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De raad besluit:

Geen wensen en bedenkingen te hebben om Stichting 't Oude Land een gemeentegarantie van € 6.7

miljoen te verlenen, om de financiering van de nieuwbouw mogelijk te maken.
Het college de gemeentegarantie te laten verstrekken.

Inleiding:

Stichting 't Oude Landt (hierna genoemd SOL) vraagt aan de gemeente Woerden garant te staan ‘
voor een nieuwe lening voor de nieuwbouw van appartementen op het terrein van 't Oude Landt. Dit
betreft een garantie van € 6.7 min aanvullend op de bestaande garantie van € 2.2 min.

Bevoegdheid:

Het verlenen van de gemeentegarantie is een bevoegdheid van het college. Conform de notitie

Financial Governance wordt de raad eerst in gelegenheid gesteld om wensen en bedenkingen mee
te geven aan het college.

Beoogd effect:

Het college de gemeentegarantie aan SOL te laten verstrekken.

Argumenten:

De nieuwbouwplannen van SOL passen binnen het landelijk en plaatselijk beleid met betrekking tot
wonen en zorg. SOL gaat 42 verpleeghuisplaatsen en 18 zelfstandige eenheden realiseren in de
nieuwbouw. De 42 verpleeghuisplaatsen heeft de Vierstroom als quotum vanuit het Rijk gekregen
voor de regio Woerden. De eenheden worden daarnaast flexibel gebouwd zodat de mogelijkheid
bestaat dat de eenheden in de toekomst op relatief eenvoudige wijze te verbouwen zijn naar
zelfstandige woningen.

De bestaande 70 verpleeghuisplaatsen komen te vervallen. Deze eenheden worden verbouwd tot

ongeveer 35 zelfstandige woningen met zorg. Deze plannen passen binnen de ontwikkelingen op
het gebied van wonen en zorg.
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Inmiddels heeft 't Oude Landt gesprekken gevoerd met de bank. Voor het verkrijgen van de
benodigde financiering is een garantiestelling zeer wenselijk, mede gezien het feit dat voor de
bestaande financiering eveneens gemeentegarantie is afgegeven.

Het is twijfelachtig of zonder gemeentegarantie de benodigde financiering rond komt. Daarbij komt
dat een garantie een aanzienlijk lagere rente mogelijk maakt. SOL vraagt aan de gemeente om
garant te staan voor € 6.7 min op een totale investering van € 8.3 min. waarvan 80% financiering
voor de nieuwbouwinvestering. De bij de nieuwbouw behorende business case (zie bijlage business
case SOL) zijn besproken met de SOL en gecontroleerd.

Conform de notitie Financial Governance moet voordat deze garantie verleend wordt door het
college, de raad hierover geinformeerd worden om eventuele wensen en bedenkingen ter
kennisname aan het college te brengen.

Jaarlijks wordt de garantie van SOL geactualiseerd en gecontroleerd (staat van garanties en
waarborgen).

Kanttekeningen:

Er is geen sprake van staatssteun mbt de garantstelling. SOL voldoet niet aan de staatssteun criteria
genoemd in artikel 107, lid 2, EU-Werkingsverdrag.

Financién:

SOL beschikt momenteel over een gezonde vermogenspositie. In de financiéle doorrekening is de
balans per 31 december 2012 opgenomen. Blijkens deze balans bedraagt het eigen vermogen van
SOL eind 2012 circa € 3,2 min, hetgeen overeenkomt met bijna 56% van het balanstotaal.

Uit de balansgegevens van Stichting 't Oude Landt blijkt dat het eigen vermogen grotendeels is
aangewend ter financiering van de bestaande gebouwen. Ock voor de nieuwbouw is uitgegaan van
inzet van beschikbare eigen middelen. Er is geenszins sprake van oppotten van middelen maar juist
het inzetten daarvan in het kader van de doelstelling van de stichting. De kapitaallasten (rente en
afschrijvingen) worden opgevangen binnen de exploitatie. Het overzicht in de business case is als
bijlage toegevoegd.

De huidige waarde van het onderpand SOL is circa € 5.3 min. Bij de renovatieplannen en
nieuwbouw stijgt de waarde naar circa € 10 min in 2015 en circa € 11 min in 2016. Tegenover de
totale garantstelling van € 8.9 min (€ 6.7 min + € 2.2 min) staat een hogere waarde aan onderpand.
Door de aflossing wordt de hoogte van de garantie de komende jaren afgebouwd. SOL heeft op de
eerdere garanties zich als een betrouwbare partner getoond, door de aflossingsverplichting na te
komen.

Uitvoering:

Bij de advisering zijn diverse inhoudelijke beleidsmedewerkers en wethouders betrokken. Allen zijn
positief om garant te staan voor een nieuwe lening voor de nieuwbouw van appartementen op het
terrein van 't Oude Landt.

Communicatie:

N.v.t.

Samenhang met eerdere besluitvorming:

Besluit huidige gemeentegarantie 2002 en 2003 aan Stichting 't Oude Landt.
Notitie Financial Governance, onderdeel waarborgen en garanties.

2van 3



Bijlagen:

1. Business case nieuwbouw zorgcentrum met huurappartementen SOL 13i.05065
2. Doorrekening nieuwbouw SOL 13i.05078
3. Notitie nieuwbouw SOL 13i.05066.
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BUSINESS CASE STICHTING ‘T OUDE LANDT

1. Inleiding

Deze business case is opgesteld ten behoeve van de besluitvorming rond de nieuwbouw van een
zorgcentrum met zelfstandige woonappartementen door Stichting 't Oude Landt te Woerden (hierna
genoemd: SOL). De nieuwbouw betreft:

e een zorgcentrum bestaande uit 42 eenkamerappartementen voor intramurale zorg, 3
tweekamerappartementen voor tijdelijke opvang en zorginfrastructuur.
e 18 zelfstandige huurappartementen waarvan 4 penthouses op de bovenste verdieping

De nieuwbouw zal worden gerealiseerd op eigen terrein van SOL ter hoogte van de huidige “blauwe
zaal” en aansluitend aan het bestaande verzorgingshuis en de bestaande serviceflats. Het
zorgcentrum wordt gerealiseerd ten behoeve van Vierstroom B.V. te Goude (hierna genoemd:
Vierstroom) en zal worden gehuurd door Vierstroom dat thans op een ander deel van het terrein een
verzorgingshuis van SOL huurt. Deze huur is opgezegd per 1 januari 2015. De nieuwbouw kan worden
gezien als vervangende huisvesting waarbij het accent wordt gelegd op zwaardere zorg dan thans het
geval is.

