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Onderwerp: concept samenwerkingsovereenkomst Gemeente - NHKC - Nieuw Kranenburg
Aan de raad,

	· Akkoord te gaan met de inhoud van de concept samenwerkingsovereenkomst en als optie voor de aankoop  van Plein 7 te kiezen voor optie 1.
	


1. Waar gaat dit voorstel over?

De Stichting Noord-Hollands Kunstcentrum (NHKC) is een van de partners in het realiseren van Nieuw Kranenburg. Op 3 oktober 2006 heeft het NHKC hiertoe de intentieovereenkomst getekend samen met andere partijen.
In deze intentieovereenkomst is overeengekomen dat het NHKC haar collectie en middelen in de vorm van de opbrengst van Plein 7 zal inbrengen in de realisering van Nieuw Kranenburg. Met het NHKC en Stichting Nieuw Kranenburg (NK) is overeenstemming bereikt over de wijze waarop dit kan plaatsvinden. Deze overeenstemming is vastgelegd in de concept samenwerkingsovereenkomst welke overeenkomst als bijlage bij dit voorstel is gevoegd. 
In de concept overeenkomst komen ondermeer de volgende onderwerpen aan de orde:
A. De wijze van verkoop van Plein 7 door het NHKC en mogelijkheid tot aankoop van Plein 7 door de gemeente.

B. Het oprichten van een collectiestichting door de gemeente.
C. Het overdragen in beheer van de collectie van het NHKC aan de collectiestichting.

Totstandkoming concept samenwerkingsovereenkomst

Vertrekpunt van deze advisering is het raadsbesluit van 15 december 2009 waarin vanuit strategische overwegingen de wens wordt uitgesproken tot aankoop van Plein 7 voor een koopsom van 790.000 euro. 

Daarnaast is in het raadsbesluit van 26 mei 2009 de opbrengst van Plein 7 als onderdeel van de stichtingskosten benoemd.

Beide raadsbesluiten zijn het vertrekpunt geweest voor oriënterende gesprekken met het NHKC en Nieuw Kranenburg. Doel van de gesprekken was het vinden van overeenstemming over de wijze van uitvoering  van de in de intentieverklaring aangegeven inbreng van middelen en collectie door het NHKC, onder nadrukkelijk voorbehoud van bestuurlijke besluitvorming. Dit heeft uiteindelijk geresulteerd in de concept samenwerkingsovereenkomst van 27 januari 2011.

A. De wijze van verkoop van Plein 7 door het NHKC en mogelijkheid tot aankoop van Plein 7 door de gemeente.
Allereerst zullen de essentialia uit de overeenkomst worden aangegeven en daarna zullen de verschillende opties ten aanzien van de aankoop van Plein 7 worden aangegeven.


Essentialia

· Gemeente krijgt het recht tot aankoop van Plein 7 tegen een koopsom van 790.000,- euro onder de opschortende voorwaarde dat NK daadwerkelijk wordt gerealiseerd en voor publiek wordt geopend;

· Aankoop van Plein 7 is mogelijk volgens één van de drie hierna aan te geven opties. De keuze uit de opties ligt eenzijdig bij de gemeente;

· De netto opbrengst Plein 7 wordt door het NHKC aan de gemeente ter beschikking gesteld. Alleen indien de exploitatie van NK als museaal centrum wordt gestaakt zal  de gemeente een vergoeding verschuldigd zijn aan het NHKC zodat het NHKC met deze middelen kan voorzien in vervangende huisvesting voor haar collectie;

· Het NHKC wil de opbrengsten van de verkoop van Plein 7 inbrengen in Nieuw Kranenburg, echter niet zonder zekerheden. Als tegenprestatie voor het inbrengen van de netto opbrengst van de verkoop van Plein 7 zal het NHKC een tweetal rechten op een (voorwaardelijke) vergoeding ontvangen van de gemeente:

1. een eenmalige, voor onbepaalde tijd opeisbare vergoeding ter hoogte van een nader overeen te komen bedrag in het geval de exploitatie van NK als museaal centrum binnen 30 jaar na aanvang wordt beëindigd. De hoogte van de vergoeding is gelijk aan de getaxeerde marktwaarde van Plein 7 minus de bij levering op de koopsom in mindering gebrachte kosten.
Na 30 jaar of zoveel eerder het NHKC beslist zal het recht op deze vergoeding onder dezelfde voorwaarden worden overgedragen aan de collectiestichting.
2. een jaarlijkse vergoeding ter hoogte van € 40.000,- ten behoeve van het onderhoud en/of beheer en/of publiekstoegankelijk maken van de collectie. Echter zolang de gemeente middels de subsidie aan NK kan aantonen dat jaarlijks een bedrag van € 40.000,- beschikbaar is voor behoud en/of beheer en/of publiekstoegankelijk maken van de gezamenlijke collecties is de gemeente geen vergoeding verschuldigd. De gemeente zal daartoe dit bedrag  gelabeld opnemen als onderdeel van de 500.000 euro exploitatiesubsidie en vastgelegd in de subsidie-uitvoeringsovereenkomst met NK. Wanneer dit bedrag niet - of verminderd op deze wijze is opgenomen in de exploitatiesubsidie is de gemeente een vergoeding verschuldigd aan de collectiestichting om alsnog te voorzien in deze activiteiten.


Opties aankoop Plein 7

Verschillen van mening met het NHKC over de wijze waarop de in de intentieovereenkomst aangegeven onderwerpen dienden te worden uitgewerkt hebben tot op heden de aankoop van Plein 7 in de weg gestaan. 

Na het genomen raadsbesluit van 15 december 2009 zijn gesprekken gestart over de voorwaarden en condities waaronder Plein 7 door het NHKC aan de gemeente wordt verkocht. Dit heeft destijds niet geleid tot een wilsovereenstemming.  De onlangs gehouden gesprekken hebben tot doel om nu op korte termijn alsnog tot overeenstemming te komen. Dit voorstel laat zien hoe we deze overeenstemming denken te vinden. Dit uiteraard onder voorbehoud van raadsinstemming.
Afgelopen jaar hebben taxaties over de waarde van Plein 7 plaatsgevonden in opdracht van de gemeente en in opdracht van het NHKC. Daaruit zijn taxatieverschillen met betrekking tot de waarde naar voren gekomen.

Het NHKC heeft aangegeven dat zij bereid is tot verkoop van Plein 7 aan de gemeente wanneer voor het pand een marktconforme prijs wordt betaald. Deze ligt naar verwachting inmiddels hoger dan het bedrag van € 790.000,-. 

Het belang van het NHKC bij het krijgen van een marktconforme koopprijs is gelegen in de waarborg die het bedrag biedt wanneer de exploitatie van het Centrum NK gestaakt zou worden. In dat geval is de gemeente immers gehouden om de opbrengst van  Plein 7 – door het NHKC ten titel van vergoeding aan de gemeente ter beschikking gesteld – terug te betalen.
Daartegenover staat het belang van de gemeente om prijsopdrijving voor het in het gebied van Mooi Bergen gelegen onroerend goed te voorkomen. In dat kader heeft de gemeente er belang bij Plein 7 aan te kopen tegen de door de gemeentetaxateur getaxeerde waarde van 790.000,- euro. Aankoop tegen deze waarde is bovendien in lijn met het eerdere raadsbesluit dd 15 december 2009.

In de hieronder uitwerkte opties is getracht de gemeente alsnog in de gelegenheid te stellen het pand aan te kopen tegen een bedrag van € 790.000,- en daarbij gelijktijdig een voorziening te treffen waarmee het hiervoor  genoemde belang van het NHKC is afgedekt. 
De volgende opties zijn voor het  NHKC acceptabel:
Optie 1:

· Koop en verkoop van Plein 7 per datum ondertekening samenwerkingsovereenkomst tegen een koopsom van € 790.000,- k.k.;
· Het NHKC en de gemeente wijzen elk een taxateur aan. De taxateurs bepalen in goed overleg de actuele marktwaarde van Plein 7. Wanneer de deskundigen geen overeenstemming bereiken over de marktwaarde van Plein 7 wijzen zij gezamenlijk een derde taxateur aan die, na kennis te hebben genomen van de taxaties van de partijdeskundigen, de waarde van Plein 7 definitief en voor partijen bindend vast stelt.
· De vastgestelde marktwaarde, minus openstaand hypotheekbedrag en met verrekening van zakelijke lasten, is het bedrag dat in de samenwerkingsovereenkomst als vergoeding (gelijk punt 1 ) wordt opgenomen.
Optie 2
· Koop en verkoop van Plein 7 per datum ondertekening samenwerkingsovereenkomst. Koopsom is de alsdan geldende marktwaarde.
· Voor het bepalen van de marktwaarde wijzen het NHKC en gemeente elk een taxateur aan. De taxateurs bepalen in goed overleg de actuele marktwaarde van Plein 7. Wanneer de deskundigen geen overeenstemming bereiken over de marktwaarde van Plein 7 wijzen zij gezamenlijk een derde taxateur aan die, na kennis te hebben genomen van de taxaties van de partijdeskundigen, de waarde van Plein 7 definitief en voor partijen bindend vast stelt.
· De koopsom, minus het openstaand hypotheekbedrag en met verrekening van zakelijke lasten, is het bedrag dat in de samenwerkingsovereenkomst als vergoeding (gelijk punt 1) wordt opgenomen.
Optie 3:
· NHKC krijgt (tot aan een bepaalde datum) de mogelijkheid om Plein 7 op de markt aan te bieden voor een prijs die ligt boven 790.000 euro. In het geval het NHKC een derde vindt die bereid is een hogere koopsom voor Plein 7 te betalen dan het bedrag van 790.000,- euro, zal het NHKC in de met deze derde te sluiten koopovereenkomst een recht van voorkoop ten behoeve van de Gemeente bedingen. De gemeente heeft in dat geval het recht Plein 7 tegen de met deze derde overeengekomen koopsom van het NHKC te kopen waarbij de koopsom voor de Gemeente – ongeacht de met derden overeengekomen koopsom – maximaal € 945.000,- zal bedragen. Indien de Gemeente geen gebruik maakt van het recht van voorkoop staat het NHKC vrij Plein 7 aan deze derde te verkopen en te leveren.
· Indien het NHKC Plein 7 niet aan een derde heeft verkocht voor een prijs die ligt boven het genoemde bedrag verkoopt NHKC Plein 7 aan de Gemeente voor het bedrag van 790.000 euro.
· De koopsom is de marktwaarde met een minimum van 790.000,- euro en een maximum van 945.000,- euro.
· De koopsom, minus het openstaand hypotheekbedrag en met verrekening van zakelijke lasten, is het bedrag dat in de samenwerkingsovereenkomst als vergoeding (gelijk punt 1 )  wordt opgenomen.
Voor alle drie de opties geldt:
· NHKC verkoopt Plein 7 onder de opschortende voorwaarde dat het centrum NK binnen drie jaar na ondertekening van de samenwerkingsovereenkomst daadwerkelijk wordt gerealiseerd en voor publiek wordt open gesteld;
· Levering op moment van opening deuren van het centrum NK voor publiek of zoveel eerder als partijen overeenkomen. Bij eerdere levering (aan de gemeente) wordt het huurcontract met KCB voortgezet tot aan de opening van de deuren van het centrum NK voor publiek. De gemeente zal geen huurverhoging doorvoeren. Voor het overige (bij levering aan de gemeente) levering vrij en onbezwaard;
· De netto-verkoopopbrengst van Plein 7 (koopsom minus openstaand hypotheekbedrag en met verrekening van zakelijke lasten) wordt aan de gemeente ter beschikking gesteld overeenkomstig de bepalingen van de samenwerkingsovereenkomst. De hypothecaire lening zal op het moment van levering niet meer bedragen dan € 25.000,-.
· In alle gevallen zal de netto opbrengst van Plein 7 ten goede komen van de stichtingskosten van Nieuw Kranenburg. 
· De terugbetalingsregeling in de vorm van een vergoeding  is nooit meer dan de marktwaarde.

