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VERVOLGSTAPPEN BRINKMANN ( i E H E | M

Inleiding

Op 11 oktober heeft de gemeenteraad besloten de onderhandelingen met Lips over de verkoop van
het gemeentelijk deel ( 2° t/m, 5° verdieping) van het Brinkmann complex te beéindigen. In aansluiting
daarop zijn de vervolgstappen overwogen. Onderscheid wordt daarbij gemaakt in de processen die
doorlopen en het proces met betrekking tot de toekomst van het gemeentelijk eigendom.

Lopende processen
e Afhechten onderhandelingen

We hebben d.d. 23 oktober jl. Lips geinformeerd over het genomen Raadsbesluit. Lips heeft in
reactie hierop aangegeven dat zij vinden dat we op basis van de gemaakte en in de Raad
vastgestelde basisafspraken overeenstemming hebben bereikt. Zij beraden zich thans op verdere
stappen.

Op basis van adviezen van de stadsadvocaat kan geconcludeerd worden dat het proces van afbreken
van de onderhandelingen door ons zorgvuldig is gegaan en bij een eventuele procedure goed
verdedigbaar is. We kunnen een eventuele gerechtelijke procedure van de zijde van Lips echter niet
uitsluiten en zullen alsdan ons stevig verdedigen. De kans dat Lips een gerechtelijke procedure tot
nakomen nu nog zal voeren achten wij niet groot.

Onzerzijds zullen wij ons terughoudend opstellen bij een eventueel verzoek van Lips tot verder
onderhandelen. Indien er een nieuw concreet voorstel door Lips wordt gedaan zullen we dit op zijn
merites beoordelen en beantwoorden.

Onderdeel van het afhechten van de onderhandelingen van Lips betreft ook het monitoren van de
situatie rondom de Lips-organisatie en het opstellen van een draaiboek bij eventuele veranderde
omstandigheden (verkoop door Lips, surseance e.d.). We zullen trachten hierop actief te anticiperen.

e Verbouwingsactiviteiten winkels

De verbouwingswerkzaamheden van Lips in kelder, begane grond en 1° verdieping zullen de
komende maanden voortgezet worden. Volgens Lips is er enige vertraging ontstaan vanwege asbest-
en installatieproblematiek. Mede vanwege de overlast die deze werkzaamheden veroorzaken voor
onze medewerkers in de Brinkmann is er veelvuldig overleg met Lips. De huidige werkzaamheden
betreffen nog het verhuur gereedmaken van deze verdiepingen inclusief het vergroten van de vides. In
2013 zullen afhankelijk van de huurcontracten de winkels verder ingevuld worden, hiervoor dienen
nog bouwaanvragen ingediend te worden. Volgens Lips zullen de huurcontracten op korte termijn
afgerond worden en zullen de betreffende aanvragen binnenkort ingediend worden.

Deze bouwaanvragen zullen mogelijk elementen bevatten m.b.t. de monumentenstatus en het
samenvoegen van winkels waardoor zij niet vallen onder een reguliere behandeling maar een
bestuurlijke beoordeling vragen. In dat geval zullen wij ons objectief opstellen en in principe
meewerken aan een kwalitatief goede invulling van de onderste lagen.

In februari 2013 is de nieuwe entree voor de gemeente aan de Smedestraat gereed en in gebruik
genomen, de onduidelijkheid voor het personeel en bezoekers is verleden tijd.
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De tweede (tijdelijke) entree aan de Grote Markt ( ter plaatse van nummer 7) zou in het 2° kwartaal
van 2013 gereed kunnen zijn. Daar naar verwachting de tweede entree uiteindelijk ter plaatse van het
Peetoompand zal komen en wellicht in 2013 al realiseerbaar is, wordt in overleg met Lips onderzocht
de tijdelijke tweede entree voor een half jaar achterwege te laten. Belangrijk is in dit verband ook de
invulling van de verdiepingen, indien een hotel kandidaat gevonden kan worden, kan wellicht hierop
geanticipeerd worden met betrekking tot de entree oplossing.