De zelfstandige appartementen zullen door SOL worden verhuurd aan individuele huurders.
Eventueel kan besloten worden tot verkoop van enkele appartementen.

2. Organisatie Stichting 't Oude Landt en Vierstroom

2.1 Juridische structuur

SOL is een zelfstandige stichting die zich richt op de huisvesting van ouderen. SOL levert zelf geen
zorg. SOL heeft in 2004 de eigendom verkregen van het oorspronkelijk in 1961 gebouwde en in 1988
ingrijpend gerenoveerde en uitgebreide verzorgingshuis ‘'t Oude Landt van Stichting P.C.
Woonzorgcombinatie Ruyge Weyde. Laatstgenoemde stichting fuseerde vervolgens met
Vierstroomzorgring, thans Vierstroom

In 2012 is een beheerstichting opgericht, genaamd Beheerstichting Park Oudeland.
In deze stichting is het werkapparaat van SOL ondergebracht. Vanaf 2012 houdt SOL zich slechts
bezig met vermogensbeheer, zodat de stichting niet vennootschapsbelastingplichtig is.
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2.2 Activititeiten SOL

Vanaf 1 oktober 2004 huurt Vierstroom het verzorgingshuis van SOL. Daarnaast verhuurt SOL een
aantal serviceflats. Deze 40 serviceflats zijn gebouwd in 1972. Eén flat is in gebruik als kantoor van de
stichting.

Op het terrein van SOL zijn in 42 koopappartementen gebouwd. SOL heeft het recht (geen plicht) van
terugkoop bij verkoop van deze appartementen. In de praktijk wordt van dit recht geen gebruik
gemaakt.

In 2011 is een nieuw project Hof van Bredius, bestaande uit 28 zelfstandige appartementen
gerealiseerd. Van deze 28 appartementen zijn er momenteel 8 in eigendom van SOL; deze worden
verhuurd aan de individuele bewoners. De overige 20 appartementen zijn verkocht.

Ook bij deze appartementen heeft SOL het recht van terugkoop.

2.3 Organisatiestructuur (governance) SOL
SOL heeft een klassiek bestuursmodel. Het bestuur bestaat uit de volgende personen:

De heer N.C. van der Steeg, voorzitter

De heer F.H. Veerman, 2° voorzitter
Mevrouw G. Koetsier-Zaal, penningmeester
Mevrouw A. van 't Zet-Bosje, secretaris

De heer A. Plomp, lid

Er is geen toezichthoudend orgaan binnen SOL.

De dagelijkse leiding is door SOL in handen gegeven van de Beheerstichting Park Oudeland.
Mevrouw K.A. Kauppinen-Vandermeer fungeert als bestuurssecretaris; de heer H. Meijer is adviseur.

Het bestuur van de Beheerstichting bestaat uit:

De heer N.C. van der Steeg
Mevrouw G. Koetsier-Zaal
De heer A. Plomp

2.4 Vierstroom

Vierstroom is een strategische samenwerkingspartner van SOL. Vierstroom BV is een 100% dochter
van Stichting Vierstroom. Vierstroom BV houdt zich bezig met het leveren van uiteenlopende vormen
van zorg. De totale omzet van Vierstroom BV bedroeg in 2011 € 109 min bij een eigen vermogen
ultimo 2011 van € 17 min. Vierstroom is een grote speler op het gebied van intramurale zorg en
thuiszorg in de regio. Vierstroom kan worden aangemerkt als een solide zorgaanbieder met een
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goede financiéle positie. Vierstroom beschikt over de benodigde toelatingen om in het nieuwe
gebouw de beoogde AWBZ-zorg te kunnen leveren.

2.5 Financiéle positie SOL

SOL beschikt over een gezonde vermogenspositie. In de financiéle doorrekening is de balans per 31
december 2012 opgenomen. Dit betreft een voorlopige balans aangezien de definitieve,
gecontroleerde jaarcijfers over 2012 nog niet beschikbaar zijn.

Blijkens deze balans bedraagt het eigen vermogen van SOL eind 2012 ca. € 3,2 miljoen, hetgeen
overeenkomt met bijna 56% van het balanstotaal.

De liquiditeitspositie van SOL is in 2012 sterk verbeterd door afwikkeling van de eind 2011 uitstaande
incidentele vorderingen op Vierstroom en nog te ontvangen koopsommen van verkochte
appartementsrechten. De vorderingen op Vierstroom hingen samen met door de NZa aan Vierstroom
uitbetaalde afkoopsom van boekwaarde welke in de vorm van aanvullende huur aan SOL zijn
doorbetaald in 2012. Deze ontwikkeling is terug te zien in de financiéle doorrekening (zie hoofdstuk
4).

Van belang is dat de boekwaarde van het verhuurde verzorgingshuis in 2011 fors is verlaagd en eind
2012 nog ca. € 0,95 miljoen bedraagt. De huur die aan Vierstroom in rekening wordt gebracht is
gebaseerd op deze lage boekwaarde. Vierstroom heeft de huur van het verzorgingshuis opgezegd per
1 januari 2015. SOL zal na het vertrek van Vierstroom als huurder de vrijkomende appartementen
individueel gaan verhuren aan (cliénten van) Vierstroom en/of andere gegadigden. Gezien de
uitstekende locatie (nabij centrum van Woerden en nabij het station) worden deze appartementen
als aantrekkelijk gezien voor diverse groepen. Op termijn zal het verzorgingshuis gerenoveerd
moeten worden.

Het bestaande verzorgingshuis ‘'t Oude Landt
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De verhuurde serviceflats hebben een boekwaarde eind 2012 van € 1,5 miljoen. Dat komt overeen
met € 37.720 per flat. Van de 40 flats is er één in gebruik als kantoor van de stichting. De gemiddelde
maandhuur van de flats bedraagt € 584. De huurinkomsten van de 39 verhuurder flats bedragen op
jaarbasis € 273.300 (boekwaarde is ca 5,5 maal de jaarhuur). Alle flats zijn momenteel verhuurd.

