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1 Inleiding

Met de goedkeuring van de visienota Brownfieldbeleid gaf de Vlaamse Regering op 29 april 2011 groen licht voor de samenwerking tussen OVAM en PMV inzake de – versnelde- revitalisering van Blackfields onder de noemer “Saninvest”.

OVAM en PMV sloten - op basis van de opdrachtbrief van 28 september 2011 van de Vlaams minister voor Leefmilieu, Natuur en Cultuur - op 24 november 2011 een protocolovereenkomst waarin de doestellingen en modaliteiten van de samenwerking tussen beide partijen werden vastgelegd.

OVAM en PMV verbinden zich er in de overeenkomst toe gezamenlijk een voorstel tot oprichting van “Saninvest” uit te werken na analyse van een tiental pilootprojecten aangereikt door OVAM.

OVAM en PMV streefden ernaar om het voorstel tot beslissing tot oprichting van Saninvest ter goedkeuring voor te leggen aan de Vlaamse Regering binnen de zes maand na ondertekening van de protocolovereenkomst.

De nota die voorligt, brengt de Vlaamse Regering op de hoogte van (1) de analyse van de pilootprojecten en (2) de wijze waarop en het kader waarbinnen OVAM en PMV Saninvest verder vorm wensen te geven.

2 Kadering doelgroep

Saninvest legt de focus op de revitalisatie van blackfields.

· Blackfields zijn terreinen die dermate verontreinigd zijn en/of een dermate herontwikkelingsrisico inhouden dat privé initiatieven voor de herontwikkeling achterwege blijven en de overheid met andere woorden die rol (gedeeltelijk) moet vervullen;

In het verdere verloop van de nota worden de doelgroep-terreinen – waar Saninvest een meerwaarde kan zijn - ingedeeld in drie categorieën:

· Doelgroep A: Te saneren terreinen waarbij de saneringsplichtige in staat van faling verkeert.

· Doelgroep B: Terreinen met een acuut (verspreidings-)risico waarbij de saneringsplichtige niet in staat van faling verkeert;

· Doelgroep C: terreinen waarbij OVAM dient op te treden ingevolge het statuut van onschuldig bezit.

3  Relatie tot ruimtelijke economie

Op 4 mei 2012 keurde de Vlaamse Regering het ontwerp van decreet ruimtelijke economie definitief goed. De doelstelling van dit decreet bestaat eruit voldoende goed uitgeruste en goed gelegen economische locaties te voorzien zodat de economische groei niet belemmerd wordt. 

Hoewel Saninvest zich niet louter focust op blackfields met een economische herbestemming, zal de werking van Saninvest bijdragen aan de realisatie van de doelstellingen van het beleid ruimtelijke economie.

OVAM en PMV zijn van oordeel dat een afstemming tussen Saninvest en de initiatieven inzake ruimtelijke economie een meerwaarde kan realiseren voor beide initiatieven. 

Gelet op het recente karakter van het ontwerp van decreet ruimtelijke economie, werd de inhoudelijke afstemming nog niet verwerkt in deze nota.

4 analyse van 11 pilootsites

4.1 Elf sites

OVAM en PMV opteerden bij de uitwerking van Saninvest voor een aanpak op basis van pilootsites. 

Deze aanpak leidt er principieel toe dat een optimaal kader inzake efficiëntie en effectiviteit wordt bereikt op basis van de reële behoeften.

Volgende sites zijn daartoe geselecteerd:

· PCN te Nieuwpoort;

· Alvat te Buggenhout;

· Biochem te Machelen;

· Modernit te Aalst;

· Wasserij der Vlaanderen te Gent;

· Gasfabriek Leuven (Minckelersstraat);

· Alesa te Schoten;

· Brugsken te Kapellen;

· Ideal/Lepage te Mechelen.

· Maaslandia te Mechelen.

Bovenstaande 10 sites zijn door OVAM geselecteerd op basis van omvang, ligging, complexiteit, eigendomssituatie, etc. Dit gevarieerd palet van sites biedt een uitstekend uitgangspunt in functie van de uitbouw van een leercurve.

Naast deze 10 sites werd ook de Sibelgassite te Vilvoorde mee opgenomen in de evaluatie. Het betreft een recente samenwerking tussen OVAM en PMV-dochter Novovil, gebaseerd op de principes die OVAM en PMV ook binnen Saninvest voor ogen hebben.

De analyse en evaluatie van de 11 sites heeft in hoofdzaak tot doel om een kader te definiëren voor Saninvest. De mogelijke oplossingen die op basis van de analyse gedetecteerd worden, kunnen, waar mogelijk, op korte termijn geïmplementeerd worden.

4.2 Werkwijze

Voor elke site zijn de opportuniteiten en knelpunten geïnventariseerd. De pilootprojecten zijn stuk voor stuk aan een globale screening onderworpen. Waar mogelijk is tevens een specifieke ontwikkelingsaanpak uitgewerkt.

