BV, maar heeft wel
invloed op de benoeming van personen als bestuurder of commissaris. De twee bestuurders van
Flevokust BV zijn belast met het besturen van Flevokust BV - en derhalve van Flevokust CV - onder
toezicht van de raad van commissarissen. Bij vervulling van hun taak richten de bestuurders zich naar
het belang van Flevokust BV en Flevokust CV. Het bestuur dient zich te gedragen naar de
aanwijzingen van de raad van commissarissen, of - na raadpleging - de algemene vergadering. Het
bestuur is gehouden de aanwijzingen op te volgen, tenzij deze in strijd zijn met het belang van
Flevokust BV en Flevokust CV. Daarnaast behoeft het bestuur ten aanzien van nader te bepalen
besluiten de goedkeuring van de raad van commissarissen of de algemene vergadering. Kort gezegd
komt het er dus op neer dat op basis van de huidige contractstukken de bestuurders van Flevokust BV
verantwoordelijk zijn voor de dagelijkse gang van zaken, waarbij de aandeelhouders en
commissarissen (beslissende) invloed kunnen uitoefenen

Zeggenschap gemeenteraad op besluitvorming van de gemeente Lelystad

Het College van B&W is ingevolge artikel 160 Gemeentewet bevoegd om tot privaatrechtelijke
rechtshandelingen te besluiten, bijvoorbeeld in haar hoedanigheid van aandeelhouder van de BV,
waarbij de burgemeester de gemeente vertegenwoordigt (artikel 171 Gemeentewet). Dat betekent
dat de gemeenteraad in beginsel alleen indirect (via inlichtingen of benodigde financiéle besluiten)
invloed kan uitoefenen op de besluiten van de CV/BV.

Besluitvorming aangaande de deelname aan en de oprichting van de CV/BV is pas mogelijk, nadat de
gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld haar standpunt ter zake kenbaar te maken en nadat
goedkeuring van gedeputeerde staten is verkregen (artikel 160 lid 2 Gemeentewet). Om die reden
heeft het College van B&W de gemeenteraad dan ook verzocht om in te stemmen met de oprichting

van de CV/BV.

Conclusie
De oprichting van de CV/BV doet niets af aan de publiekrechtelijke bevoegdheden van de gemeente

Lelystad, zodat de invloed van de gemeenteraad op dat punt niet wijzigt door de oprichting van de
CV/BV. De beperking van zeggenschap van de gemeenteraad ziet uitsluitend op de aan de aan de

CV/BV toegekende taken en bevoegdheden, zoals:
- de zeggenschap over het vermogen van de CV/BV (waaronder begrepen de door de
gemeente Lelystad toegezegde inbreng van EUR 5 miljoen);
- de zeggenschap over de privaatrechtelijke positie van de Percelen (zoals het moment van
levering aan de CV, de partij aan wie de Percelen (deels) worden verkocht en tegen welke

voorwaarden).

4.1.5 Einde van de CV/BV

De beéindiging van een CV verloopt in drie fasen: ontbinding, vereffening en verdeling.
|

In de wet is bepaald in welke situatie een CV wordt ontbonden (bijvoorbeeld in geval van |
faillissement van de CV). Daarnaast kunnen partijen daarover contractueel afspraken maken. In de
CV-akte is bepaald dat Flevokust CV alleen met instemming van alle vennoten kan worden opgezegd. |
Indien een vennoot weigert in te stemmen met de opzegging, kan de opzeggende vennoot alleen'
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ontbinding afdwingen via een gerechtelijke procedure (op grond van gewichtige redenen of

onvoorziene omstandigheden).