De (acht) verhuurde appartementen in het nieuwgebouwde Hof van Bredius hebben een
boekwaarde eind 2012 van € 2,0 miljoen.

De boekwaarde komt overeen met gemiddeld € 251.000 per appartement. De gemiddelde
maandhuur van de appartementen bedraagt € 1.154. De jaarhuur bedraagt € 110.700 (boekwaarde
is ca 18 x de jaarhuur). Alle appartementen zijn momenteel verhuurd.

SOL heeft een onderhoudsvoorziening gevormd tot een bedrag van € 423.000 ultimo 2011. Deze
voorziening heeft betrekking op de serviceflats. In 2010 is een gedetailleerd meerjaren
onderhoudsplan voor de periode 2010 tot en met 2027 opgesteld. Op grond van dit plan bestaan de
verwachte niet-jaarlijks terugkerende onderhoudskosten voornamelijk het buitenschilderwerk. Het
bestuur heeft besloten de voorziening per eind 2012 terug te brengen tot € 100.000. Dit bedrag is
ruim voldoende om het voor 2013 geplande buitenschilderwerk uit te voeren. In de doorrekening
(zie hoofdstuk 4) zijn de onderhoudsuitgaven van de serviceflats volgens de meerjarenbegroting
verwerkt.

Het onderhoud aan het verzorgingshuis komt krachtens de bestaande huurovereenkomst voor
rekening van de huurder (Vierstroom) aangezien de huur geen dekking bevat voor de kosten van
onderhoud e.d.

Voor de huurappartementen Hof van Bredius is een jaarlijkse bijdrage aan de Vereniging van
Eigenaren verschuldigd.

Het resultaat over 2011 is nadelig beinvloed door een nadelig afwikkelingsverschil ten aanzien van de
verkoop van de appartementsrechten van Hof van Bredius. In 2010 is daarop juist een aanzienlijk
voordelig resultaat behaald.

Het van bijzondere posten geschoonde exploitatieresultaat over 2012 bedraagt € 94.000 negatief.
Het negatieve resultaat hangt samen met de hoge afschrijvingskosten (€ 248.000) en de relatief hoge
kosten van beheer en administratie.

2.6 Bestaande financiering

Er zijn twee annuiteitenleningen verstrekt door ABN AMRO Bank. Voor deze leningen is door de
gemeente Woerden een gemeentegarantie afgegeven. Aan de gemeente is een hypotheek verstrekt
tot een bedrag van € 2.250.000 (te verhogen met renten en kosten van in totaal € 787.500 tot €
3.037.500)) op het zorgcomplex (B7631 en B7633).

Door Deutsche Bank is een krediet verstrekt van € 750.000 zonder jaarlijkse aflossingsverplichtingen.
Dit krediet dient op 1 januari 2016 geheel te worden afgelost. Aan Deutsche Bank is hypotheek
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verleend tot een bedrag van € 1.800.000 (te verhogen met renten en kosten van in totaal € 720.000
tot € 2.520.000) op enkele percelen grond (B8863, B8867 en B8868) en de acht verhuurde
appartementsrechten Hof van Bredius.

NB 1

Het bovenstaande is gebaseerd op een hypotheekakte d.d. 28 augustus 2003 inzake het zorgcomplex
en een hypotheekakte d.d. 8 december 2009 inzake Hof van Bredius. In laatstbedoelde akte wordt
melding gemaakt van bestaande hypothecaire inschrijvingen (1 hypothecaire inschrijving tbv ABN
AMRO € 680.000, 2° hypothecaire inschrijving idem € 1.320.000 en 3¢ hypothecaire inschrijving tbv
“New HBU I1” € 1.400.000).

NB 2
In hypotheekakte d.d. 8 december 2009 worden 16 appartementen Hof van Bredius hypothecair
verbonden.

Het vastgoed is voor een belangrijk deel met eigen vermogen van de stichting gefinancierd waardoor
de verplichtingen uit hoofde van de leningen relatief beperkt is.

De DSCR (debt service coverage ratio: (bedrijfsresultaat +afschrijvingen)/(rente- en
aflossingsverplichtingen) was in 2012: 1,77. Als gevolg van de nieuwbouw en de financiering daarvan
zal de DSCR dalen. Verwezen wordt naar de financiéle doorrekening.

3. Het bouwplan

3.1 Beschrijving

De nieuwbouwplannen zijn in nauwe samenwerking met Vierstroom als beoogd huurder gemaakt.
Tussen SOL en Vierstroom is een intentieovereenkomst gesloten waarin de contouren van de
(voortgezette) samenwerking tussen beide partijen zijn vastgelegd. Deze samenwerkings-
overeenkomst heeft betrekking op het project bestaande uit drie fasen.

De fasen 2 (commerciéle plint) en 3 (zelfstandige appartementen voor ouderen) zijn thans nog niet
aan de orde. Deze business case heeft uitsluitend betrekking op fase 1.

In de intentieovereenkomst met Vierstroom is bepaald dat deze wordt ontbonden indien SOL geen
financiering verkrijgt voor de ontwikkeling en realiseren van het woonzorgcomplex.

Fase 1 betreft de realisatie van de 42 + 3 appartementen voor zware (psycho-geriatrische) zorg en 18
zelfstandige appartementen. Een klein deel van het huidige verzorgingshuis, alsmede de blauwe zaal
(bestaande recreatieruimte) zal gesloopt worden om de bouw mogelijk te maken.

