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Onderwerp: verkoop 0.b.s. Lucebert en realisatie NBS

Aan de raad,

Beslispunt: - Onder de voorwaarde van goedkeuring van de provincie, wordt ingestemd
met de verkoop van de grond inclusief de accommodatie 0.b.s. Lucebert,
voor het getaxeerde bedrag van € 720.000, aan Kennemer Wonen. Met
de verplichting om op die locatie, volgens de bouwvergunning, de Nieuwe
Bergense School te ontwikkelen, waarna de gemeente voor 40 jaar de
hoofdhuurder wordt van het gehele complex, minus de appartementen.

- De incidentele opbrengst van de verkoop ten goede te laten komen aan
de algemene reserve.

Waar gaat dit voorstel over?
Verkoop van de o.b.s. Lucebert aan Kennemer Wonen, met de verplichting om op die
locatie de Nieuwe Bergense School (hierna: NBS) te realiseren, volgens het bouwplan
van de gemeente. De gemeente wordt na de realisatie van de NBS voor 40 jaar huurder
en kan de verschillende ruimten onderverhuren.

Wat houdt het voorstel van Kennemer Wonen in:

- Kennemer Wonen koopt de grond van de gemeente van o.b.s. Lucebert (plangebied
NBS) voor het getaxeerde bedrag van € 720.000.

- Kennemer Wonen zorgt voor de sloop van o.b.s. Lucebert, de realisatie van de NBS
(volgens de bouwvergunning) en wordt als eigenaar / verhuurder verantwoordelijk voor
onder andere het groot onderhoud.

- Kennemer Wonen verhuurt de NBS voor een periode van 40 jaar voor een bedrag van
€ 34.500 per maand (€ 414.000 per jaar), ingaande per 1 augustus 2009. De gemeente
is het toegestaan om het onder te verhuren aan derden voor sociaal maatschappelijk
gebruik.

- Voor de huurovereenkomst wordt aansluiting gezocht bij de standaard
verhuurovereenkomst kantoor- en bedrijfsruimten van de Raad Onroerende Zaken
(dergelijke huurovereenkomsten hanteert de gemeente ook bij verhuur van haar
gebouwen).

- Kennemer Wonen realiseert naast de NBS, ook een zestal woningen (vier marktconform,
richtprijs € 250.000, met een anti speculatiebeding; en twee volgens het koopgarant
principe, richtprijs € 169.000). Gekoppeld aan het Accommodatiebeleid van de kern
Bergen resulteert dit in de gewenste verdeling van 70% vrije sector en 30% sociaal.

- De gemeente zorgt voor de afronden van het juridische traject van de NBS.

- De bouw dient op 1 april 2008 te starten, anders zal door indexering de bouwkosten
verhoogd worden, wat gevolgen zal hebben voor de huursom.

- Kennemer Wonen zal geen interne kosten aan dit plan toerekenen.

- De gemeente zorgt tot aan het moment van de overdracht voor het uitzetten van alle
opdrachten en handelingen zodat de voortgang van het bouwproject niet zal stagneren.




De gemeente zorgt voor de juiste bestekken. Kennemer Wonen gaat ervan uit dat er ten
opzichte van het bouwplan geen extra wensen of eisen zijn inzake de koeling,
verwarming, de ventilatie of de akoestiek van het gebouw.

Indien, anders dan de asbestinventarisatie aangeeft, asbest wordt gevonden bij o0.b.s.
Lucebert, zijn de kosten voor het verwijderen van deze voor de gemeente.

Op een nader door partijen gekozen moment worden de reeds betaalde kosten voor dit
project tussen de gemeente en Kennemer Wonen verrekend.

Wat valt niet in het voorstel van Kennemer Wonen

Sloop van de b.b.s. M. Wiegman. De gemeente zal dit rond juli / augustus 2009
uitvoeren.