Na de ontbinding van een CV dient haar vermogen te worden vereffend. Hieronder wordt verstaan
dat haar rechten te gelde worden gemaakt, vorderingen worden geind en haar schulden worden
voldaan. Vereffening dient te lijden tot het verdeelbaar van het vermogen van de vennootschap.
Indien de staat van de kas van de ontbonden CV niet toereikend is om de opeisbare schulden te
voldoen, zullen de vereffenaars de benodigde bedragen kunnen vorderen. Op basis van artikel 33
WvK kan de vereffenaar ook de commanditaire vennoten aanspreken tot volledige inbreng van zijn
commanditaire deel, voor zover deze commanditaire vennoot daaraan nog niet heeft voldaan. De
commanditaire vennoot behoeft slechts in de verliezen bij te dragen tot het bedrag van de door hem
toegezegde inbreng. Hij is — anders dan de beherend vennoot - niet zelf verbonden voor de schulden

vande CV.
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5 Samenwerking in relatie tot aanbestedingsrecht en staatsteun

Conform de ontwikkelingsstrategie zal verder worden samengewerkt met: |
s Flevokust CV; |
= de exploitant van de containerterminal; \
* het recyclingbedrijf; |

Deze samenwerkingsvormen zullen hierna worden beoordeeld vanuit aanbestedingsrechtelijk en |
staatssteunrechtelijk perspectief.

5.1  Samenwerking Flevokust CV ‘

Flevokust CV is een private rechtspersoon waarbij publieke partijen doorslaggevende invloed hebben
op de besluitvorming. Omdat sprake is van een private partij, dient deze partij net als iedere andere |
partij behandeld te worden. Dat betekent dat aan deze onderneming geen staatssteun mag worden

verleend en dat aanbestedingsplichtige opdrachten door de gemeente Lelystad niet rechtstreeks

door de gemeente Lelystad aan Flevokust CV mogen worden opgedragen. In voorkomend geval kan |
er echter sprake zijn van een doorlegmogelijkheid van de aanbestedingsplicht van een gemeente aan |
een CV (indien de CV bijvoorbeeld eigenaar is van de gronden waarop de realisatie van het werk -
betrekking heeft). Dat speelt echter bij de beoordeling samenwerking geen rol, maar is een
aandachtspunt voor de uitvoering van het project. |

Daarnaast gaan wij er voorshands vanuit dat Flevokust CV te beschouwen is als een
publiekrechtelijke instelling conform de Europese aanbestedingsrichtlijnen, het Besluitj
aanbestedingsregels overheidsopdrachten en de Aanbestedingswet (die met ingang van 1 april 2013 |
in werking zal treden). Flevokust CV is daardoor te beschouwen als een aanbestedende dienst en is |
dus aanbestedingsplichtig. Wij baseren ons daarbij op het feit dat de gemeentes Lelystad en'
Amsterdam Flevokust CV voor meer dan de helft financieren en naar verwachting tevens een“

doorslaggevende invloed (al dan niet middellijk) op de besluitvorming zullen houden'’.

Dit betekent dat de verkoop van gronden ook in overeenstemming met de staatssteunregels zal
moeten plaatsvinden.

5.1.1 Verkoop Percelen en staatssteun

Bij de koop van de Percelen dient Flevokust CV een marktconforme vergoeding te betalen. Een.
marktconforme prijs komt tot stand door middel van een openbare biedprocedure of wordt bepaald
door een taxatie. Indien een marktconforme prijs wordt betaald, dan is geen sprake van staatssteun.

"7 Mogelijk kan worden betoogd dat de activiteiten van Flevokust CV wel overwegend van industriéle of
commerciéle aard zijn, waardoor Flevokust CV niet kan worden beschouwd als een aanbestedende dienst. Uij
de stukken blijkt dit echter onvoldoende temeer omdat Flevokust CV zorg draagt voor aanleg van de publiek

voorzieningen (haven, dijkverlegging, wegen etc.).
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Uit de stukken krijgen wij de indruk dat de prijs tot stand komt op basis van de grondexploitatie en
dat daaraan geen taxatie (mede met inachtneming van de op stapel staande wijzigingen van het
bestemmingsplan) ten grondslag ligt. Wij adviseren dan ook om een taxatie te laten uitvoeren, zodat
dit risico kan worden uitgesloten.

5.2 Samenwerking exploitant containerterminal

Het vinden van een exploitant voor de containerterminal is, zo begrijpen wij, een noodzakelijke
voorwaarde om de ontwikkeling te kunnen doen slagen. In dat kader zijn reeds marktconsultaties
uitgevoerd, waarbij de gemeente Lelystad kennelijk heeft geconcludeerd dat dit mogelijk is. Aan de
hand van de ter beschikking gestelde stukken, konden wij dit echter niet verifiéren.