Op zich zijn er geen ernstige verschillen van mening met Lips aangaande de bovengenoemde
verbouwingen en verloopt het overleg zonder problemen. Zij zijn zich bewust van de problematiek
met betrekking tot de overlast voor het personeel en hebben ook meegewerkt aan een
informatiebijeenkomst in november.

e Aanscherpen afspraken in Vereniging van Eigenaren verband
a. Financieel beheer

Gebleken is dat het financiéle beheer van de VVE de laatste jaren minder aandacht heeft gehad dan
wenselijk was. Met name door onze focus op de Brinkmann als totaal hebben we dit het afgelopen
jaar scherper aangezet. De frequentie van de VVE vergaderingen is opgevoerd, er is een externe
accountant ingeschakeld voor de controle van de boeken van de laatste jaren. De jaarverslagen van
2009 t/m 2011 zijn thans gereed.

De kaspositie en de respectievelijke bijdragen in de VVE zijn weer in balans en worden thans strakker
(kwartaalbasis) gemonitord en grotere uitgaven zullen nu vooraf beoordeeld en voorgelegd worden
aan de vergadering van de VVE. De administrateur heeft alle boeken m.b.t. de VVE opengelegd en
behoudens enkele kleine correcties is er geen aanleiding tot het op andere wijze ingrijpen.

In het verlengde hiervan zijn de begrotingen voor 2013 en 2014 aangepast aan de nieuwe situatie
(beperkt onderhoud). Er is getracht zoveel mogelijk de gezamenlijke algemene activiteiten los te
koppelen. Zoals in de basisafspraken (maart 2012) is afgesproken kunnen we de
onderhoudsbegroting terugbrengen tot een minimum waardoor tot eind 2015 aanzienlijk bespaard kan
worden op de geprognosticeerde en begroote bijdragen van de gemeente (besparing ruim € 300.000).
Vanzelfsprekend zullen noodzakelijke reparaties e.d. met prioriteit opgelost worden.

b. Aanpassingen erfdienstbaarheden

Een volgende stap is het in VVE verband aandringen op het aanpassen van de erfdienstbaarheden.
Enerzijds in de vorm van het kadastraal vastleggen van de afspraken over de twee nieuwe entrees, en
anderzijds het vastleggen van de gewijzigde situatie m.b.t. de winkels door het wegvallen van
algemene ruimte (oude passage). We verwachten niet dat Lips hier actief aan gaat meewerken en
houden rekening met een mogelijk door ons in te zetten juridische procedure om deze aanpassingen
af te dwingen. Op basis van de adviezen van de stadsadvocaat beseffen we wel dat onze positie op
basis van de splitsingsakte van 1988 beperkt is. Het effectief belang van het resultaat van een
dergelijke aanpassing is thans niet zo groot maar kan in het kader van verkoop aan derden in de
toekomst voordelen bieden. Bij het eventueel inzetten van een eventuele procedure maken we deze
afweging nog eens expliciet
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c. Aanpassen gevels

Een ander facet binnen de VVE betreft de aanpassing van de gevels in Smedestraat en
Schoutensteeg. Door het beéindigen van de onderhandelingen is aanpassing hiervan stil komen te
vallen. We houden deze mogelijkheid wel open omdat we enerzijds een verbetering van de
beeldkwaliteit willen en anderzijds omdat het ook voor bezit een meerwaarde kan hebben. In overleg
met Lips zullen we trachten de aanpassing van de gevel voor te bereiden en zo mogelijk ook te
realiseren conform de eerste opzet. De beeldcriteria volgens het CRK zijn hierbij leidend. Met name bij
het dichtzetten van de gaanderij en de beeldkwaliteit van de gevel aan Smedestraat en
Schoutensteeg hebben wij een publiek belang. Omdat ook de beoordeling van een eventuele
deelaanvraag door de ARK niet kan worden losgekoppeld van het totaalbeeld wordt ingezet op een
integrale benadering van de totale gevel.