Realisatie van het parkeerterrein (82 parkeerplaatsen), de ontsluiting en het
gemeenschappelijke speelterrein op de locatie van b.b.s. M. Wiegman. De gemeente
zorgt na de sloop van de b.b.s. M. Wiegman voor de realisatie van deze voorzieningen.
Het investeringsbedrag van € 462.000 staat in de gemeentelijke meerjarenbegroting. Dit
onderdeel speelt in dit advies verder geen rol meer.

Onderhandelen en opstellen van de onderverhuurovereenkomsten.

Waarom deze optie voor het realiseren van de NBS?

Uit de prijsvorming van de bouw van de NBS is in september 2007 naar voren gekomen,
dat ondanks de waarschuwing voor een prijsverhoging van 10%, de prijs in ieder geval
Zou stijgen met 14,72%. De prijs van de NBS kwam neer op € 6.474.000, echter er waren
nog een aantal risico’s die (nog) niet in de prijs waren opgenomen zoals de mogelijke
verhoging van de BTW naar 20%. Daarnaast kwam naar voren dat de gemeente moeilijk
kan inspelen op prijsfluctuaties en dat de gemeentelijke organisatie op dit moment niet is
ingericht om grote bouwprojecten van a tot z af te wikkelen. Ook speelde het verhaal dat
door de verschillende planologische trajecten en de inspraak van de buurt de uitvoer van
het plan meerdere keren is vertraagd. Wat het zeer lastig maakt om een juiste raming
van de prijs te maken, welke niet zal worden overschreden.

In september 2007 heeft derhalve het college, mede gelet op de motie van de VVD,
ervoor gekozen om een drietal opties voor realisatie van de NBS nader te onderzoeken
en met elkaar te vergelijken, deze zijn:
1. Realisatie NBS door de gemeente;
2. Realisatie NBS door de gemeente, met verkoop van kinderdagverblijfgedeelte;
3. Verkoop o.b.s. Lucebert, inclusief grond, aan een derde met verplichting om de
NBS te realiseren. De gemeente wordt dan hoofdhuurder van het gehele complex
en zal de verschillende onderdelen onderverhuren aan de participanten.

Waarom nu kiezen voor optie 3: Verkoop 0.b.s. Lucebert, inclusief grond, aan
Kennemer Wonen met verplichting om de NBS te realiseren

Voordelen

- Kennemer Wonen zorgt voor de sloop van o.b.s. Lucebert en de realisatie van de
NBS. Dit heeft tot gevolg dat het risico van het project neer wordt gelegd bij
Kennemer Wonen in plaats van bij de gemeente.

- Door de verkoop van de gemeente wordt een incidenteel bedrag ontvangen die ten
goede komt van de algemene reserve, waardoor ons weerstandsvermogen zal
toenemen.

- De gemeente wordt hoofdhuurder voor een periode van 40 jaar en wordt haar
toegestaan om de verschillende onderdelen onder te verhuren (in casu zullen dit aan
de huidige participanten zijn). Op deze wijze wordt ervoor gezorgd dat de gemeente
de komende 40 jaar grip heeft op de invulling van de NBS en zo de zorgplicht voor de
onderwijshuisvesting voor de twee scholen gewaarborgd blijft.



- De gemeente wordt huurder en is op die grond niet meer verantwoordelijk voor het
groot onderhoud, hiervoor zal Kennemer Wonen zorg dragen. Het klein onderhoud
komt voor rekening van de onderhuurders, dit zou ook zo zijn in het geval dat de
gemeente hoofdverhuurder zou zijn.

- De huursom kan de eerste jaren ruim opgevangen worden door de thans in de
begroting 2008 opgenomen kapitaallasten.

- Naast de betalen huursom aan Kennemer Wonen ontvangt de gemeente huur van de
onderverhuurders.

- De rol van de gemeente wordt derhalve anders en in het verlengde hiervan wordt de
bestuurlijke en ambtelijke inzet een stuk lager.