De inventarisatie omvat:

1. Beknopte algemene situering van de site: ligging, voornaamste knelpunt waarom de site nog steeds verontreinigd is en/of OVAM middelen nog niet gerecupereerd heeft;

2. Eigendomssituatie en situatie eigenaar: faling, actief vastgoedontwikkelaar;

3. Saneringssituatie: statuut van onschuldig bezit, saneringsplichtige blijft in gebreke, type verontreiniging, kostprijs sanering, stand van zaken;

4. Planologische randvoorwaarden: Gewestplan, BPA, RUP, Masterplan, niet uitgeschreven visies van de lokale overheid,…;

5. Herontwikkelingsvisie: lokale overheid, eigenaar, PMV,…;

6. Optimale aanpak onafhankelijk van de huidige stand van zaken: aanpak zelf, impact op kostprijs sanering voor OVAM, economische multiplicator, maatschappelijke multiplicator,…;

7. Reële aanpak rekening houdend met huidige stand van zaken;

8. Next steps.

Aansluitend bij deze analyse zijn, in functie van de noodzaak, de relevant betrokken actoren geconsulteerd. Teneinde eventuele speculatie niet te voeden zijn eigenaars en/of curatoren in deze eerste fase niet benaderd.

4.3 Synthese van knelpunten

Op basis van de doorlichting van de pilootsites zijn volgende drie knelpunten het vaakst gedetecteerd:

· uitblijven van sanering door de curator en/of de grondeigenaar;

· ontbreken van een eenduidige herontwikkelingsvisievisie;

· problematiek van staatsteun.

	
	Staatssteun
	uitblijven van sanering 
	Ontbreken eenduidige ontwikkelingsvisie

	PCN te Nieuwpoort
	x
	
	x

	Alvat te Buggenhout
	x
	x
	x

	Biochim te Machelen
	x
	x
	x

	Modernite te Aalst
	x
	x
	

	Wasserij der Vlaanderen te Gent
	x
	x
	x

	Gasfabriek Leuven (Minckelersstraat)
	
	x
	x

	Alesa te Schoten
	x
	x
	

	Brugsken te Kapellen
	
	x
	x

	Ideal/Lepage te Mechelen
	x
	x
	x

	Maaslandia (nog nader door te lichten)
	
	
	


4.3.1 Uitblijven van sanering door de curator 

Algemene toelichting bij de problematiek

In het kader van een faillissement wordt de curator vaak geconfronteerd met een verontreinigde grond die gesaneerd moet worden. In zoverre er onvoldoende financiële middelen beschikbaar zijn om over te gaan tot sanering, slaagt de curator er niet in om te verkopen tegen een interessante prijs. Dit leidt er niet alleen toe dat het betrokken faillissement niet kan worden afgesloten; het heeft vooral ook tot gevolg dat de verontreinigingssituatie niet opgelost geraakt en na verloop van tijd een “kanker” ontstaat. 

In zoverre de toestand aanleiding zou geven tot risico’s voor mens en omgeving, zou de OVAM op dergelijke terreinen op grond van artikel 81 van het Bodemdecreet ambtshalve moeten tussenkomen om, minstens, bewarende maatregelen te treffen. Hoewel de OVAM de kosten van een dergelijke tussenkomst in principe kan verhalen op de persoon die aansprakelijk is voor de verontreiniging, blijkt het in de praktijk problematisch om deze kosten te recupereren uit de gefailleerde boedel.

Het protocol dat tussen de OVAM en de Orde van Vlaamse Balies (de curatoren) werd afgesloten om voor deze problematiek een oplossing te bieden, geeft in de praktijk op zich nu niet altijd een oplossing.

De vraag rijst welke problemen ten grondslag liggen aan deze problematiek en hoe deze desgevallend verholpen kunnen worden. 

Analyse van de onderliggende problemen en voorstel van oplossing

Bij de analyse van de problematiek dient een onderscheid gemaakt te worden naargelang de ernst van de verontreiniging en, bijgevolg, de omvang van de saneringskost. 

Het eerste scenario is het scenario van een terrein waarvan – op basis van bodemonderzoek – blijkt dat de sanering weliswaar een aanzienlijke kost met zich zal meebrengen, maar een rendabele private ontwikkeling niet in de weg staat. 

Een tweede scenario betreft de hypothese waarin de geraamde saneringskost een rendabele private ontwikkeling van het terrein onmogelijk maakt.

Mogelijkheid van rendabele herontwikkeling

In zoverre er geen middelen beschikbaar zijn, zal de curator vaak niet kunnen of willen overgaan tot sanering van de grond. Vaak zal de curator in een dergelijk geval niet eens bereid zijn om over te gaan tot de uitvoering van bodemonderzoeken. 

Het niet-optreden van de curator kan in dit geval doorgaans teruggebracht worden tot een gebrek aan financiële middelen. Immers, zodra het terrein gesaneerd is, zal de grond tegen een interessante prijs verkocht kunnen worden. Aangezien de curator vergoed wordt middels een percentage op de activa uit de boedel die gerealiseerd worden, lijkt het aannemelijk dat de curator er alles aan zal willen doen om het onroerend goed te kunnen verkopen.

Het probleem dat hier voorligt, lijkt er een te zijn van voorfinanciering. In dergelijk geval heeft de failliete boedel nood aan een partij die bereid gevonden wordt om de kosten van bodemonderzoek, bodemsanering, etc. voor te schieten aan de failliete boedel. Hier kan de Saninvest een nuttige rol vervullen. 

Het is echter belangrijk dat, vooraleer over te gaan tot het voorfinancieren van de kosten van bodemonderzoek en bodemsanering, schriftelijk met de curator afspraken kunnen gemaakt worden. Daarbij dient overeengekomen te worden dat deze kosten gemaakt worden in het belang van de gefailleerde boedel en dat zij, om die reden, aanvaard worden als boedelschulden die vooraf zullen worden genomen op de latere verkoopprijs van het onroerend goed.