De pg-afdelingen zijn gesitueerd op de 1°, 2° en 3° verdieping en zullen gehuurd worden door
Vierstroom. De totale oppervlakte van de drie verdiepingen is 2.630 m2 BVO. Het totale plan
(inclusief de zelfstandige appartementen) omvat 4.752 m2 BVO (opgave Kokon architecten d.d. 3
april 2013).
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In onderstaande tekening is het ontwerp van de 1° verdieping weergegeven. In deze tekening is nog
uitgegaan van gedeeld sanitair; dit wordt nog aangepast naar individueel sanitair.
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Ontwerp 1° verdieping (zware zorg) (bron: Kokon architekten)

De zelfstandige huurappartementen komen op de begane grond (7 stuks) en de 4° verdieping (7
stuks) . Er zijn verschillende types appartementen met verschillende oppervlakten die variéren van
56,5 tot 100 m2 GBO. Deze zullen door SOL worden verhuurd aan individuele bewoners. Op de 5°
verdieping worden 4 grote appartementen (penthouses met een oppervlakte van 93 tot 126 m2
GBO) gerealiseerd die eveneens zullen worden verhuurd.
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Ontwerp 4° verdieping (7 huurappartementen) (bron: Kokon architekten)
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Ontwerp 5° verdieping (4 huurappartementen) (bron: Kokon architekten)
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3.2 Huurovereenkomst met Vierstroom

Tussen SOL en Vierstroom bestaat overeenstemming over de huurovereenkomst en de huurprijs van

de nieuwbouw. De belangrijkste kenmerken hiervan zijn:

e Looptijd huurovereenkomst 20 jaar met mogelijkheid tot verlenging

o Mogelijkheid tot tussentijdse opzegging gedurende de eerste 10 jaar door huurder indien

huurder daartoe gedwongen wordt door een overheidsbeslissing

e Beperkte mogelijkheid tot tussentijdse opzegging na 10 jaar door huurder bij substantiéle

wijzigingen in wet- en regelgeving dan wel algemeen aanvaarde financieringssystemen dat
ongewijzigde instandhouding van de overeenkomst in redelijkheid niet door verhuurder

verlangd kan worden

e Geindexeerde huurprijs op basis van normatieve huisvestingscomponent (NHC) minus

afslagen voor niet gerealiseerde voorzieningen, leegstand, huurdersonderhoud en overhead

huurder

e Verdeling onderhoudslasten volgens onderhoudsverdeling verhuurder/huurder

De overeengekomen huurprijs die Vierstroom vanaf de ingebruikname (voorzien medio 2015) is
vastgesteld op € 364.718 per jaar (prijspeil januari 2013). Deze huurprijs dient ter dekking van alle
eigenaarskosten (kapitaallasten, verhuurdersonderhoud, belastingen, verzekeringen en algemene

beheer- en administratiekosten.

De indexering van de huurprijs vindt jaarlijks plaats op 1 juli en is gebaseerd op CPI. Tot 2018 zal deze

indexering gelijk zijn aan 2,5%, zijnde de gefixeerde indexering van de NHC tarieven tot 2018.

3.3 [ Appartementen voor zelfstandig wonen

In het gebouw worden de volgende appartementen gerealiseerd:

Type appartement m2 GBO BG 4° verdieping | 5° verdieping

A 56,5 2 2
B 83,3 1
C 95,1/98,2 1 2
D 78,3 1
E 80,2 1
F 100,2 1 1
G 93,0 1 1
H 73,2 1
I 125,9 1
J 104,5 1
K 104,2 1

Totaal 7 7 4

Bron: Overzicht Kokon architecten
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Van de 14 huurappartementen worden de zes appartementen type A aangeboden tegen een huur
die onder de huurtoeslaggrens ligt. De andere acht zijn vrije sector appartementen. De gemiddelde
huur per appartement wordt gesteld op € 850 per maand (prijspeil 2013). Dit huurniveau ligt tussen
de bestaande serviceflats en de huurappartementen Hof van Bredius in. De exacte huurprijzen per
appartement zullen in overleg met een makelaar worden vastgesteld.

3.4 Bouwkosten

De totale bouwkosten van de nieuwbouw worden geraamd op € 8.324.243 inclusief BTW, exclusief
bouwrente. Deze raming is opgesteld door HEVO.

Van de totale bouwkosten heeft € 3,4 miljoen betrekking op de woningen en € 4,9 op de intramurale
zorgvoorziening.

De investeringskosten per m2 BVO (inclusief BTW, exclusief grond en bouwrente) zijn gesteld op €
1.441 voor de woningen en € 1.947 voor de intramurale voorziening.

Aangezien het te realiseren vastgoed vrijgesteld van BTW zal worden verhuurd is integratieheffing
van toepassing, hetgeen betekent dat 21% BTW zal worden geheven over de grondwaarde. De
verschuldigde BTW is voorlopig becijferd op € 105.000. De stichtingskosten worden hiermee
verhoogd.

3.5 Financieringsvraag

Voor de nieuwbouw is externe financiering noodzakelijk.

Vooralsnog wordt uitgegaan van 80% financiering van de nieuwbouwinvestering (exclusief
grondwaarde), op te nemen in 2014 en 2015. Dit komt neer op € 6.743.394. In de financiéle
doorrekening (zie hierna) is uitgegaan van lineaire financiering met een looptijd van 30 jaar waarbij
de aflossing in 2016 aanvangt..

Voor de huurappartementen Hof van Bredius met een totale stichtingskosten van ruim € 2 miljoen is
geen langlopende financiering aangetrokken. Het tijdelijke krediet van Deutsche Bank van € 750.000
dient begin 2016 geheel te worden afgelost. Het is noodzakelijk om voor de appartementen Hof van
Bredius een nieuwe financiering af te sluiten. In de doorrekening is uitgegaan van een nieuwe
lineaire lening van € 1.250.000 (25 jaar lineair) in 2016 waaruit enerzijds genoemd krediet kan
worden afgelost en anderzijds de liquiditeitspositie van SOL kan worden versterkt.

Op basis van bovenstaande financieringen resteert nog een tijdelijk liquiditeitstekort (zie

doorrekening) waarvoor nog een oplossing moet worden gevonden, bijvoorbeeld door de
aanvullende financiering van de appartementen Hof van Bredius een jaar naar voren te halen.
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4. Financiéle doorrekening

Op basis van diverse aannames en veronderstellingen zoals beschreven in de vorige hoofdstukken is
een doorrekening gemaakt over de periode t/m 2020 van de balans, de resultatenrekening en het
kasstroomoverzicht.

In de financiéle doorrekening is van de volgende uitgangspunten en veronderstellingen uitgegaan.