Als nadeel kan worden genoemd, dat de gemeente het eigendom van het gebouw kwijt
raakt. Dit wordt opgevangen door het aangaan van een huurperiode van 40 jaar, waarbij
de gemeente zeggenschap heeft over de invulling van de ruimten.

Wat besluit de raad/wat krijgt de raad als hij "ja" zegt?
Wat gaan we daarvoor doen (geen financién of middelen noemen)

Verkoop van o.b.s. Lucebert (plangebied van de NBS) aan Kennemer Wonen, met de
verplichting om de Nieuwe Bergense School volgens het bouwplan / bouwvergunning die
reeds door het college is vastgesteld te realiseren. Kennemer Wonen zal met de
gemeente een huurovereenkomst aangaan van 40 jaar. De gemeente verhuurt de
verschillende ruimten door aan de participanten van de NBS. Kennemer Wonen is
verantwoordelijk voor het beheer en het groot onderhoud.

Waarom wordt dit onderwerp nu aan de raad voorgelegd?
(meer dan één optie mogelijk)
M collegebevoegdheid
M raadsbevoegdheid
[J opiniérend
[Jkaderstellend
M maatschappelijk urgent
[7budgetrecht
anders nl.

Wie heeft er allemaal met de beslissing van de raad van doen?
Wat is de rol van de gemeente hierbij?
De gemeente is eigenaar van het plangebied (0.b.s. Lucebert) en dient in het kader van
de zorgplicht te zorgen voor de huisvesting van de twee scholen.

Hoe leeft dit onderwerp in de samenleving. Wie zijn er verder bij betrokken?
De NBS heeft binnen de kern Bergen gezorgd voor de nodige commotie. Er is een aantal
belanghebbende die bezwaren hebben ingediend tegen de NBS.

Kennemer Wonen is betrokken bij dit proces als toekomstige eigenaar van de
appartementen en het NBS-gedeelte.

Daarnaast de participanten: namens de scholen de ISOB en SKB, St. peuterspeelzalen
Bergen en Forte B.V. (kinderdagverblijf).

In het traject is ook veelvuldig gesproken met de wijkvereniging Saenegheest.



Waaruit bestaan de andere mogelijkheden om het doel te bereiken?

Optie 1, Realisatie NBS door de gemeente
Tot voor kort was dit de optie voor de realisatie van de NBS. De gemeente zou als
bouwheer het project realiseren.

Risico’s

De gemeente is verantwoordelijk voor de realisatie en draagt daarbij het volledige risico
van het project. Elke (financiéle) tegenslag komt voor rekening van de gemeente, wat
gezien de bestuurlijke route voor het verkrijgen van extra financiéle middelen, zou
kunnen zorgen voor vertragingen.

Knelpunten

Reeds bij het bepalen van het investeringsbedrag (26 september 2007) is aangegeven
dat door de grote prijsstijgingen in de bouw, de prijzen bij vertragingen nog meer kunnen
stijgen. Daarnaast is nog geen rekening gehouden met de stijging van het BTW tarief
naar 20%.

Tenslotte is naar voren gekomen dat de gemeentelijke organisatie (nog) niet is ingericht
om grote bouwprojecten van a tot z af te wikkelen. Met name de begeleiding tijdens de
bouw zorgt voor problemen. DHV heeft voor de begeleiding tijdens de bouw een offerte
ingediend, deze offerte is hoger dan zij in eerste instantie voor ons hadden begroot.
Bovendien is bij deze optie de ambtelijke ondersteuning / inzet zeer groot zijn.

Voordelen
Gezien de tijd die reeds is verstreken en alle tegenslagen die dit project kent, valt op dit
moment weinig te zeggen over de voordelen van het zelf ontwikkelen.