Op die manier wordt de tussenkomst met de werkwijze van Saninvest een win-win situatie voor alle betrokken partijen, nl (1) de verontreinigde grond wordt gesaneerd, (2) het terrein zal tegen een interessante prijs kunnen gevalideerd worden, (3) de OVAM recupereert de kosten van deze ambtshalve tussenkomst/sanering bij voorafname van de verkoopprijs, (4) de schuldeisers recupereren het saldo van de verkoopprijs en (5) de curator kan worden vergoed op basis van het bedrag van de verkoopprijs.

In  dit scenario ligt de focus op het aanbieden van het oplossingstraject en de financiering van deze ondersteuning om tot een vermarktbaar terrein te komen. De saneringsacties zullen eerder uitzonderlijk zijn omdat de basisidee achter Saninvest ligt in de koppeling van bodemsanering en herontwikkeling.

Geen uitzicht op rendabele herontwikkeling

Indien de geraamde saneringskost zo hoog is – of de waarde van het terrein, gelet op de ligging, planologische bestemming, etc. zo laag is – dat er geen vooruitzicht is op verkoop tegen een interessante prijs of een rendabele herontwikkeling, liggen de kaarten anders. 

In dat geval bevat de gefailleerde boedel weliswaar een onroerend goed, maar is er geen hoop op verkoop tegen een interessante prijs. 

In een dergelijk scenario zal de curator doorgaans weinig gemotiveerd zijn om veel initiatief te nemen en werk te verzetten; de curator zal immers weinig tot niet vergoed worden voor het geleverde werk. Een dergelijke passieve houding geeft aanleiding tot een problematische situatie: (1) het terrein wordt niet gesaneerd en dreigt een “kanker” te worden, (2) het goed geraakt niet verkocht of herontwikkeld en (3) het faillissement kan niet worden afgesloten.

In het protocol tussen de OVAM en de Orde van Vlaamse Balies werd voor dit scenario voorzien in de mogelijkheid van verkoop aan de OVAM tegen de prijs van 1 symbolische euro. Het protocol bevestigt met name de mogelijkheid die artikel 1193 ter Ger. Wb. biedt aan de curator om het onroerend goed, wanneer dat in het belang is van de gefailleerde boedel, niet openbaar te verkopen, maar minnelijk toe te wijzen, in dit geval aan de OVAM.

In de praktijk blijkt echter dat curatoren niet altijd even vlot gebruik maken van deze “verkoop aan de OVAM tegen 1 euro”. De reden hiervoor ligt mogelijks opnieuw in het gebrek aan financiële middelen.

Artikel 1193 ter Ger. Wb. bepaalt immers dat de curator aan de rechter-commissaris machtiging kan vragen om de activa minnelijk te verkopen, maar dat hij dat verzoek moet staven met een schattingsverslag en met opgave van de redenen waarom de verkoop uit de hand aangewezen is. In zoverre er geen bodemonderzoeken en andere schattingsverslagen voorhanden zijn aan de hand waarvan kan worden aangetoond dat er geen vooruitzicht is op een verkoop tegen een prijs of een rendabele herontwikkeling, biedt artikel 1193 ter Ger. Wb. geen soelaas. 

Hier kan de werkwijze van Saninvest opnieuw een rol spelen. Indien de curator geen middelen voorhanden heeft om bodemonderzoeken te laten uitvoeren en ook de hypothecaire of andere bevoorrechte schuldeisers niet bereid zijn om de kost van bodemonderzoek op zich te nemen, is het aangewezen dat deze kost op zich wordt genomen door de OVAM of een andere partner.

Om te kunnen besluiten dat geen rendabele herontwikkeling of verkoop tegen een interessante prijs mogelijk is, dienen behalve de saneringskost, ook de kost van een eventuele herontwikkeling en de opbrengstenzijde in kaart gebracht te worden. Ook hier is het van belang een werkwijze van Saninvest te kunnen volgen (in het bijzonder de inzet van juridische, financiële, bodem- en vastgoed-technische expertise waarover PMV en OVAM gezamenlijk beschikken).

Op die manier kan de OVAM / Saninvest samen met de curator het dossier voorbereiden aan de hand waarvan de machtiging van de rechter-commissaris gevraagd kan worden om het onroerend goed tegen 1 euro aan de OVAM over te dragen.

In de praktijk blijkt dat soms ook de hypothecaire schuldeisers de verkoop aan de OVAM blokkeren, zelfs wanneer de curator bereid is om tot verkoop over te gaan.

Hoewel de hypothecaire schuldeiser een machtige positie inneemt in een failliete boedel, is ook deze schuldeiser niet opgewassen tegen de machtiging van de rechter-commissaris. Wanneer de curator een vordering op grond van artikel 1193 ter Ger. Wb voorlegt aan de rechter-commissaris, dient hij de hypothecaire schuldeisers mee te dagvaarden, zodat zij hun eventuele bezwaren kunnen laten gelden. Indien de rechter-commissaris echter machtiging verleent om te verkopen aan de OVAM tegen 1 euro, dan is dit vonnis bindend, ook ten aanzien van de hypothecaire schuldeisers, wiens rechten op het onderliggende onroerend goed ingevolge dat vonnis definitief vervallen.