Gekozen wordt voor een masterplan voor de totale renovatie/vernieuwing van de gevel en een
uitvoering in drie fasen.
1. pui invulling van de gevel van de winkels (begane grond, 1° verdieping) inclusief
de thans nog tijdelijke gevel voor de entree gemeente aan de Smedestraat.
2. aanpassen van de gevel 2° t/m 4° verdieping gekoppeld aan de toekomstige
functie van deze verdiepingen (bijv. hotel).
3. daklandschap voor de verdiepingen 5 en hoger gebaseerd op woningen met
toevoeging van kappen en groen.
Betreffend masterplan wordt vanuit de VVE aangestuurd (gevel is gezamenlijk eigendom) en zal als
een totaal beeld uitgewerkt en getoetst worden. Uitvoering hiervan wordt verwacht in fasen in de
periode 2013 — 2016.
Indien de definitieve invulling van de verdiepingen langer op zich laat wachten is het te overwegen
deze fase wel te realiseren met het risico dat de betreffende functie zich moet aanpassen aan de
gevel in plaats van andersom.

Toekomst gemeentelijk eigendom

Met betrekking tot de toekomst van het gemeentelijk eigendom hanteren we nog steeds de
oorspronkelijke gestelde doelen. Vanuit onze drie eerder genoemde rollen: hoeder van de kwaliteit,
eigenaar en overheid hebben we opnieuw de mogelijkheden overwogen.

Vanuit onze rol als overheid zullen we zoals eerder gemeld in het kader van vergunningen meewerken
aan een kwaliteitsverbetering van de Brinkmann. Het door de Raad vastgestelde CRK (Criteria
Ruimtelijke Kwaliteit) voor de Brinkmann is daarbij onze leiddraad. Een nieuw bestemmingsplan wordt
thans voorbereid en zoveel mogelijk aangepast aan de actualiteit, door het handhaven van de
omschrijving centrumdoeleinden blijven de mogelijkheden voor invulling ruim. De eerder genoemde
mogelijkheid tot het uitbreiden van het volume door toevoeging van woningen wordt als een
wijzigingsbevoegdheid opgenomen.

Vanuit onze rol als eigenaar was het primaire belang het behalen van een hoge verkoopopbrengst in
het kader van de huisvestingsoperatie. De gemeenteraad heeft in juli 2011 besloten dat het
gemeentelijk eigendom (2e t/m 5° verdieping) verkocht moet worden en dat hiervoor exclusieve
gesprekken met Lips zouden worden ingezet. Nu deze onderhandelingen beéindigd zijn, zou verkoop
aan derde voor de hand liggen. Daar de onderhandelingen met Lips nog niet zijn afgehecht en de
verhoudingen in de VVE nog niet aangepast is het niet verstandig nu direct een nieuw verkooptraject
in te zetten. Tevens is de slechte marktsituatie en de negatieve pers rondom de Brinkmann nu niet
bevorderlijk voor een goed verkoopresultaat. Behalve deze tijdgerelateerde overwegingen werken ook
de afhankelijkheid van Lips als mede-eigenaar en de beperkingen zoals veel incourante meters,
beperkte entree mogelijkheden, geen eigen parkeerplaatsen, niet mee aan het behalen van een hoge
opbrengst. Op basis van de beoogde koopsom met Lips was overigens de bijdrage aan de
huisvestingsoperatie ook beperkt, waardoor vanuit dit gezichtspunt minder urgentie aanwezig is.
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Nadat meer duidelijkheid is verkregen over de situatie met Lips (VVE afspraken over
erfdienstbaarheden) en een onderzoek naar andere gebruiksmogelijkheden is afgerond, kan in de
loop van volgend jaar alsnog een verkooptraject overwogen worden. De wijze waarop dit dan zal
geschieden middels inschrijving of via een aanbesteding tot gezamenlijke ontwikkeling (PPS) zal dan
nader worden bezien.