Optie 2, Realisatie NBS door de gemeente, met verkoop van kinderdagverbliifgedeelte
Deze optie is vrijwel identiek aan optie 1. De gemeente zorgt voor de realisatie van de
NBS. Zij verkopen het onderdeel kinderdagverblijf aan Forte B.V. Dit zorgt ervoor dat het
investeringsbedrag met ongeveer € 1.300.000 verlaagd kan worden. Dit zorgt ervoor dat
de kapitaallasten ongeveer met € 100.000 verlaagd kunnen worden. Dit voordeel op de
investering, heeft wel een nadeel op de exploitatie, immers Forte B.V. zal geen huur
meer betalen. Dit scheelt € 82.000. Per saldo wordt deze optie dus ongeveer € 20.000
per jaar goedkoper, wat gezien de totaal bedragen marginaal is. Het lijkt derhalve beter
om, indien de gemeente het zelf gaat realiseren te kiezen voor optie 1. Zo blijft de
gemeente als eigenaar regisseur van het gebouw en is dan niet afhankelijk van de
andere deeleigenaar (Forte B.V.), zoals in het geval van optie 2.

Risico’s
Zelfde als bij optie 1.

Knelpunten
Zelfde knelpunten als bij optie 1.

Voordelen

Ten opzichte van optie 1 is deze optie ongeveer € 20.000 per jaar goedkoper, maar
daarvoor wordt wel een stuk zeggenschap ingeleverd door een onderdeel van de NBS te
verkopen aan Forte B.V.

6. Wanneer wordt de beslissing van de raad uitgevoerd, gerealiseerd en wanneer
wordt de raad daarover gerapporteerd?



Wat is de vervolgprocedure

Na het besluit van de raad, wordt dit besluit ter goedkeuring voorgelegd aan de provincie
Noord Holland. Na het positieve besluit van de provincie zullen de overeenkomsten
geformaliseerd worden.

De planning voor de bouw is vooralsnog als volgt: verhuizen o0.b.s. Lucebert eind
december 2007 naar Elkshove; sloop o.b.s. Lucebert in januari 2007, na uitspraak
voorzieningenrechter (eind maart 2008) start bouw van de NBS.

7. Welke middelen zijn met dit voorstel gemoeid?
Verwerking begroting 2008
Ten aanzien van de investering:
Op 2 oktober 2007 heeft het college, vooruitlopend op het resultaat van het onderzoek
naar de drie opties, besloten om het investeringsbedrag van de NBS op de juiste wijze
(zoals deze toen bekend was) in de begroting 2008 neer te zetten. Hoewel de NBS in
2009 wordt opgeleverd, worden er wel kapitaallasten geactiveerd in 2008, dit heeft te
maken met het feit dat er al kosten worden gemaakt. Naast de kapitaallasten is ook een
bedrag van € 330.000 gedekt ten behoeve van de voorbereidingskosten. Dit bedrag
wordt gedekt uit een drietal reserves.

Ten aanzien van de exploitatie:
Omdat de exploitatiegevolgen, onafhankelijk voor welke optie wordt gekozen, pas vanaf
augustus 2009 een rol gaan spelen, is dit nog niet verwerkt in de begroting 2008.

Ten aanzien van de subsidies:

Voor de NBS heeft de gemeente een tweetal subsidies ontvangen, een subsidie voor
multifunctionele gebouwen van het CFI ter hoogte van € 187.200 en een ISV subsidie
voor € 75.000. Deze subsidies zijn in principe overdraagbaar op het moment dat het plan
wel gerealiseerd wordt maar door een ander dan de gemeente, bijvoorbeeld door
Kennemer Wonen. Daarnaast bestaat de mogelijkheid om in het kader van de Una ISV
een nieuwe subsidie aan te vragen, dit is alleen een mogelijkheid wanneer de gemeente
het plan zelf gaat realiseren.

Financiéle gevolgen verkoop aan Kennemer Wonen

Incidenteel ontvangt de gemeente een bedrag van € 720.000 voor de verkoop van de
0.b.s. Lucebert. Voorgesteld wordt om deze ten goede te laten komen aan de algemene
reserve.