De toepassing van artikel 1193 ter Ger. Wb. levert in een dergelijk scenario uiteindelijk ook een win-win situatie op: (1) het faillissement kan worden afgesloten, (2) de OVAM is eigenaar geworden van de grond en kan overgaan tot sanering.

De verkoop tegen 1 euro blijft echter problematisch in hoofde van de curator. Het wettelijk voorziene vergoedingssysteem zal immers tot gevolg hebben dat de curator voor een dergelijk dossier in het geheel niet vergoed wordt. In een dergelijk scenario is het wellicht aangewezen dat de OVAM / PMV zo snel mogelijk schriftelijke afspraken vastleggen met de curator, in het bijzonder betreffende de wijze waarop diens kosten vergoed kunnen worden. 

Conclusies

Saninvest kan als werkwijze een faciliterende rol opnemen bij het proactief inzetten van instrumenten om de integratie bij blackfields te stimuleren. In het bijzonder kan Saninvest hierbij een faciliterende rol opnemen voor wat betreft de juridische en financiële kennis, bodemtechnische - en vastgoedexpertise waarover OVAM en PMV gezamenlijk beschikken. 

4.3.2 Uitblijven van sanering door de saneringsplichtige/grondeigenaar

Algemene toelichting bij de problematiek

In de praktijk is gebleken dat sterk verontreinigde terreinen regelmatig geïsoleerd werden in een patrimoniumvennootschap waarbinnen verder geen activiteiten worden ontwikkeld. In zoverre er geen activiteiten worden ontwikkeld en de grond niet wordt overgedragen, ontstaat er geen saneringsverplichting in hoofde van de eigenaar. Het resultaat is echter dat de verontreiniging niet wordt gesaneerd of, erger nog, dat de verontreiniging zich verspreidt tot in het grondwater en naar aanpalende percelen.

In zoverre de eigenaar onwillig is, kan de OVAM via het handhavingsdecreet ambtshalve tussenkomen om bewarende maatregelen te nemen. Hoewel de OVAM deze kosten in principe kan terugvorderen van de saneringsplichtige of -aansprakelijke, blijkt het in de praktijk vaak moeilijk om deze kosten te recupereren.

Het handhavingsdecreet biedt weliswaar de mogelijkheid om een volledige ambtshalve sanering uit te voeren maar door het ingebreke blijven van de eigenaar is er geen koppeling met de herontwikkeling.  Ervaring leert bovendien dat in dergelijke conflictsituaties veel efficiëntiemogelijkheden niet kunnen benut worden waardoor de meerwaarden bij de bodemsanering beperkt blijven. 

De problematiek die aan deze impasse ten grondslag licht, lijkt doorgaans voornamelijk financieel van aard. De eigenaar is – om tal van redenen – niet bereid om de enorme saneringskost te dragen en vindt klaarblijkelijk geen geïnteresseerde kopers die wel bereid zouden zijn om de sanering op eigen risico op zich te nemen. 

De wijze waarop een dergelijke impasse gedeblokkeerd kan worden, zal opnieuw verschillen in functie van de ernst van de verontreiniging en, bijgevolg, de omvang van de saneringskost. 

Mogelijkheid van rendabele herontwikkeling

Het eerste scenario is het scenario van een terrein waarvan – op basis van bodemonderzoek – blijkt dat de sanering weliswaar een aanzienlijke kost met zich zal meebrengen, maar een rendabele private ontwikkeling niet in de weg staat. 

Saninvest zou in een dergelijk dossier financiële ondersteuning kunnen bieden (bv in de vorm van voorfinanciering) of kunnen tussen komen om de randvoorwaarden voor een succesvolle herontwikkeling te verwezenlijken.

Deze activiteiten overlappen echter met de regeling van de Brownfieldconvenanten en vallen bovendien buiten de focus van Saninvest. De opportuniteit van een tussenkomst door Saninvest lijkt dan ook kleiner in deze dossiers.

Geen uitzicht op rendabele herontwikkeling

Een tweede scenario betreft de hypothese waarin de geraamde saneringskost een rendabele private ontwikkeling van het terrein onmogelijk maakt. Onder deze randvoorwaarden kan de rol van Saninvest eruit bestaan om rigoureus de nodige administratieve procedures te voeren van ingebrekestelling, gekoppeld aan de uitvoering van ambtshalve maatregelen indien de toestand van het terrein dat vereist. In een tweede fase dient even hard en rigoureus toegezien op de recuperatie van de geïnvesteerde middelen. In geval van onwil of onvermogendheid tot betaling door de saneringsplichtige zal dit leiden tot het faillissement van de vennootschap tenzij voorafgaandelijk aan de faling een dading tot stand kan komen.

Om te vermijden dat de verontreinigingssituatie onopgelost blijft en een (stads-)kanker ontstaat, lijkt het aangewezen dat de OVAM het terrein koopt of, indien de eigenaar daartoe niet bereid is, onteigent. Inzake onteigening wordt de meest toepasselijke procedure gekozen in functie van het herontwikkelingstraject.

4.3.3 Ontbreken van eenduidige ( ruimtelijke) ontwikkelingsvisie

Vaak zijn brownfields en blackfields goed gelokaliseerde sites. Verlaten industriële sites die inmiddels door de groeiende stad of stedelijk weefsel zijn omsloten. Vaak zijn deze sites echter belast met een stigma en wensen de buurt of de gemeente een resolute omslag om de herinnering aan het gecontamineerde verleden voorgoed uit te wissen.