1. Uitgangspunt voor de balanscijfers zijn de voorlopige jaarcijfers over 2012. Deze cijfers zijn nog
niet gecontroleerd door de accountant.
2. Rente en aflossing bestaande financiering conform contractuele verplichtingen.
Investering volgens investeringsraming inclusief BTW € 8.324.243 2/3 deel in 2014 en 1/3 deel in
2015.
4. Oplevering 1-7-2015 (tevens aanvang huur)
5. Huur Vierstroom bestaand verzorgingshuis: conform afspraken tot en met 2014
6. Huur bestaand verzorgingshuis vanaf 2015 gebaseerd op 50 verhuureenheden met een
gemiddelde huurprijs van € 375 per maand (p.p. 2015) en een leegstand van 20%
7. Huur Vierstroom nieuwbouw: € 383.182 (aanvangshuur 1-7-2015)
8. Huur 18 nieuwbouw appartementen € 190.959 (gemiddeld € 893 per maand p.p. 2015, leegstand
1%)
9. Huurstijging Vierstroom 2,5% per jaar
10. Huurstijging appartementen 2,5% per jaar
11. Kostenstijging (inflatie) 2,5% per jaar
12. Financiering 80% nieuwbouwinvestering in 2014/2015 (evenredig verdeeld); aflossing lineair 30
jaar vanaf 2016 per 31-12; Rente 4,5% per jaar
13. Financiering appartementen Hof van Bredius € 1.250.000 in 2016; aflossing lineair 25 jaar vanaf
2016; rente 4,5% per jaar
14. Rente positief saldo liquide middelen: 1,5% over saldo 1/1; negatief saldo liquide middelen: 3,0%
15. Exploitatiekosten :
a. Onderhoud bestaand verzorgingshuis vanaf 2015 (na opzegging huurcontract
Vierstroom) € 30.000 per jaar
b. Onderhoud serviceflats volgens meerjaren onderhoudsplan
Onderhoud nieuwbouw op basis € 9 per m2 BVO (appartementen) en € 14,75 per m2
BVO (verpleegunit)
d. Verzekeringen en belasting op basis van ramingen
Beheer en administratie op basis van huidige kosten
Verhuurdersheffing niet meegenomen (eventueel te compenseren met extra
huurverhoging)
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BALANS

Materiele vaste activa
verzorgingshuis oudbouw
serviceflats (in verhuur)

hof van bredius (in verhuur)
nieuwbouw

aanloopkosten blauwe zaal

Vorderingen
huur vierstroom

verkoop appartementsrechten
overige

Liquide middelen

Totaal activa

Eigen vermogen
Per1/1

resultaat boekjaar
Per31/12

Onderhoudsvoorziening

Leningen
leningen bestaand

lening nieuwbouw

lening hof van bredius

af: aflossingsverplichting komend boekjaar
waarborgsommen

Schulden kort

aflossingsverplichting leningen komend boekjaar
btw

overige

Totaal passiva

Ratio's

Solvabiliteit (EV/VV)

Liquiditeit (vlottende activa/vlottende passiva)

DSCR (bedrijfsresultaat+ afschrijvingen)/(rente + aflossingen)
ICR (bedrijfsresultaat/rentelasten)

2011

1.041.357
1.592.679
2.027.558

36.934
4.698.528

944.672
405.016
27.899
1.377.587

51.683

6.127.798

3.145.587
-327.086
2.818.501

423.568

2.333.946

-99.186
11.571
2.246.331

99.186
364.114
176.098

639.398

6.127.798

46,0%
2,24
0,96
0,26

2012

951.980
1.508.714
2.008.051

41.420
4.510.165

0
0
-3.014
-3.014

1.159.320

5.666.471

2.818.501
340.297
3.158.798

100.000

2.234.566

-99.475
11.223
2.146.314

99.475

0
161.884
261.359

5.666.471

55,7%
4,82
1,77
1,09

2013

862.603
1.390.352
1.967.070

41.420
4.261.445

0
10.000
10.000

1.116.122

5.387.567

3.158.798
13.918
3.172.716

2.141.744

-97.722
11.223
2.055.245

97.722
0

61.884
159.606

5.387.567

58,9%
7,06
1,78
0,97

2014

773.226
1.271.990
1.926.089
5.549.495

41.420
9.562.220

0
10.000
10.000

98.178

9.670.398

3.172.716
-115.043
3.057.673

2.044.022
4.495.596

-102.882
11.223
6.447.960

102.882
0

61.884
164.766

9.670.398

31,6%
0,66
1,06
0,34

2015

683.849
1.153.628
1.885.108
8.323.877

41.420
12.087.882

0
10.000
10.000

-418.051

11.679.831

3.057.673
-135.484
2.922.189

1.941.140
6.743.394

-1.133.096
11.223
7.562.662

1.133.096
0

61.884
1.194.980

11.679.831

25,0%
-0,34
1,24
0,63

2016

594.472
1.035.266
1.844.127
8.113.146

41.420
11.628.431

0
10.000
10.000

94.058

11.732.490

2.922.189
-64.246
2.857.944

1.082.824
6.518.615
1.200.000
-348.897
11.223
8.463.765

348.897

0

61.884
410.781

11.732.489

24,4%
0,25
1,03
0,88

2017

505.095
916.904
1.803.146
7.902.415
41.420
11.168.980

0
10.000
10.000

236.746

11.415.726

2.857.944
32.133
2.890.077

1.008.707
6.293.835
1.150.000
-340.961
11.223
8.122.804

340.961
0

61.884
402.845

11.415.726

25,3%
0,61
1,19
1,08

2018

415.718
798.542
1.762.165
7.691.684
41.420
10.709.529

0
10.000
10.000

313.706

11.033.235

2.890.077
-41.530
2.848.547

942.526
6.069.055
1.100.000

-344.211
11.223
7.778.593

344211
0

61.884
406.095

11.033.235

25,8%
0,80
1,10
0,88

2019

326.341
680.180
1.721.184
7.480.953
41.420
10.250.078

0
10.000
10.000

544917

10.804.995

2.848.547
115.971
2.964.518

873.095
5.844.275
1.050.000

-347.620
11.223
7.430.974

347.620
0

61.884
409.504

10.804.995

27,4%
1,36
1,32
1,30

2020

236.964
561.818
1.680.203
7.270.222
41.420
9.790.627

0
10.000
10.000

797.049

10.597.677

2.964.518
140.301
3.104.819

800.255
5.619.495
1.000.000

-347.620
11.223
7.083.354

347.620
0

61.884
409.504

10.597.676

29,3%
1,97
1,35
1,38



EXPLOITATIE

Baten

Huur

verzorgingshuis bestaand
serviceflats

hof van bredius

nieuwbouw zelfstandig wonen
nieuwbouw pg afdelingen
totaal huurinkomsten

Overige baten
blauwe zaal
diversen

totaal overige baten

Totaal baten

Lasten

personeelskosten (m.n administratie)
onderhoud bestaand verzorgingshuis
onderhoud serviceflats

onderhoud huurapp hof van bredius (vve)
onderhoud nieuwbouw huurapp
onderhoud nieuwbouw vp units
administratie en beheer

onderhoud inventaris

belastingen en verzekering

resultaat op servicekosten

Afschrijvingen
verzorgingshuis
serviceflats

hof van bredius
nieuwbouw

Bedrijfsresultaat

Financiele baten

Financiéle lasten huidige leningen
Financiéle lasten lening nieuwbouw
Financiéle lasten lening hof van bredius
Totaal financiéle baten en lasten