De gemeente Lelystad heeft aangegeven dat voor de selectie van een exploitant voor de
containerterminal een aanbestedingsprocedure zal worden georganiseerd. Op deze manier worden
aanbestedingsrechtelijke en staatssteunrisico’s uitgesloten.

5.3 Samenwerking recyclingbedrijf

Een samenwerking met een partij die vroegtijdig gronden zal afnemen ten behoeve van de realisatie
van een recyclingbedrijf, is noodzakelijk voor het kunnen slagen van de basisvariant van het project
Flevokust. Hierna zullen wij de verschillende aspecten en risico’s die samenhangen met deze
samenwerking nader in kaart brengen.

5.3.1 Aanbestedingsplicht samenwerking

De enkele verkoop van grond is niet aanbestedingsplichtig. Indien de samenwerking met het
recyclingbedrijf zich beperkt tot de enkele verkoop van grond (tegen marktconforme prijzen, zie
hierna), dan is van een aanbestedingsplicht geen sprake.

Indien echter eisen worden gesteld aan hetgeen op de grond gerealiseerd moet worden die verder
gaan dan de eisen die de gemeente op grond van haar publieke bevoegdheden (zoals regels in het ‘
bestemmingsplan) kan stellen, dan is mogelijk sprake van een aanbestedingsplichtige opdracht. In_
het arrest Muller'® is deze problematiek aan de orde geweest. Naar aanleiding van dit arrest bestaat
echter nog onduidelijkheid of het enkel stellen van verdergaande eisen voldoende is voor het laten
ontstaan van een aanbestedingsplicht, of dat daarvoor ook noodzakelijk is dat een bouwplicht van
toepassing is. Ter vermijding van risico’s verdient het in dit kader aanbeveling het stellen van andere
dan publieke eisen te vermijden en geen bouwplicht op te leggen. Zoals wij tijdens interviews
begrepen is dit ook de bedoeling, hoewel wij dat niet aan de hand van de stukken konden verifiéren,
mede omdat de overeenkomst met het recyclingbedrijf ons niet ter hand is gesteld.

Tijdens de interviews werd ook duidelijk dat het recylingbedrijf partij zal zijn bij de samenwerking in.
het kader van de green deal, waarbij ook het Ministerie van lenM en de gemeente Lelystad partij zijn.,
Omdat deze samenwerking nog niet is vastgelegd in een overeenkomst, konden wij deze|
samenwerking niet aan de regels van het aanbestedingsrecht toetsen. Voorshands merken wij echter!

op dat het noodzakelijk kan zijn om een partner voor een samenwerking te selecteren door middel:
|

'8 Hof van Justitie EG, 25 maart 2010, C-451/08.
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van een aanbestedingsprocedure (althans een procedure waarin de beginselen van gelijkheid,
transparantie, rechtsbescherming en voldoende publicatie worden gegarandeerd) indien die partner
in een bevoorrechte positie wordt gebracht, op grond van de Interpretatieve Mededeling van de
Europese Commissie d.d. 5 februari 2008 (C 2007-6661).

5.3.2 Verkoop grond tegen marktconforme prijzen

Ook ten opzichte van het recyclingbedrijf is van belang dat de verkoop van grond plaatsvindt in
overeenstemming met de regels van het staatssteunrecht zoals hiervoor aangegeven.

5.3.3 Benodigde mogelijkheden Crisis- en herstelwet

De Crisis- en herstelwet biedt de mogelijkheid om onder bepaalde voorwaarden van wettelijke
(milieu)regels af te wijken. Deze wet kan echter worden toegepast tot 1 januari 2014'°. Hoewel de
mogelijkheid bestaat van milieuregels af te wijken, verdient het ons inziens bijzondere aandacht of
dat inderdaad gewenst is. In gevallen waarin wordt vooruitgelopen op nieuwe regelgeving lijkt
toepassing minder bezwaarlijk dan in gevallen waarin uitsluitend wordt beoogd de ontwikkeling

mogelijk te maken. In dat laatste geval past een voorzichtige benadering waarbij wij zouden

aanbevelen om de voorgenomen afwijkingen vanuit technisch milieu-hygiénisch perspectief te
beoordelen.