· Een hogere aankoopsom dan 790.000,- euro betekent dat het meerdere te betalen bedrag een negatief effect heeft op de exploitatie Mooi Bergen omdat ook hier van 790.000,- euro voor de aankoop wordt uitgegaan. Daar tegenover staat dat bij een hogere opbrengst dan 790.000,- er bij de stichtingskosten voor Nieuw Kranenburg evenredig een verlaging van de gemeentelijke bijdrage vanuit de algemene middelen plaatsvindt. Dit zijn communicerende vaten. Dit geldt overigens alleen voor optie 2 en 3.

Risico’s;
1. Het NHKC krijgt  in ruil voor het inbrengen van de netto opbrengsten van Plein 7 te behoeve van de stichtingskosten van Nieuw Kranenburg een claim in de vorm van een vergoeding (gelijk punt 1) ter waarde van de marktwaarde van Plein 7. De hoogte van de vergoeding  is afhankelijk van de gekozen optie met betrekking van de wijze van aankoop. Deze vergoeding  kan verschuldigd worden in het onoverkoombare geval dat Nieuw Kranenburg haar deuren zou moeten sluiten. 

Na 30 jaar of zoveel eerder het NHKC beslist zal het recht op deze vergoeding onder dezelfde voorwaarden worden overgedragen aan de collectiestichting. Indien gekozen wordt voor optie 2 of 3 zal er een hogere marktprijs worden betaald. Indien het aan de markt wordt overgelaten is de prijs afgetopt op 945.000 euro. Er is dus een risico van een hogere aankoopprijs tot aan dit bedrag.

2. De aankoop van Plein 7 als strategisch bezit in het project Mooi Bergen omvat de gebruikelijke risico’s behorend bij het verwerven van onroerend goed met het doel deze in te brengen in herontwikkelingsprojecten zoals aangegeven in het raadsbesluit d.d. 15 december 2009 waarin de raad zich heeft uitgesproken ten gunste van aankoop van Plein 7.

Vergoeding

In beginsel hebben de onderhandelaars vrede met de wijze waarop de aankoop van Plein 7 in de opties is vormgegeven. De opties stellen zeker dat de gemeente het pand kan aankopen tegen een marktconforme prijs, zonder prijsopdrijving door speculanten.

Het NHKC heeft de wens om het recht op een vergoeding bij het eindigen van de exploitatie van NK voor onbepaalde tijd te laten doorlopen. Het NHKC beoogt hiermee het door haar ingebrachte bedrag “voor altijd” ten goede te kunnen laten komen aan de kunsten. Hoewel de opeisbaarheid van het geldbedrag gekoppeld is aan het voortbestaan van het Centrum NK, is het niet wenselijk om als gemeente eeuwig een verplichting als deze ten opzichte van het NHKC te hebben. 

Als oplossing is gekozen voor de overdracht van dit recht op vergoeding van het NHKC naar de collectiestichting . Dit zal op zijn laatst na 30 jaar plaatsvinden of zoveel eerder als het NHKC beslist. Mocht het zo zijn dat na NK na dertig jaar haar deuren moet sluiten, dan zal er altijd een collectiestichting blijven bestaan waarin de verschillende collecties zijn ondergebracht. Het is als gemeente vanuit maatschappelijk oogpunt goed te verantwoorden dat in dat geval de vergoeding ten goede komt aan het huisvesten van deze collecties.

Voorkeur optie 1
Het raadsbesluit van 15 december 2009 is als vertrekpunt genomen. Bij de keuze tussen de opties is gekeken naar de constructie die het beste op het raadsbesluit aansluit. 
Optie 1 doet het meest recht aan het raadsbesluit dd 15 december 2009 . Plein 7 wordt voor 790.000 euro aangekocht. Indien er middels taxatie sprake blijkt te zijn van een stijging van de waarde van Plein 7 wordt deze tussentijdse waardevermeerdering alleen gebruikt om de  hoogte van de vergoeding te bepalen. Een mogelijk uitbetalen van de vergoeding  vindt slechts plaats in het onoverkomelijke geval dat het museum haar deuren moet sluiten. 
Het college spreekt dan ook de voorkeur uit voor optie 1. In de concept samenwerkingsovereenkomst is uitgegaan van optie 1. Indien er voor een andere optie wordt gekozen zal deze overeenkomst worden aangepast.