Buitengewone baten en lasten
afkoop boekwaarde/huurcorrectie

extra afschrijving

Hof van Bredius

vrijval onderhoudsvoorziening
Buitengewoon resultaat

Resultaat

2011

181.671
282.597
9.754

474.022

3.614
19.834
23.448

497.470

67.542

79.305

62.083
27.709
19.860
5.821
262.320

90.656
114.507
0

205.163

29.987

8.542
-115.321

-106.779

1.083.385
-1.107.245
-226.434

-250.294

-327.086

2012

140.889
293.279
110.748

544.916

3.156
49.351
52.507

597.423

64.149

42.413
16.417

80.691
9.685
19.958
-290
233.023

89.377
118.362
40.981

248.720

115.680

11.755
-105.816

-94.061

-4.890
323.568
318678

340.297

2013

136.462
300.611
113.517

550.590

3.156
10.751
13.907

564.497

65.753

40.064
16.827

62.708
9.927
20.457

0
215.736

89.377
118.362
40.981

248.720

100.040

17.390
-103.512

-86.123

0

13.918

2014

132.036
308.126
116.355

556.517

0
10.751
10.751

567.268

67.397

70.635
17.248

64.276
10.175
20.968

0
250.699

89.377
118.362
40.981

248.720

67.849

16.742
-98.483
-101.151

-182.892

0

-115.043

2015

180.000
315.829
119.263
95.483
191.591
902.167

0
10.751
10.751

912.918

69.081
30.000
70.625
17.679
11.011
19.836
65.883
10.430
29.893
0
324.438

89.377
118.362
40.981
105.366
354.086

234.394

1.473
-93.185
-278.165

-369.878

0

-135.484

2016

184.500
323.725
122.245
195.740
392.761
1.218.972

0
10.751
10.751

1.229.723

70.808
30.750
105.780
18.121
22.573
40.663
67.530
10.690
39.250
0
406.166

89.377
118.362

40.981
210.731
459.451

364.105

-12.542
-56.107
-303.453
-56.250

-428.351

-64.246

2017

189.113
331.818
125.301
200.633
402.580
1.249.446

0
10.751
10.751

1.260.197

72.579
31.519
63.411
18.574
23.137
41.680
69.218
10.958
40.231
0
371.306

89.377
118.362
40.981
210.731
459.451

429.439

1.411
-51.379
-293.338
-54.000
-397.306

32.133

2018

193.840
340.114
128.434
205.649
412.645
1.280.682

0
10.751
10.751

1.291.433

74.393
32.307
178.609
19.039
23.715
42.722
70.949
11.232
41.237
0
494.202

89.377
118.362
40.981
210.731
459.451

337.780

3.551
-47.889
-283.223
-51.750
-379.310

-41.530

2019

198.686
348.617
131.645
210.791
422.961
1.312.699

0
10.751
10.751

1.323.450

76.253
33.114
62.084
19.515
24.308
43.790
72.722
11.512
42.268
0
385.567

89.377
118.362
40.981
210.731
459.451

478.432

4.706
-44.559
-273.107
-49.500
-362.461

0

115.971

2020

203.653
357.332
134.936
216.060
433.535
1.345.517

0
10.751
10.751

1.356.268

78.159
33.942
81.810
20.003
24916
44.885
74.540
11.800
43.325
0
413.380

89.377
118.362
40.981
210.731
459.451

483.436

8.174
-41.067
-262.992
-47.250
-343.135

0

140.301



KASSTROOMOVERZICHT

Bedrijfsresultaat
Afschrijvingen

Mutaties in voorzieningen
Bijzondere resultaten
Cash flow

Veranderingen in werkkapitaal
vorderingen
schulden

Financiéle baten
Financiéle lasten

Kasstroom uit operationele activiteiten

Investeringen
Desinvesteringen
Kasstroom uit investeringsactiviteiten

Nieuwe leningen

Aflossingen leningen

Aflossing lening nieuwbouw

Aflossing lening hof van bredius
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie geldmiddelen
Saldo liquide middelen 1/1
Saldo liquide middelen 31/12