Vanuit onze rol als hoeder van de kwaliteit zal de komende periode met name gekeken worden naar
concrete, wellicht semi-permanente, invullingen. De gemeente bezit met Brinkmann potentieel een
waardevol pand op een unieke plek. Het tegen een lage prijs verkopen omdat het risico bestaat dat
Lips geen afspraken wil maken met potentiéle kopers is, ook gezien de huidige marktomstandigheden,
niet lucratief. Het gebouw heeft door zijn omvang en ligging vele gebruiksmogelijkheden. Het gebouw
vooralsnog zelf aanhouden en breed alle alternatieve gebruiksmogelijkheden onderzoeken is
momenteel wellicht het meest gunstig. Opties die nader uitgewerkt kunnen worden:

1 Verkoop van het gemeentelijk bezit via inschrijving. Dit lijkt op dit moment niet een zinvolle
actie gezien de markt, de thans lopende verbouwingen en de verhoudingen met Lips. In
aansluiting op de 3° en 4° optie wordt geadviseerd deze optie vooralsnog aan te houden tot
eind 2013/2014. Dan kan besloten worden te verkopen via inschrijving of via een
aanbestedingsprocedure een PPS constructie vorm te geven voor herontwikkeling. Mochten
er zich mogelijkheden voordoen (bijv. Lips) dan zullen we ons hierover beraden.

2 Tijdelijke verhuur in huidige staat, in kleine eenheden voor low budget gebruiker, zzp'ers ed.
en andere organisaties op basis van een periode van 5 jaar. Hierdoor ontstaat op de eerste
plaats rust en kunnen de andere zaken zoals winkelinvulling, gevelaanpassing ed. gestalte
krijgen tevens zal de marktpositie dan anders zijn zodat er dan meer perspectief aanwezig is
voor verkoop. In deze tijdelijke situatie dienen de kosten gedekt te worden door de huur.

3 Verhuren in huidige staat aan een of meerdere van de maatschappelijke en/of culturele
organisaties binnen de gemeente omdat op dit moment vele overwegingen rondom de
herhuisvesting van maatschappelijke en culturele functies spelen.

4 Realiseren van een hotelontwikkeling, al dan niet samen met Lips. Dit vraagt een actieve
opstelling van de gemeente.

5 Upgraden van het pand en upgraden met het doel dit als hoogwaardig kantoorruimte te
kunnen verhuren aan marktpartijen. Deze variant is evenwel in deze kantorenmarkt en gezien
de hiervoor noodzakelijke investeringen zeer risicovol.

Tot slot

Bovenstaand zijn in hoofdlijnen de vervolgstappen voor het Brinkmann complex. Voorgesteld wordt
om in te zetten op het nader uitwerken van een verkenning met name gericht op het hotelconcept en
de tijdelijke verhuur. We verwachten dat we nog in de eerste helft van 2013 de resultaten hiervan met
de raad kunnen bespreken en een voorstel kunnen voorleggen voor het vervolg van Brinkmann.
Mochten in de tussentijd zich acute zaken voor doen dan zullen we hierover met de raad
communiceren.
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DECONFITURE LIPS GROEP

(PM Betreffende informatie is geheim en gebaseerd op beschikbare en mondeling overgedragen informatie, 100% zekerheid
hierover kan niet verstrekt worden)

In het kader van de Brinkmann is er bij velen de vrees dat Lips onvoldoende solvabel is en op korte
termijn failliet gaat. In dit kader spelen er enkele hoofdvragen:

o Welke kans is er dat Brinkmann meegetrokken wordt in een deconfiture van de Lips
groep ?

o Wat is het risico van de Gemeente in het kader van het Brinkmann pand ?
o Wat kan de gemeente zelf pro - actief doen.?
Considerans :