Omdat de aard en omvang van de afwijking ten tijde van het schrijven van deze second opinion nog
niet duidelijk was, kunnen wij ons daarover thans geen oordeel vormen.

5.3.4 Mogelijkheid toezicht naleving regels

Voor het recyclingbedrijf zullen de normale milieuregels gelden, met de daarbij behorende
mogelijkheden tot handhaving. Indien door middel van de Crisis- en herstelwet een mogelijkheid
wordt gegeven om van milieuregels af te wijken, dan kan binnen het bereikt van die uitzonderingen
niet handhavend worden opgetreden. Buiten het bereikt van die uitzondering geldt dat uiteraard wel
onverkort.

Omtrent de solvabiliteit van het recyclingbedrijf kunnen wij ons geen oordeel vormen, omdat de-
toetsing van de financiéle toestand die is uitgevoerd zich niet bij de stukken bevond. Tijdens de
interviews is aangegeven dat de solvabiliteit van het recyclingbedrijf is onderzocht door een

gespecialiseerd en bureau en dat het resultaat daarvan positief was.

Ten aanzien van de betrokkenheid van het recyclingbedrijf bij overtredingen op milieutechnisch,
gebied is ook geen informatie beschikbaar. Om zeker te stellen dat geen sprake is van incidenten die|
de beroepsmoraliteit van het recyclingbedrijf in het gedrang zouden kunnen brengen, adviseren wij
de verklaring in bijlage 2 door het recyclingbedrijf te laten ondertekenen. Deze verklaring wordt vaak‘

gebruikt in aanbestedingsprocedures. ‘

"> Op 19 maart 2013 is in de Eerste Kamer gestemd over het wetsvoorstel om de werkingsduur van de Crisis
en herstelwet voor onbepaalde duur te verlengen, ten tijde van het schrijven dit rapport was het resultaa
daarvan nog niet bekend.
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6 Conclusies en aanbevelingen

In de voorgaande hoofdstukken hebben wij de risico’s en aandachtspunten aan de hand van drie
juridische thema’s (oprichting CV/BV, aanbestedingsrecht en staatssteun) in kaart gebracht. Wij
hebben daarbij aangegeven dat sprake is van elkaar snel opvolgende en onzekere ontwikkelingen. Dit
roept de vraag op of de gemeenteraad nu al zonder voorbehoud kan instemmen met het voorstel van

het College van B&W.

Wij stellen vast dat het project zich ten tijde van het uitbrengen van deze second opinion in een fase
bevindt waarin nog vele onzekerheden aanwezig zijn. Op diverse fronten en met diverse partijen
wordt nog overleg gevoerd over de uitwerking, maar ook over nog te maken essentiéle keuzes.
Voorbeelden hiervan zijn overleg met het Ministerie van Infrastructuur en Milieu over de “Green
Deal” en de toepassingsmogelijkheden van de Crisis- en herstelwet, alsmede met Haven Amsterdam
over de invulling en opzet van de CV/BV. Vanwege deze onzekerheden en het hoge tempo van
wijzigingen en nieuwe inzichten, is deze second opinion een momentopname op basis van de aan AT
Osborne ter beschikking gestelde stukken. Wij adviseren daarom deze second opinion te actualiseren
op het moment dat de definitieve opzet, structuur en inhoud van de samenwerking en de stukken

bekend zijn.

Alles overziend kunnen wij instemmen met de gekozen opzet van de ontwikkelingsstrategie en de
samenwerking met Haven Amsterdam via de CV/BV-constructie.