2011

29.987
1.312.408
-28.578
-250.294
1.063.523

-768.305
250.548
-517.757

8.542
-115.321
-106.779

438.987

1.328.147

0

-1.328.147

0

-130.801

-130.801

-1.019.961

1.071.644
51.683

2012

115.680
248.720
-323.568
318.678
359.510

1.380.601
-378.387
1.002.214

11.755
-105.816
-94.061
1.267.663
60.357

0
-60.357

-99.669

-99.669

1.107.637
51.683
1.159.320

2013

100.040
248.720
-100.000

248.760

-13.014

-100.000

-113.014

17.390

-103.512

-86.123

49.624

© oo

-92.822

-92.822

-43.198
1.159.320
1.116.122

2014
67.849
248.720
0

316.569

o

16.742
-199.633
-182.892

133.677

5.549.495

0

-5.549.495

4.495.596

-97.722

4.397.874

-1.017.944

1.116.122
98.178

2015
234.394
354.086

0

588.480

o

1.473
-371.350
-369.878

218.602

2.879.748

0

-2.879.748

2.247.798

-102.882

2.144.916

-516.229

98.178
-418.051

2016
364.105
459.451

0

823.556

o

-12.542
-415.809
-428.351

395.205

o

1.250.000
-858.316
-224.780

-50.000
116.904

512.110
-418.051
94.058

2017
429.439
459.451

0

888.890

o

1.411
-398.717
-397.306

491.584

o

-74.117
-224.780
-50.000
-348.897

142.688
94.058
236.746

2018
337.780
459.451

0

797.231

o

3.551
-382.861
-379.310

417.921

o

-66.181
-224.780

-50.000
-340.961

76.960
236.746
313.706

2019
478.432
459.451

0

937.883

o

4.706
-367.167
-362.461

575.422

o

-69.431
-224.780

-50.000
-344.211

231.211
313.706
544917

2020
483.436
459.451

0

942.887

o

8.174
-351.309
-343.135

599.752

o

-72.840
-224.780
-50.000
-347.620

252.133
544.917
797.049



PARAMETERS

huur bestaand vzh overzicht afspraak Vierstroom t/m 2014

huur serviceflats 2,50%

huur hof van bredius 2,50%

huur nieuwbouw woningen 2,50% NB HEVO: gemiddeld 3,4%
huur nieuwbouw vierstroom 2,50%

kosten onderhoud 2,50%

overige kosten 2,50%

overige baten

blauwe zaal stopt

diversen 0,00%

aantal huurappartementen nieuwbouw zelfst 18 6 sociale huur, 8 vrije sector
gemiddelde huurprijs 2015 € 893 € 850 pp 2013
huurderving wegens leegstand 1,00%

bouwkosten nieuwbouw incl btw € 8.324.243 HEVO

raming integratieheffing € 105.000

totaal investering € 8.429.243 gereed medio 2015
afschrijvingsduur in jaren 40

afschrijving per jaar € 210.731

lening nieuwbouw € 6.743.394 80%  van investering
waarvan op te nemen in 2014 2/3 € 4.495.596

idem in 2015 1/3 € 2.247.798

looptijd lening in jaren 30

jaarlijkse aflossing € 224.780 vanaf 2016
lening nwbw 4,50%  303.453 10.115

rente 2014 (over gemiddeld saldo) € 101.151

rente 2015 € 278.165

lening hof van bredius € 1.250.000 per 1-1-2016
looptijd lening in jaren 25

jaarlijkse aflossing € 50.000

lening nwbw 4,50% 56.250 2.250

totale huurinkomsten nieuwbouw 574.148

totale investering € 8.429.243

BAR 6,81%

rentebaten positief kassaldo 1,50%

rentelast negatief kassaldo 3,00%
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Notitie gemeentegarantie nieuwbouw Stichting ‘t Qude Landt

Advies

Het advies om garant te staan voor de nieuwbouw en renovatieplannen door Stichting 't Oude landt is
vooralsnog negatief. De argumentatie hiervoor is tweeledig. Enerzijds kunnen we ons als gemeente
afvragen of het in het huidige tijdperk nog past om als gemeente garant te staan voor egn dergeli
hoge investering. Anderzijds geeft het businessplan van SOL (nog) niet voldoende inzicht en
onderbouwing dat de nieuwbouw- en renovatieplannen legitiem maakt. Er is een memo opgesteld met
daarin cijfers van de huidige woningvoorraad en een prognose voor de toekomst. Bij de prognose is
rekening gehouden met nieuwe wetgeving. Bij de prognoses zijn ook enkele kanttekeningen geplaatst.
Er is onvoldoende inzicht of het businessplan voldoet aan de veranderende vraag. Het is daarom
noodzakelijk dat SOL de vragen beantwoordt die er nog zijn waarna opnieuw een beoordeling zal
volgen.

1. Welke vormen van wonen en zorgfuncties blijven in de huidige bebouwing?
2. Is dit een uitbreiding van de verzorgingshuisplaatsen?
3. Is de behoefte aan verzorgingshuisplaatsen onderzocht door SOL/Vierstroom?

Op korte termijn wordt in overleg getreden met SOL om bovenstaande punten te bespreken en te
streven om een college voorstel over dit onderwerp in de raad van december 2013 te brengen.

Aanleiding
Stichting ’t Oude Landt (hierna genoemd SOL) heeft garantstelling aangevraagd voor de nieuwbouw
van een zorgcentrum met 42 intramurale zorg plekken en 18 zelfstandige huur/koopappartementen .

In het college is de garantstelling van dit project aan de orde geweest. Om een goede afweging te
kunnen maken, moet eerst een inhoudelijke beoordeling van het Businessplan gemaakt worden.

De financiéle beoordeling van het Businessplan is inmiddels voltooid, zie Financiéle positie SOL.

In deze memo wordt een quick scan gedaan waarbij ingezoomd wordt op de behoefte aan intramurale
plaatsen en zelfstandig verzorgd wonen.

Wat zijn de plannen van SOL? (bron: Businessplan SOL)
De voorgenomen nieuwbouw van Stichting Het Oude Landt (SOL) betreft:
- een zorgcentrum bestaande uit 42 eenkamerappartementen (19m2) voor intramurale zorg, 3
tweekamerappartementen voor tijdelijke opvang en zorginfrastructuur.
- 18 zelfstandige huurappartementen waarvan 4 penthouses op de bovenste verdieping (waarvan
6 in sociale huur, overige huurprijs gemiddeld rond €850,-)

De nieuwbouw zal worden gerealiseerd op eigen terrein van SOL ter hoogte van de huidige “blauwe

zaal” en aansluitend aan het bestaande verzorgingshuis en de bestaande serviceflats. Het zorgcentrum

wordt gerealiseerd ten behoeve van Vierstroom en zal worden gehuurd door Vierstroom dat thans op
een ander deel van het terrein een verzorgingshuis van SOL huurt. Deze huur is opgezegd per 1 januari
2015. De nieuwbouw kan worden gezien als vervangende huisvesting waarbij het accent wordt gelegd
op zwaardere zorg dan thans het geval is.

De zelfstandige appartementen zullen door SOL worden verhuurd aan individuele huurders. Eventueel
kan besloten worden tot verkoop van enkele appartementen.

De nieuwbouwplannen zijn in nauwe samenwerking met Vierstroom als beoogd huurder gemaakt.
Tussen SOL en Vierstroom is een intentieovereenkomst gesloten waarin de contouren van de
(voortgezette) samenwerking tussen beide partijen zijn vastgelegd. Deze samenwerkings-
overeenkomst heeft betrekking op het project bestaande uit drie fasen. De fasen 2 (commerciéle plint)
en 3 (zelfstandige appartementen voor ouderen) zijn thans nog niet aan de orde. Deze business case
heeft uitsluitend betrekking op fase 1.