- Het Lips imperium bestaat uit vele onroerend goed projecten (in betere tijden totale waarde
ca. 800 miljoen euro). Door enkele grote projecten (met name The Wall), die door de
kredietcrisis in zwaar weer kwamen, is de waarde sterk gedaald en is de financiering en cash
flow van deze portefeuille kritisch geworden. Het zakelijk eigen vermogen is gedaald van
enkele honderden miljoenen positief naar enkele tientallen miljoenen negatief. Het
privévermogen van Lips is nog ruim, maar naar verwachting zal hij wel enige zekerheden naar
de banken hebben moeten geven.

- De structuur van de Lips groep bestaat uit een stichting waaronder een splitsing aanwezig is
tussen een zakelijke en privé tak. De projecten zijn verdeeld over enkele projectgroepen en
elk project is ondergebracht in een project- bv, de financiering van de portefeuille is verdeeld
over meerdere banken.

- Lips is druk doende de portefeuille te herstructureren en te herfinancieren. Zo is sinds vorig
jaar de Brinkmann geherfinancierd bij de FGH en ondergebracht in de privétak; is The Wall
overgedragen aan SNS ; zijn er enkele projecten verkocht en zijn er enkele slechte project-
bv's failliet gegaan. Het zakelijk cash flow management staat nog steeds onder druk.

Welke kans is er dat Brinkmann meegetrokken wordt in een eventuele deconfiture van de Lips groep?

- Het Brinkmann project is voor Lips een verdienlocatie, door de onderste verdiepingen tegen
relatief lage investeringen te verbouwen tot winkels en deze te verhuren, stijgt de waarde
aanzienlijk. Het pand is geherfinancierd bij de FGH en ondergebracht in de privétak van de
Lips groep.

- De waarde van het Lips gedeelte van Brinkmann wordt na verbouwing en bij volledige verhuur
ingeschat op meer dan 40 miljoen.

- De huidige verbouwingen zijn gefinancierd en er is sprake van een afbouwgarantie van de
aannemer.

- Het risico kan zich voordoen dat er een vertraging ontstaat m.b.t. de 2° fase van de
verbouwing, doordat er stagnatie ontstaat in de verhuur, waardoor de financiering (cq
verlenging) onder druk komt te staan. Alhoewel dit risico aanwezig is, leidt dit wellicht tot een
financieringsaanpassing, maar daar ook de financier gebaat is bij voortgang zal deze naar
verwachting niet ingrijpen.

- Het risico dat Brinkmann meegezogen wordt in een omvallend kaartenhuis van de zakelijke
poot is niet uit te sluiten maar niet aannemelijk. Door de aanwezige structuur lijkt
beslaglegging op de Brinkmann door derden vanuit rechten naar andere bv’s niet kansrijk.

Bi'|Iage 2 behorend bi'l nota Herontwikkeling Brinkmann, vervolgstaEBen

Pagina 1



Bijlage 2

Conclusie 1: Alhoewel het niet volledig is uit te sluiten, is de kans dat het Brinkmann-vastgoed van
Lips meegezogen wordt in een mogelijk faillissement van de gehele zakelijke structuur van Lips niet
hoog. Lips kan zelfs in het uiterste geval een injectie plegen vanuit zijn privévermogen om de waarde
potentie van de Brinkmann zeker te stellen.