Wij maken daarbij de volgende kanttekeningen:

* de juridische invulling en constructie van de CV/BV is blijkens de door ons beoordeelde‘

samenwerkingsovereenkomst en oprichtingsaktes nog niet voldoende doordacht en brengt bu‘
ongewijzigde toepassing grote risico’s voor de gemeente Lelystad met zich mee;

uit de stukken blijkt van niet voldoende besef van staatssteunrechtelijke risico’s: het vaststellen-
van marktconforme grondprijzen voor verkoop van gronden aan samenwerkingspartners en de CV
is essentieel;

de samenwerkings-/koopovereenkomst met het beoogde recyclingbedrijf is ons niet ter
beschikking gesteld, waardoor wij aanbestedingsrechtelijke risico’s in die samenwerking niet uit'
kunnen sluiten: het is van belang in die samenwerking uitsluitend een grondverkoop tegen
marktconforme prijzen overeen te komen, teneinde bevoordeling van de desbetreffende
onderneming te voorkomen; ‘
wij begrijpen uit onze interviews dat het overleg met het Ministerie van lenM heeft geleid tot,
voortschrijdend inzicht over de toepassingsmogelijkheden van secundaire bouwstoffen, wij
missen in die discussie echter een afweging of een verruiming van de milieuregels eigenlijk wel
gewenst is: als de definitieve scope van de verruiming bekend is, dan zouden een inhoudelijk
milieutechnisch advies over de risico’s van die verruiming in de afweging niet misstaan.
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6.1

Aanbevelingen

Wij bevelen aan in te stemmen met de voorgenomen opzet van de ontwikkelingsstrategie en de
samenwerking met Haven Amsterdam via de CV/BV-constructie op voorwaarde dat:

= Haven Amsterdam c.q. de gemeente Amsterdam voldoende zekerheden stelt voor de nakoming

van haar verplichtingen in de CV/BV;
= de oprichtingsaktes van de CV/BV worden aangepast, zodanig dat:

deze een duidelijke procedure bevatten, zodat uitgesloten is dat aan de gemeente Lelystad
externe  beheerhandelingen  kunnen  worden  toegerekend met  bijbehorende
aansprakelijkheden;

de gemeente Lelystad in haar hoedanigheid van aandeelhouder van Flevokust BV geen
beslissende invloed kan uitoefenen op het beleid van de CV/BV, zodat interne overtreding van
het beheersverbod met bijbehorende aansprakelijkheden kan worden voorkomen.

de verplichting tot inbreng van de Percelen komt te vervallen en dat nadere afspraken worden
gemaakt en vastgelegd over een verplichting tot verkoop van de Percelen aan de CV/BV.

de opzet mogelijkheden biedt voor een terugtreding van de gemeente Lelystad, indien daartoe
op enig moment aanleiding voor mocht bestaan en zonder dat daaraan ingrijpende financiéle

consequenties worden verbonden;

= voldoende aandacht wordt besteed aan staatssteunrechtelijke aspecten, onder meer door het
hanteren van marktconforme grondprijzen in transacties met private partijen en Flevokust CV;

* wordt voorkomen dat het recyclingbedrijf in een bevoorrechte positie wordt gebracht, door de
(koop)overeenkomst met dit bedrijf uitsluitend betrekking te laten hebben op de verkoop van

grond onder marktconforme voorwaarden;

zeker te stellen dat het recyclingbedrijf een verkiaring kan afgeven conform het in bijlage 2
gevoegde model, vanuit het oogpunt van maatschappelijk verantwoord ondernemen.
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BIJLAGE 1:

Lijst ontvangen stukken
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Verslag raadsbijeenkomst 29 januari 2013 Lelystad sessie 1

Voorstel aan de raad, nummer: Z12-244757 ‘

Raadsbesluit, nummer: Z12-244757 ‘

Voorstel aan de raad, nummer 131005510 !

Raadsbesluit, nummer 131005510

Exploitatiebegroting Flevokust Noord d.d. oktober 2012 ‘

Voorstel communicatie Project Flevokust, 7 november 2012

Amendement betreft agendapunt 11 van Voorstel Flevokust met nummer Z12-244388 !