In de intentieovereenkomst met Vierstroom is bepaald dat deze wordt ontbonden indien SOL geen
financiering verkrijgt voor de ontwikkeling en realiseren van het woonzorgcomplex. Fase 1 betreft de
realisatie van de 42 + 3 appartementen voor zware (psycho-geriatrische) zorg en 18 zelfstandige
appartementen. Een klein deel van het huidige verzorgingshuis, alsmede de blauwe zaal (bestaande
recreatieruimte) zal gesloopt worden om de bouw mogelijk te maken. De pg-afdelingen zullen
gehuurd worden door Vierstroom.

Inmiddels heeft 't Oude Landt gesprekken gevoerd met de bank. Voor het verkrijgen van de benodigde
financiering is een garantiestelling zeer wenselijk, mede gezien het feit dat voor dedeestaa
financiering eveneens gemeentegarantie is afgegeven. Het is twijfelachtig of zonder gemegategaran
de benodigde financiering rond komt. Daarbij komt dat een garantie een aanzienlijk lagere rente
mogelijk maakt.

Wat is de behoefte in Woerden aan intramurale plaatsen en zelfstandig verzorgd wonen voor
ouderen?

Onderstaande cijfers gaan uit van het Regeerakkoord (extramuralisering van de zorgzwaadgs 1 t/

De uiteindelijk te honoreren vraag hangt sterk samen met de demografische ontwikkeling, en wel de
omvang van de leeftijdsgroepen vanaf 65 jaar. Het CBS rekent inmiddels met lagere sterftekdnsen, w
betekent dat meer ouderen langer blijven leven. Als die ontwikkeling werkelijkheid wordt zal er na
2020 een weer sneller groeiende vraag zijn naar intramurale huisvesting.

Tabel: Voorraad en vraag 2013 t/m 2040
Voorraad 2013 Voorraad 2013 Voorraad 2013 Voorraad 2013 Voorraad

min vraag 2015 min vraag 2020 min vraag 2030 2013 min
vraag 2040

Intramurale +32 (‘teveel) +78 +29

zorgplaatsen V&V

Zelfstandig Verzorgd | 125 -304 (tekort) |-431 -587 -726
wonen

Bron: Rapport “Wonen-zorg en MO in de Ul0”, Onderzoek Utrecht,; Estea/ABF Research, september 2013

In de U10-regio en Woerden is er in de periode 2013-2020 een groeiend overschot aan intramurale
zorgplaatsen V&V. Door de sterke toename van het aantal ouderen daalt het overschot daamma weer, e
in 2040 komt de vraag vrijwel overeen met de huidige voorraad.

Minder intramurale zorgplaatsen betekent een grotere vraag naar zelfstandig verzorgd wonen (met
zorg op afroep). In 2020 bedraagt die vraag meer dan twee keer de huidige voorraad. De voortgaande
toename van het aantal ouderen zorgt voor een verdere groei van de vraag naar verzorgd wonen. In
2030 is die bijna het drievoudige van de huidige voorraad.Op basis van deze cijfers is tot 2040 geen
behoefte aan uitbreiding van de intramurale zorgplaatsen V&V. Wel is er grote behoefte aan
uitbreiding van verzorgd wonen.

Kanttekeningen bij de cijfers

1) De te honoreren vraag naar intramurale zorg kan hoger uitkomen want in de aprilnotitie van
staatssecretaris Van Rijn wordt voorgesteld aan een deel van de ouderen met zorgzwaarte 4
(waarschijnlijk de helft) intramurale huisvesting te blijven bieden.

2) De uiteindelijke vraag de verschillende woonvormen hangt sterk samen met de omvang van de
leeftijdsgroepen vanaf 65 jaar. Het CBS rekent inmiddels met lagere sterftekansen, wat
betekent dat meer ouderen langer blijven leven. Als die ontwikkeling werkelijkheid wordt zal
er na 2020 een weer sneller groeiende vraag zijn naar intramurale huisvesting.

3) De “Monitor Wel thuis Gemeente Woerden” (Provincie Utrecht, 2011) voorspelde juist
tekorten aan intramurale zorg. In deze monitor is nog niet rekening gehouden met het huidige
rijksbeleid. Duidelijk is dat onder andere het rijksbeleid van invloed is op de benodigde
woningvoorraad.



4) Uit pilots blijkt dat 65-plussers wel een verhuiswens aangeven, maar uiteindebjbrer v
kiezen om in hun eigen woning te blijven wonen. In de praktijk moet blijken of mensen ook
daadwerkelijk naar een passende woning verhuizen.

Doelgroep Kleinschalig wonen Grootschalig wonen Totaal
Ouderen 2011-2015 +36 -48 -12
Ouderen 2011-2030 -14 -298 -312

Bron: “Monitor Wel Thuis! 2011, Gemeente Woerden” (rapport van de Provincie Utrecht

Financiéle positie SOL

SOL beschikt over een gezonde vermogenspositie. In de financiéle doorrekening is de balans per 31
december 2012 opgenomen. Blijkens deze balans bedraagt het eigen vermogen van SOL eind 2012 ca.
€ 3,2 miljoen, hetgeen overeenkomt met bijna 56% van het balanstotaal.

Uit de balansgegevens van Stichting ’t Oude Landt blijkt dat het eigen vermogen grotendeels iS

aangewend ter financiering van de bestaande gebouwen. Ook voor de nieuwbouw is uitgegaan van
inzet van beschikbare eigen middelen.

Er is geenszins sprake van oppotten van middelen maar juist het inzetten daarvan in het kader van de
doelstelling van de stichting.

SOL vraagt aan de gemeente om garant te staan voor € 6.7 miljoen. op een totale investering van

€ 8.3 mln. waarvan 80% financiering voor de nieuwbouwinvestering. Zie de financié€le doorrekening

op pagina 11 van de business case. Op basis van de financiéle beoordeling is de gemeentegarantie aan
SOL positief.

Natalie Bink, Team Ruimte
Jacqueline Scheenstra, Team Sport, Cultuur, Leefbaarheid ghéd
Bert-Jan Zondag, Team Financién
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