Een bestendiging van de industriële bestemming, onder welke vorm dan ook, stoot daarom vaak op onwil vanuit de nabije omgeving. Het ontbreekt echter vaak aan een duidelijke en eenduidige visie over de herontwikkelingspiste die wel het vereiste draagvlak heeft. Op dat vlak blijkt er in de praktijk vaak onenigheid tussen diverse betrokken actoren op lokaal en hoger niveau, met alle onzekerheid van dien voor potentiële ontwikkelaars.

Dit herontwikkelingsrisico wordt nog vergroot door het feit dat herontwikkeling van dergelijke sites vaak meerdere jaren in beslag neemt, over politieke legislaturen heen. 

Om tot een aanvaardbaar risicoprofiel te komen dient de eenduidige ontwikkelingsvisie zo te worden verankerd dat ze voldoende rechtszekerheid biedt doorheen het volledige ontwikkelingstraject. Slechts op deze wijze kan de financiële onzekerheid tot aanvaardbare proporties teruggedrongen worden en zullen private marktspelers de nodige initiatieven tot herontwikkeling initiëren.

Een bijkomend neveneffect van een onzekere ontwikkelingsvisie is het speculatief gedrag van vastgoedontwikkelaars. Door het nemen van opties op gronden kan een projectontwikkelaar gemakkelijk een positie innemen die verdere verkoop van de gronden aan symbolische waarde in de weg staat.

De grondeigenaars of curatoren krijgen hierdoor een te positief beeld voorgelegd, al dan niet gebaseerd op een onrealistische injectie van overheidsmiddelen door de OVAM. Gegeven het feit dat deze injectie geen aanleiding mag geven tot staatsteun, wordt de verdere herontwikkeling gehypothekeerd.

Het tot stand brengen van een gedragen ( ruimtelijke) ontwikkelingsvisie vergt de inbreng van diverse publieke actoren die de mogelijkheden van de werkwijze Saninvest en de bevoegdheid van de Vlaams minister voor Natuur Leefmilieu en Cultuur overstijgen. Saninvest kan in dit debat weliswaar een faciliterende rol spelen door inbreng van know-how inzake bodemsanering en vastgoedontwikkeling.

Voorstel:

Net zoals Saninvest beoogt het recent goedgekeurde ontwerp van decreet ruimtelijke economie een instrumentarium te bieden om de grondontwikkeling te versnellen. De initiatiefnemers van het decreet worden dan ook met dezelfde problematiek geconfronteerd. OVAM en PMV stellen voor om een gestructureerd overleg rond dit thema op te zetten met de initiatiefnemers en betrokken actoren inzake ruimtelijke economie.

Mogelijke oplossingen die hierbij – ingegeven door een economische context – worden uitgewerkt, kunnen door Saninvest eveneens toegepast worden op de blackfields met een niet economische herbestemming.

Een oplossing van de gestelde problematiek kadert eveneens in het initiatief van versnelling van complexe investeringsdossiers in Vlaanderen. OVAM en PMV stellen voor ook met deze initiatiefnemers in overleg te treden met het oog op het uitwerken van een pragmatische oplossing.

4.3.4 Problematiek van staatssteun

Vaak is een injectie van overheidsmiddelen noodzakelijk voor de herontwikkeling van Blackfields. Dergelijke injecties mogen echter geen aanleiding geven tot staatsteun aan private personen en/of vennootschappen. Het gelijkheidsbeginsel dient strikt te worden gerespecteerd.

Het probleem van staatsteun stelt zich niet indien de saneringsplichtige het statuut van onschuldig bezit verworven heeft en de OVAM een decretale verplichting heeft om op eigen kosten tot sanering over te gaan. Wanneer de OVAM echter op eigen kosten overgaat tot sanering zonder dat de saneringsplichtige/grondeigenaar het statuut van onschuldig bezit verworven heeft, is er wel sprake van staatssteun. 

De minnelijke verwerving van het terrein via de werkwijze Saninvest - of desgevallend de verwerving via onteigening– lost de problematiek van staatssteun op zich op, maar is niet steeds mogelijk.

In het licht daarvan kan gezocht te worden naar een formule waar, met respect voor de gelijkheid van geïnteresseerde partijen, de voorwaarden voor injectie van overheidsmiddelen duidelijk en transparant worden geformuleerd. Hier zou gedacht kunnen worden aan het principe van de “oproep” zoals dat vandaag al gekend is inzake de brownfieldconvenanten.

Voorstel: Via de werkwijze Saninvest wordt er geëevalueerd welke benadering al dan niet aangewezen is om - mits de nodige transparantie - overheidsmiddelen te injecteren. 

Concreet stelt zich de vraag of een gezamenlijke aanbesteding van het project (PPS: eigenaar/OVAM-PMV), waarbij de sanering renteloos wordt geprefinancierd door OVAM/PMV, maar waarbij de overige winsten voor de eigenaar zijn, te catalogeren is als staatssteun? Waarborgen van het gelijkheidsbeginsel en dus het definiëren van acceptatiecriteria zal hierbij essentieel zijn.