Wat is het risico van de Gemeente in het kader van het Brinkmann pand ?

e [n het kader van de afgebroken onderhandelingen zijn er geen verbindingen met Lips
waardoor de Gemeente belast zou kunnen worden met een eventueel faillissement van een of

meerdere Lips bv 'n.

e In het kader van de VVE kan de situatie ontstaan dat Lips als VVE -lid in betalingsproblemen
komt en surseance aanvraagt, een opvolgend faillissement kan dan het gevolg zijn. Zoals
eerder genoemd is het risico dat Lips Brinkmann failliet gaat beperkt , maar als gevolg van
andere opeenvolgende deconfitures is het niet helemaal uit te sluiten. In dat geval zal de
curator de plaats innemen van Lips en zal naar verwachting het project afmaken en de
verplichtingen in de VVE beperken tot het hoogst noodzakelijke. Dit zal kunnen leiden tot
vertraging van de ontwikkelingen (huurders) in het pand.

e Consequentie kan wel zijn dat de curator het aandeel van Lips in de betalingen aan de VVE
en in de exploitatiekosten bevriest, waardoor de gemeente genoodzaakt is deze wel te
betalen omdat anders nutsvoorzieningen wellicht afgesloten worden en noodzakelijke
reparaties niet worden uitgevoerd. Vanzelfsprekend zal de gemeente dan haar
voorschotbetalingen stopzetten en de nutsbedrijven rechtstreeks betalen. Het is dan een
tijdelijk probleem met een mogelijk risico van 2 a 3 ton tot en met 2014.

e Indien blijkt dat bij faillissement er onrechtmatige handelingen zijn gepleegd binnen de Lips —
groep zal dit kunnen leiden tot vertraging en kan de curator eventueel in zo’'n geval tot een
jaar voor het faillissement zaken terugdraaien.

e De gemeente zal bij surseance of faillissement maar ook in geval van grote twijfel alleen de
echt noodzakelijke zaken in dit kader samen met Lips afhandelen (nutsvoorzieningen).

Conclusie 2: Het risico voor de gemeente bij een eventueel faillissement is beperkt tot een
mogelijke vertraging in de ontwikkeling en mogelijk extra kosten aan nutsvoorzieningen en
noodzakelijke reparaties.

Wat kan de gemeente pro-actief doen?

Voorbereiding

o De gemeente zal zich moeten beraden of het wenselijk is, indien de mogelijkheid zich
voordoet, het bezit van Lips in Brinkmann geheel (of gedeeltelijk) te kopen om de
ontwikkeling in €én hand te houden. Daar de ontwikkeling van de winkels doorgaat en
hiermee een investering van tientallen miljoenen is gemoeid met een groot risico
wordt hiervan niet uitgegaan en hiertoe wordt ook niet geadviseerd. Indien het
onderdelen (bijv. entree) betreft zou dit nog wel een optie kunnen zijn. We zullen dan
voorbereidende stappen moeten maken door enerzijds ons te melden bij de huidige
eigenaar en financier én anderzijds een marktverkenning uit te voeren om het risico
te beperken binnen de beperkingen van de juridische en Europese richtlijnen.

o Indien de publiekrechtelijke titel daartoe juridisch is getoetst kunnen we mogelijk een
WVG vestigen om te voorkomen dat andere partijen op niet controleerbare wijze
posities verwerven. Ook in het kader van een surseance of faillissement biedt dit meer
zekerheid.
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Acties in geval van surseance of dreigend faillissement:

- Zo nodig in het kader van de VVE tegoeden/reserveringen trachten te blokkeren.

- Direct gesprek arrangeren met FGH en Lips over eventuele deel- aankoop.

- Bij failissement direct gesprek arrangeren met curator over eventuele (gedeeltelijke) koop;
in geval van een WVG zal de curator zich zelf ook bij de gemeente moeten melden.

- Indien de mogelijkheid van koop zich voordoet (eventueel ook verkoop) koopbesluit snel
voorleggen aan de gemeenteraad.

- Na eventuele verwerving aanbesteding of inschrijving organiseren binnen Europese
richtlijnen.

Conclusie 3: Gezien de hiermee gepaard gaande investering en risico’s wordt niet geadviseerd het
totaal te kopen. Mocht de mogelijkheid van een deelaankoop, bijvoorbeeld de entree, zich voordoen
dan zal de gemeente in snel moeten handelen.
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