Op grond van het benodigde investeringsbedrag (Kennemer Wonen heeft dit volgens
haar berekening vastgesteld op € 7.264.020) heeft Kennemer Wonen de huursom
bepaald. In dit investeringsbedrag vallen in iedere geval de volgende kosten:

- kosten voor de sloop van o.b.s. Lucebert en verplaatsen twee bomen (€ 60.000);
- kosten voor realiseren van de NBS, inclusief voorbereidingskrediet.

- Groot onderhoud van de NBS.

De gemeente dient vanaf augustus 2009 een huursom te betalen. Kennemer Wonen
heeft aangegeven dat zij uitgaan van een huursom van € 34.500, wat neerkomt op een
huurbedrag per jaar van € 414.000. Dit bedrag is exclusief BTW, er kan geen belaste
verhuur tussen partijen worden afgesproken. In de meerjaren begroting 2008 is rekening
gehouden met kapitaallasten voor de NBS deze zijn als volgt verdeeld:

2008 2009 2010 2011 2012

Kapitaallasten € 148.425 | € 470.522 | € 461.616 |€ 452.709 | € 443.803

Er is derhalve voldoende ruimte om de huursom te dekken uit de kapitaallasten.



In het kader van risicomanagement dient te worden aangegeven of er risico’s met het te
nemen besluit of de uitvoering daarvan gemoeid zijn. Voor de verslaglegging in de
verantwoordingsdocumenten aan de raad wordt een onderscheid gemaakt in vier soorten
risico’s

O 1. open-einde regelingen

O 2. garantieverplichtingen

O 3. risico's gemeentelijke eigendommen

M 4. overige

Indien niet wordt gekozen voor verkoop van 0.b.s. Lucebert aan Kennemer Wonen, met
de verplichting om de nieuwe Bergense School te realiseren, blijft het risico van het
project volledig liggen bij de gemeente. Hoewel in september 2007 een goede raming is
opgesteld, bestaat er altijd een risico van prijsindexeringen door vertragingen.

Indien gekozen wordt voor verkoop, dient rekening gehouden worden met de
mogelijkheid van de asbest in 0.b.s. Lucebert. Uit de asbestinventarisatie blijkt overigens
dat er vooralsnog geen asbest in de school aanwezig is.

Hoewel het aangaan van een lange verhuurperiode veel voordelen kent, is er het risico
dat er over een x- aantal jaren leegstand zou kunnen ontstaan. De gemeente dient dan
voor een alternatieve invulling te zorgen.

Start van de bouw na 1 april 2008 kan ervoor zorgen dat wij geconfronteerd worden met
een hogere huurprijs, doordat Kennemer Wonen de prijsindexring als gevolg van de
vertraging aan ons doorberekenen in de huur.

Waarom moet de raad dit besluit met deze mogelijke oplossing nemen?
Risicobeheersing van het project. Kennemer Wonen is beter geschikt om dergelijke
bouwprojecten uit te voeren, waardoor de snelheid van de bouw wordt bevorderd.

Kennemer Wonen is als organisatie beter ingericht om het risico te dragen van dergelijke
bouwprojecten en kan de rol als beheerder / verhuurder van het gebouw beter dan de
gemeente vervullen.

De gemeente kan door de incidentele opbrengst door de verkoop van o0.b.s. Lucebert de
algemene reserve aanvullen.

Gezien het feit dat de duur van de overeenkomst op minimaal 40 jaar wordt gezet, wordt
de zorgplicht in de onderwijshuisvesting voldoende gewaarborgd. Het feit dat de
gemeente hoofdhuurder is, zorgt ervoor dat de gemeente kan bepalen aan wie zij onder
verhuurt.

Bijlagen:

1. Financiéle bijlage met de drie opties realiseren Nieuwe Bergense School,

Bergen, 20 november 2007

College van Bergen



R. Groninger, mr. A. Ph. Hertog,
Secretaris burgemeester
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