4.4 Aanpak doelgroep-terreinen Saninvest

4.4.1 Algemeen 

De aanpak van de doelgroep-terreinen van Saninvest verschilt in functie van:

(1) de tussenkomst van OVAM: saneringsplicht bij OVAM of niet;

(2) de economische status van de saneringsplichtige: in faling of niet;

(3) het potentiële ontwikkelingsrendement op de site: rendabel of niet; en

(4) de recuperatiemogelijkheden van OVAM op een niet in faling verkerende saneringsplichtige: recuperatiemogelijkheid of niet.

Deze verschillende benaderingen worden weergegeven in het schema op de volgende pagina.
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Afhankelijk van de doelgroep (A,B of C) zal een aangepast procesverloop doorlopen worden en zal de rol en inbreng van de werkwijze Saninvest anders vormgegeven worden. 

In bovenstaand schema wordt een gezamenlijke rol toebedeeld aan OVAM/PMV. Een verdere verfijning van taken en verantwoordelijkheden dient uitgewerkt.

Het uitgangspunt is dat de OVAM binnen de werkwijze van Saninvest in eerste instantie de beoordeling van de aangeleverde dossiers uitvoert. Op basis van de specifieke dossierkenmerken zal het vervolgtraject bepaald worden.  

De procedurele “rode draad” doorheen het procesverloop in de verschillende geschetste scenario’s betreft:

· de opmaak van een voorafgaandelijke haalbaarheidsstudie per site; en 

· het voorafgaandelijk aan een financiële tussenkomst – van welke aard dan ook –vastleggen van de nodige afspraken tussen de betrokken actoren in een projectovereenkomst en/of dading en dit vanuit een streven naar een optimale recuperatie van geïnvesteerde middelen. 

Drie eerder innovatieve concepten vormen – naast de gangbare praktijken binnen OVAM -de fundamenten van deze aanpak:

· de valorisatie van terreinen – via OVAM of de inzet van Saninvest verworven aan een symbolische waarde - via oproep aan ontwikkelaars;

· het prefinancieren van saneringen van sites met marktconform rendement in faillissementsdossiers;

· geïntegreerde sanering in gevallen waarbij OVAM tussenkomt als saneringsplichtige in geval van statuut van onschuldig bezit.

De drie concepten worden in onderstaande paragrafen toegelicht.

4.4.2 Valorisatie door oproep aan ontwikkelaars - overheidsopdracht

Juridisch kader

De verkoop van onroerende goederen maakt op zichzelf geen overheidsopdracht uit.

1. Wanneer de OVAM echter een verontreinigd terrein wil doorverkopen met het oog op de sanering en herontwikkeling ervan, zal de OVAM de kost van bodemonderzoeken en sanering minstens moeten voorfinancieren en, in voorkomend geval van negatieve grondwaarde, voor een deel, definitief ten laste moeten nemen (het verschil tussen de venale waarde en de totale kost van sanering). Het is immers eigen aan blackfields, dat een financiële tussenkomst van de OVAM / Saninvest vereist is opdat de private markt geïnteresseerd zou zijn in een herontwikkeling. 

Het voorgaande impliceert dat de OVAM niet alleen een grond te koop aanbiedt, maar de koper tegelijk ook de verplichting oplegt om over te gaan tot sanering. De OVAM neemt daarbij de kost van de sanering minstens voor een deel zelf ten laste.

Het voorgaande betekent dat de verkoop niet louter een verkoop is, maar een verkoop met daaraan gekoppeld een overheidsopdracht (met name het uitvoeren van de sanering tegen betaling). 

In het licht van deze conclusie staat het de OVAM niet vrij om zomaar een potentiële koper (bv intercommunale of publieke entiteit) te kiezen aan wie zij de grond verkoopt. De OVAM zal daarentegen een overheidsopdracht moeten organiseren waarbij gepeild wordt naar interesse om het betrokken terrein aan te kopen met het oog op sanering, herontwikkeling en realisatie. 

In het licht van het voorgaande lijkt een interessante rol weggelegd voor Saninvest. 

De OVAM zou de werkwijze van Saninvest kunnen aangrijpen voor de validering van het verworven terrein. Aangezien het verkopen van gronden niet de kernactiviteit van de OVAM uitmaakt, is het immers verdedigbaar dat de OVAM hiervoor een gespecialiseerde dochtervennootschap inschakelt, die kan beschikken over personeel met de vereiste ervaring en expertise.

De opdracht, zoals zij in mededinging wordt geplaatst, zou bovendien kunnen voorzien in de verplichting voor de opdrachtnemer om, zodra de opdracht wordt toegewezen, een projectvennootschap op te richten die zal instaan voor de sanering en herontwikkeling van het onroerend goed. 

Fiscaal kader

Teneinde de enorme BTW-last, eigen aan bodemsanering, te kunnen vermijden, lijkt het overigens aangewezen dat de grond uitsluitend verkocht kan worden aan een vennootschap die een BTW-plichtige activiteit zal ontwikkelen op het terrein, zodat de BTW-kost van de sanering in aftrek kunnen worden gebracht binnen de projectvennootschap. Een dergelijke eis kan probleemloos worden opgelegd in het kader van de bevragingsprocedure.

Het ontwikkelen van een BTW-plichtige activiteit op het terrein kan op diverse wijze bereikt worden: 

(1) Via het eigen gebruik door de eigenaar van het terrein voor zijn – BTW-plichtige – economische activiteiten.

(2) door het ter beschikking stellen van vastgoed aan derden via een BTW-lease.