Sluiten overeenkomst

Het dagelijks bestuur van het NHKC heeft bij monde van haar voorzitter de heer G. Brusche telefonisch aan C.W. Kniestedt  (Van Doorne advocaten en notarissen) bevestigd dat het NHKC kan instemmen met het thans aan het college gepresenteerde onderhandelingsresultaat. Het NHKC kan instemmen met alle drie de genoemde opties voor aankoop van Plein 7. 

De voorzitter van de raad van toezicht en de directeur van Nieuw Kranenburg zijn eveneens akkoord met het concept onder voorbehoud van goedkeuring door de raad van toezicht. Op zeer korte termijn zal deze bij elkaar komen om over de overeenkomst definitief te besluiten.
B. Collectiestichting
Bij de realisatie van Nieuw Kranenburg worden er een aantal collecties afkomstig van de partners in Nieuw Kranenburg samengebracht. Het gaat hierbij om de collectie van Museum Kranenburgh, de gemeentelijke kunstcollectie, de collectie Sterkenhuis (evens in bezit van de gemeente) en de kunstcollectie van het NHKC.

Om de veiligheid van de collecties voldoende te kunnen garanderen is het verstandig om naast de exploitatiestichting van Nieuw Kranenburg een aparte stichting op te richten voor de collecties. 

Deze stichting ontvangt de verschillende collecties in beheer en is zodoende verantwoordelijk voor het onderhoud en het beheer van deze collecties. De collectiestichting geeft op verzoek van de exploitatiestichting de collecties of delen daarvan in bruikleen aan de exploitatiestichting.

Om een goede bedrijfsvoering van Nieuw Kranenburg te bevorderen is de samenstelling van de directie en de raad van toezicht van beide stichtingen identiek. De statuten van de collectiestichting (alsmede de aanpassing hierop van de statuten van Nieuw Kranenburg zodat deze onderling aansluiten) is in concept opgesteld en met Nieuw Kranenburg overlegd. Vanuit deze hoedanigheid is Nieuw Kranenburg ook mede ondertekenaar van de overeenkomst met het NKHC en de gemeente.

Kosten van het beheer en behoud van de collectie worden gedekt door een overeenkomst tussen de exploitatiestichting en de collectiestichting waarbij de collectiestichting een vast bedrag van 40.000 euro ontvangt vanuit de exploitatiestichting.  Dit bedrag is gedekt doordat het een vast onderdeel uitmaakt van de subsidie van de gemeente aan de exploitatiestichting van 500.000 euro. Deze 40.000 euro is tegelijkertijd ter compensatie van de ingebrachte opbrengsten van Plein 7 door het NHKC, (zoals genoemd onder vergoeding 2). Indien de subsidie niet of deels niet meer voorziet in het bedrag van 40.000 zal de gemeente dit bedrag van gelijke hoogte aan de collectiestichting verschuldigd zijn. Het bedrag wordt ingezet voor alle collecties die zijn ondergebracht in de collectiestichting.

De collectiestichting zal worden opgericht door de gemeente omdat het niet is toegestaan dat Nieuw Kranenburg deze stichting naast haar eigen exploitatiestichting opricht. Een directie en raad van toezicht, gelijk als bij de exploitatiestichting, nemen vervolgens het beheer van de stichting over.
C. Overdragen in beheer van de collectie van het NHKC aan de collectiestichting

Het NHKC zal na het tot stand komen van de overeenkomst  en de daaruit volgende oprichting van de collectiestichting, haar collectie in beheer overdragen aan deze collectiestichting.

Zodra de collectiestichting is opgericht zal tevens aan het college en de raad worden voorgesteld om te besluiten de gemeentelijke kunstcollectie en de collectie Sterkenhuis aan deze stichting in beheer over te dragen.

2. Wat besluit de raad/wat krijgt de raad als hij “ja”zegt?

Uw raad stemt in met het voorleggen van “concept samenwerkingsovereenkomst Gemeente - NHKC -  Nieuw Kranenburg” ter besluitvorming aan de raad. Het college geeft tevens een voorkeur aan binnen de voorgestelde opties voor de wijze van aankoop van Plein 7.