9. Vragen gemeenteraad over Flevokust t.b.v. 2nd opinion d.d. 11 februari 2013

10. Ondernemingsplan Flevokust (DHV) definitief d.d. oktober 2012

11. Haalbaarheidsonderzoek Flevokust d.d. 23 november 2012 ‘

12. Ondernemingsplan Flevokust (DHV), Vertrouwelijk deel 2, Business Case definitie d.d.
oktober 2012

13. Plan van Aanpak voor startbeslissing maatregelen Beter Benutten (zonder datum)

14. Project Flevokust, Inventarisatie risico’s en beheersing daarvan (Oranjewoud) d.d. 23 januari
2013 |

15. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U12-64436 d.d. 15 november 2012

16. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U12-65641 d.d. 6 december 2012 ‘

17. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U12-66101 d.d. 13 december 2012 |

18. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U13-66293 (zonder datum) |

19. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U13-68563 (zonder datum) |

20. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U13-68564 d.d. 29 januari 2013

21. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U13-68567 d.d. 29 januari 2013 ‘

22. Brief gemeente Lelystad, kenmerk U13-68832 d.d. 1 maart 2013

23. Concept samenwerkingsovereenkomst tussen Gemeente Lelystad en Gemeente Amsterdam,
versie juli 2012 + 30 oktober 2012 ‘

24. Concept samenwerkingsovereenkomst tussen Gemeente Lelystad en Gemeente Amsterdam, ‘
versie ‘onder voorbehoud goedkeuring College B&W’

25. Concept akte oprichting commanditaire vennootschap, versie 7 november 2012

26. Concept akte oprichting besloten vennootschap (zonder datum)

27. Concept samenwerkingsovereenkomst tussen Gemeente Lelystad en Gemeente Amsterdam,
versie definitief d.d. 14 februari 2013 (“SOK") |

28. Concept akte oprichting commanditaire vennootschap, versie d.d. 25 januari 2013 (“CV- !
akte”)

29. Concept akte oprichting besloten vennootschap, versie 28 december 2012 (“BV-akte”) ‘
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BIJLAGE 2:

Voorbeeld verklaring beroepsmoraliteit
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Hierbij verklaart ondergetekende, hierna te noemen ‘contractant’:

» Dat jegens contractant niet bij een onherroepelijk vonnis of arrest een veroordeling is
uitgesproken op grond van artikel 140, 177, 177a, 178, 225, 226, 227, 227a, 227b of 2323,
328ter, tweede lid, 416, 417, 417bis, 420bis, 420ter of 420quater van het Wetboek van
Strafrecht;

= Dat de contractant niet in staat van faillissement, vereffening, akkoord of surseance van betaling

verkeert, dan wel zijn werkzaamheden heeft gestaakt of in een andere soortgelijke toestand

verkeert ingevolge een gelijkwaardige procedure van de nationaalrechtelijke regeling;

Dat er geen faillissement is aangevraagd of een procedure van vereffening of akkoord surseance

van betaling dan wel een andere soortgelijke die in de nationaalrechtelijke regeling is voorzien,

aanhangig is gemaakt;
Dat de contractant niet bij een gerechtelijke beslissing die kracht van gewijsde heeft, veroordeeld

is geweest voor een delict dat zijn beroepsmoraliteit in het gedrang brengt;
= Dat de contractant in de uitoefening van zijn beroep geen ernstige fout heeft begaan, vastgesteld

op elke grond die de gemeente Lelystad aannemelijk kan maken;
= Dat de contractant aan zijn verplichtingen heeft voldaan ten aanzien van de betaling van de

sociale verzekeringsbijdrage overeenkomstig de wettelijke bepalingen van het land waar hij

gevestigd is of van Nederland;
= Dat de contractant aan zijn verplichtingen heeft voldaan ten aanzien van de betaling van de |

belastingen overeenkomstig de wettelijke bepalingen van het land waar hij gevestigd is of van

Nederland;
* Dat de contractant zich niet schuldig heeft gemaakt aan valse verklaringen bij het verstrekken van

de inlichtingen in het kader van de totstandkoming van deze overeenkomst.

Naam
Functie
Onderneming
Handtekening

Plaats en datum
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BIJLAGE 3:

Weergave beoogde samenwerkingsvorm
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Bestuur

Hallum BV §
. S H

Raad van Commissarissen

Gemeente

Inbreng EUR 10.000

50% aandeelhouder

Flevokust BV

Inbreng EUR 10.000

50% aandeelhouder

N

Inbreng EUR 5 miljoen

Inbreng Beheerd
Arbeid en hoofdelijk Vennoot
verbonden
Commanditaire vennoot ' Flevokust C.V.

N Commanditaire vennoot
Inbreng EUR 5 miljoen
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