In dit scenario dient in het bijzonder gewaakt over het feit dat zowel het voorwerp als de contractuele voorwaarden in overeenstemming zijn met de vigerende BTW regelgeving.

Diverse mogelijkheden liggen voor waaronder:

· de ter beschikking stelling van opslagruimten (met maximaal 10% kantoren);

· de ter beschikking stelling van bedrijfsruimten in de context van een bedrijvencentrum

· de ter beschikking stelling van kantoren mits voldaan is aan een aantal randvoorwaarden:

· niet opzegbaar en niet eigendomsoverdragend contract;

· aankoopoptie voor de leasingnemer;

· wedersamenstelling van het kapitaal tijdens de looptijd van de leasing;

· onroerend goed verkregen met BTW;

· opgericht op specifieke aanwijzing van de leasingnemer;

· door de leasingnemer gebruikt als belastingplichtige;

(3) Via een DBFM-constructie (contractueel of participatief)

In bepaalde gevallen – namelijk wanneer een lokale of hogere overheid de intentie heeft een DBFM-programma te realiseren op een verontreinigde site en waarbij OVAM tegelijk ambtshalve dient op te treden op deze site – kan de opportuniteit overwogen worden om het DBFM programma uit te breiden met de sanering (remediation = R = DBFMR). De – ambtshalve - sanering kan hierdoor perfect geïntegreerd worden in de ontwikkeling, desgevallend gefaseerd uitgevoerd worden en door OVAM gespreid betaald worden.

Deze methode is eveneens te overwegen voor saneringen die zo zwaar wegen op het jaarlijks beschikbare budget van OVAM, dat elke andere aanpak de sanering en de daaruit volgende herontwikkeling voor onbepaalde tijd dreigen uit te stellen.

De financieringslast die aan deze aanpak is verbonden kan geheel of gedeeltelijk gecompenseerd worden door de geïntegreerde en eventueel gefaseerde aanpak.

In voorkomend geval wordt niet zozeer gefocust op de BTW recuperatie dan wel op de mogelijkheid tot spreiding van de investeringsmiddelen voor OVAM op Lange Termijn. 

In heel deze aanpak dient in het bijzonder gewaakt over de wijze waarop de OVAM haar tussenkomst in de saneringskosten vorm zal geven en dit met het oog op een optimale recuperatie van BTW. Een gespecialiseerd advies in deze materie dient ingewonnen. PMV neemt hiertoe – in toepassing van de afspraken opgenomen in de samenwerkingsovereenkomst tussen OVAM en PMV - de nodige initiatieven.

Stappenplan procesverloop

Bovenstaande aanpak wordt principieel voorgesteld in geval van faillissement en verwerving door OVAM à 1€ op basis van protocol curatoren:

Schematisch kan bovenstaande als volgt beschreven worden:

· OVAM verwerft de grond aan 1€ en schakelt de werkwijze van Saninvest in voor  valorisatie;

· verkoop aan 1 euro;

· organisatie overheidsopdracht (
)(
), met als voorwerp:

· verkoop van een grond;

· oprichting projectvennootschap;

· uitvoeren van geïntegreerde bodemsanering vanuit projectvennootschap;

· subsidie door OVAM voor het verschil tussen de venale waarde en de totale kost van de sanering;

· verkoop aan de kandidaat met de beste offerte:

· onmiddellijke betaling van de koopprijs (venale waarde);

· subsidiëring van de saneringskost door de OVAM/Saninvest;

· opstart geïntegreerde sanering en herontwikkeling.

4.4.3 Prefinanciering van saneringen / sites met rendement in faillissement;

Naast de juridisch-administratieve complexiteit gekoppeld aan de verkoop van een terrein waarop nog een sanering dient uitgevoerd te worden, houdt een dergelijke verkoop eveneens een financieel risico in dat meegerekend wordt in de rendementsverwachting van de koper. Het terrein verliest hierdoor een belangrijk deel van de waarde. In een beperkt aantal gevallen zal een terrein met intrinsiek positieve waarde zelfs kantelen naar een terrein met een negatieve waarde.

In dergelijke gevallen zal een curator het betrokken terrein niet of slechts met een aanzienlijke minwaarde ( bovenop de saneringskost) verkocht krijgen. 

De curator beschikt echter meestal niet over de nodige financiële middelen, noch over de nodige expertise om de sanering voorafgaandelijk aan de verkoop uit te voeren.

Saninvest kan met haar werkwijze in deze dossiers optreden als projectregisseur voor de sanering en als tijdelijk financierder voor de saneringskosten.

Een belangrijke voorwaarde hierbij is dat op basis van een voorafgaandelijke haalbaarheidsstudie aangetoond wordt dat de venale waarde van de grond na sanering groter is dan de saneringslast. Daarbij dient tevens overeengekomen te worden dat deze kosten gemaakt worden in het belang van de gefailleerde boedel en dat zij, om die reden, aanvaard worden als boedelschulden die vooraf zullen worden genomen op de latere verkoopprijs van het onroerend goed.

4.4.4 Geïntegreerde sanering bij onschuldig bezit.

OVAM en PMV hebben, via PMV-dochter Novovil, al een gezamenlijke ervaring in de revitalisatie van een vervuild terrein belast met het statuut van onschuldig bezit opgebouwd.

Een samenwerkingsverband tussen verkoper, koper en OVAM, leidde in dit geval tot een optimalisatie van de sanering door middel van een geïntegreerde sanering.