1. Door de aankoop van Plein 7 van het NHKC, is het NHKC in staat en bereid om de netto opbrengsten van Plein 7 in te brengen in de stichtingskosten ter realisatie van Nieuw Kranenburg.


Hiermee wordt de dekking van dit deel van de stichtingskosten zeker gesteld.

2. Door akkoord te gaan met de overige bepalingen in de overeenkomst wordt het voor het NHKC mogelijk om haar collectie in beheer onder te brengen in een nieuw op te richten collectiestichting, en is het eveneens mogelijk om als gemeente op een later moment de gemeentelijke kunstcollectie en de collectie Sterkenhuis in beheer over te dragen aan deze zelfde collectiestichting. 

3. Waarom wordt dit onderwerp nu aan de raad voorgelegd?

De opbrengsten van Plein 7 zijn onderdeel van de dekking van de stichtingskosten van Nieuw Kranenburg. Het is van belang voor het realiseren van Nieuw Kranenburg dat deze dekking zeker wordt gesteld.

Het besluit met betrekking tot de aankoop van Plein 7 is een bevoegdheid van de raad. De raad heeft op 15 december 2009 reeds besloten om Plein 7 om strategische redenen met betrekking tot de ontwikkeling van Mooi Bergen aan te kopen voor een bedrag van 790.000 euro. Met het voorliggende voorstel wordt aangegeven op welke wijze de gewenste aankoop tot stand kan komen.
4. Wie heeft er allemaal met de beslissing van de raad van doen?

Er zijn drie partijen betrokken bij de overeenkomst:
Gemeente Bergen

NHKC

Nieuw Kranenburg

5. Waaruit bestaan de andere mogelijkheden om het doel te bereiken?
Zie de inhoud van het voorstel.
6. Wanneer wordt de beslissing van de raad uitgevoerd, gerealiseerd en wanneer wordt de raad daarover gerapporteerd?

De uitvoering van de verkoop van Plein 7 en het inbrengen van de middelen zal worden geëffectueerd op de datum dat het Nieuw Kranenburg haar deuren opent als museale instelling.

Indien de raad akkoord gaat met het voorstel zal onder de in de overeenkomst genoemde voorwaarden en binnen de gekozen optie worden overgegaan tot:
· Het aankopen van Plein 7 
· Het inbrengen van de netto opbrengsten door het NHKC in de stichtingskosten van NK op het moment dat Nieuw Kranenburg haar deuren opent.

· Het oprichten van collectiestichting door de gemeente.

· Het overdragen in beheer van de collectie van het NHKC aan de collectiestichting.

7. Welke middelen zijn met dit voorstel gemoeid?

Op 15 december 2009 is door de raad besloten dat Plein 7 voor een bedrag van 790.000 euro mag worden aangekocht.  

De aankoop van Plein 7 wordt gedekt vanuit een investeringskrediet.

Het dekkingsvoorstel is geënt op optie 1.  Als er gekozen wordt voor optie 2 of 3 dan zal daar een aangepast dekkingsvoorstel voor worden opgesteld.

Het mindere bedrag door het verschil in de netto opbrengsten en de koopsom als het gaat om het inbrengen van deze netto opbrengsten als onderdeel van de stichtingskosten van NK, zal worden opgelost binnen de begroting van de stichtingskosten.(maximaal 25.000 euro)
Bij het verwerven van Plein 7 zullen vanaf het moment van levering kosten van beheer en onderhoud worden gemaakt tot het moment dat Mooi Bergen tot stand komt. Een deel van deze kosten is reeds opgenomen in de begroting. Voor het andere deel wordt verwacht dat deze gedekt zullen worden door tussentijdse verhuur.

Bijlagen: 

1. Intentieverklaring dd 3 oktober 2006 (alleen B&W)
2. Raadsbesluit dd 15 december 2009 (alleen B&W)
3. Raadsbesluit dd 26 mei 2009 (alleen B&W)
4. Concept samenwerkingsovereenkomst  Gemeente – NHKC – Nieuw Kranenburg  dd 27 januari 2011(niet openbaar tot ondertekening)
5. Raadsvoorstel 

6. Raadsbesluit 

Bergen, 1 februari  2011
College van Bergen

R. Groninger,


drs. H. Hafkamp, 
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