Deze samenwerking werd gestructureerd als een verkoop onder voorwaarden. Varianten op dit thema zijn uit te werken in functie van de randvoorwaarden van elk individueel dossier.

4.4.5 Multiplicator-effecten

Op basis van de analyse van de pilootprojecten blijkt een duidelijk economisch en maatschappelijk multiplicatoreffect als gevolg van de voorgestelde aanpak. 

Deze aanpak resulteert in functie van de aard van het dossier in één of meerdere van volgende effecten:

(1) Een verlaging van de saneringslast te dragen door OVAM;

(2) Een spreiding van de saneringslast in de tijd door OVAM;

(3) Een bespoediging van de recuperatie van middelen van OVAM;

(4) De effectieve deblokkering van terreinen met economisch ontwikkelingspotentieel;

(5) De versnelde realisatie van investeringen in gebouwen en infrastructuur op de gesaneerde gronden.

(6) ….

OVAM en PMV zijn van oordeel dat een extrapolatie van het vastgestelde multiplicatoreffect op de pilootsites geen statistische relevantie heeft en streven dan ook voor elke site naar het bereiken van de principes van multiplicatie eerder dan cijfermatige doelstellingen te ambiëren.

5 WERKWIJZE SANINVEST

De ervaring leert dat een datamining van het Grondeninformatieregister, al dan niet gekoppeld met andere databanken, onvoldoende zicht geeft op het potentieel van de Blackfields in Vlaanderen. Tot op heden is de detectie niet structureel en bijgevolg worden kansen onbenut gelaten om dergelijke ‘slapende’ terreinen opnieuw in ‘productie’ te brengen. Een niet onbelangrijke reden waarom deze sites vandaag niet aangesproken worden, is het ontbreken van een oplossingstraject voor de probleembezitter. Het gemis aan marktconformiteit wordt in een aantal gevallen gecompenseerd door immobilisme dat als een vorm van lange termijn belegging wordt beschouwd.

De introductie van Saninvest als een oplossingsgerichte werkwijze voor Blackfields heeft daarom een wervend karakter en dient gelet op voorgaande conclusies dan ook ruim gecommuniceerd te worden. Vooral is een gerichte inzet van de werkwijze Saninvest bij lokale besturen een noodzaak waar duidelijk wordt ingezet op het gecombineerd karakter van sanering en herontwikkeling, hierbij ondersteund door het aanbod van een instrumentenmix. De eerste taak zal er dan ook in bestaan dat de mogelijkheden inzake bodemsanering, herontwikkeling en financiering worden toegelicht aan de lokale besturen, de activeringsteams van POM's,...

Saninvest wordt op die manier gepositioneerd als een gestructureerde, oplossingsgerichte werkwijze voor blackfields op basis van de instrumentenmix vanuit OVAM en ondersteund door PMV. Een doelstelling van deze communicatie is de structurele aanlevering van potentiële Blackfields.

6 KADER voor Saninvest

Het mantra van Saninvest is en blijft dat:

· elke werkwijze eenvoudig en efficiënt moet zijn en dat zodoende dure, ingewikkelde projectstructuren worden vermeden;

· elke werkwijze, indien mogelijk, kan gerealiseerd worden zonder aanvullend budget;

· elke werkwijze streeft naar een reductie van de saneringskost en waar mogelijk en nuttig een mogelijke spreiding van de saneringskosten in de tijd;

· integratie van sanering en (vastgoed)ontwikkeling, zoals nu al veelvuldig toegepast door OVAM, een blijvend streefdoel is.

Op basis van bovenstaande analyses blijkt voor de werkwijze Saninvest een rol weggelegd gebaseerd op:

· het ter beschikking stellen van financiële, technische en juridische know-how betreffende bodemsanering; vastgoedontwikkeling en faillissementenleer in het kader van de opmaak van haalbaarheidsstudies;

· het ter beschikking stellen van financiële middelen (zowel financiering als ambtshalve inbreng);

· het valoriseren van gesaneerde en te saneren terreinen;

· het opzetten van en – waar nuttig en nodig – participeren in samenwerkingsverbanden.

OVAM en PMV stellen vast dat op basis van de huidige inzichten:

· PMV en OVAM in eigen rangen over de nodige competenties beschikken om de verdere activiteiten van Saninvest te begeleiden;

· de samenwerkingsovereenkomst tussen PMV en OVAM toelaat de huidige werking verder te zetten zonder oprichting van een afzonderlijke vennootschap.

· Er op korte termijn extra wordt ingezet op de lokale besturen met de werkwijze van Saninvest met het oog op een versnelde revitalisatie van blackfields. Saninvest wordt op die manier gepositioneerd als een gestructureerde, oplossingsgerichte werkwijze voor blackfields op basis van de instrumentenmix vanuit OVAM en ondersteund door PMV.

�


	� In specifieke gevallen waarbij de herontwikkeling van een site expliciet behoort tot de missie van een (semi-)publieke speler (vb. in het geval van de ontwikkeling van watergebonden terreinen) kan de opportuniteit afgewogen worden om een één op één samenwerking op te zetten met de betrokken partner.
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	� In functie van de wijze waarop de opdracht vorm wordt gegeven, kan de transactie in bepaalde gevallen eveneens beschouwd worden als een verkoop onder voorwaarden.
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