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Onderwerp

Toekomst Poldertoren.
Voorgenomen besluit

1. Instemmen met het doorexploiteren van de Poldertoren, mits aan de randvoorwaarden is voldaan.
2. Eenmalig een krediet van € 982.496 beschikbaar stellen ten behoeve van de verbouw en voor de restwaarde (a 1.350.000)een verschuiving in de bestemmingsreserves doorvoeren.
3. De herziene vastgoedexploitatie als startpunt beschouwen van een definitief vast te stellen vastgoedexploitatie aan het eind van 2012.

4. In 2014 onderzoeken of verkoop van de Poldertoren alsdan haalbaar en aantrekkelijk is.
5. De gemeenteraad periodiek door het college laten informeren over de voortgang.
6. De 13e wijziging van de programmabegroting 2012 vaststellen.
Advies raadscommissie
Aan de raad.

Status: ter besluitvorming

Inleiding

Na het in gebruik nemen van de Poldertoren in 2009 zijn er problemen met de bouwkundige staat en de exploitatie ontstaan. De gemeenteraad heeft daarom op 26 mei 2011 de volgende besluiten genomen:
1. voor de verdere afronding van het project de beschreven secundaire ambitie aan te houden
;
2. de beschreven scenario's 3 en 4 verder inhoudelijk uit te werken
.
In het afgelopen jaar is op basis van voortschrijdend inzicht de problematiek nader in kaart gebracht en zijn er meerdere toekomstscenario's onderzocht. Op 12 maart 2012 bent u in een vertrouwelijke themaraad nader geïnformeerd. Door middel van onderhavig raadsvoorstel wordt u gevraagd te besluiten over de toekomst van de poldertoren

Doelstelling

Vaststellen van een kader waarmee voor het object de Poldertoren tot een toekomstbestendige exploitatie wordt gekomen. 

Voorgesteld besluit
1. Instemmen met het doorexploiteren van de Poldertoren, mits aan de randvoorwaarden is voldaan.
2. Eenmalig een krediet van € 982.496 beschikbaar stellen ten behoeve van de verbouw en voor de restwaarde (a 1.350.000) een verschuiving in de bestemmingsreserves doorvoeren.
3. De herziene vastgoedexploitatie als startpunt beschouwen van een definitief vast te stellen vastgoedexploitatie aan het eind van 2012.

4. In 2014 onderzoeken of verkoop van de Poldertoren alsdan haalbaar en aantrekkelijk is.
5. De gemeenteraad periodiek door het college laten informeren over de voortgang.
6. De 13e wijziging van de programmabegroting 2012 vaststellen.
Terugblik

Bij de aankoop in 2005, en de verbouwing in 2008 en 2009 van de Poldertoren, was het  uitgangspunt de toren te behouden voor de gemeente en het gebouw een uitstraling te geven die past bij de upgrading van het centrumgebied van Emmeloord.
Op 1 mei 2009 betrokken de huurders hun bedrijfsruimten en op 20 juni van dat jaar is de Poldertoren officieel geopend. Achteraf bleek dat met de formele opening de herontwikkeling nog niet was afgerond. Zo heeft u in december 2009 besloten om het voeg- en metselwerk van de toren te verbeteren en zijn er meerdere ingrepen gedaan om bouwkundige problemen op te lossen. 

Met de kennis van nu blijkt dat alleen een meeromvattende ingreep perspectief biedt op een toekomstbestendige vastgoedexploitatie. Doorgaan zonder ingrijpen is niet opportuun. De financiële doelstelling uit de vastgoedexploitatie wordt niet gehaald, er is sprake van (structurele)lekkages, er is ontevredenheid onder de overgebleven huurders en er zijn geen eenduidige afspraken over de afrekening van de servicekosten. 

Het dossier Poldertoren van de afgelopen 5 jaar heeft de gemeente geleerd dat de herontwikkeling van een watertoren geen alledaagse klus is. De beoogde aanpak anticipeert op deze constatering. Onderstaand wordt eerst ingegaan op de bouwkundige, economische en juridische analyse, waarna de voorgestelde besluiten beargumenteerd worden.
Bouwkundige analyse
Bouwkundig en energetisch zijn er omvangrijke gebreken. Dit betreffen zowel ontwerp- als uitvoeringsfouten. Aan de hand van extern onderzoek is geconcludeerd dat de herontwikkelde Poldertoren niet voldoet aan de minimale uitgangspunten voor een tijdsbestendige en duurzame vastgoedexploitatie.

Bij de oorspronkelijke herontwikkeling in 2008 zijn nieuwe kozijnen en (gedeeltelijk) voorzetwanden geplaatst. Er zijn toen geen structurele werkzaamheden aan het dak en aan de gevel uitgevoerd. Van het balkon, dat het dak vormt van de 11e verdieping, is alleen de toplaag vervangen. 

In 2009 heeft bureau Visiplan geadviseerd over de oorzaken van de lekkages en de werkzaamheden om deze te verhelpen. In 2010 is in opdracht van de gemeente het gebouw gedeeltelijk gehydrofobeerd, is er een aantal scheuren gevoegd en hebben er kitwerkzaamheden plaatsgevonden. Deze maatregelen zijn niet afdoende gebleken om het gebouw waterdicht te maken.

Na het stellen van deze conclusie is er in het najaar van 2011 aanvullend diepgaand onderzoek gedaan, waaraan gerefereerd werd in de 1e alinea, om de ware aard van de lekkages te achterhalen. 

Het onderzoek wijst uit dat 100% gegarandeerde waterdichtheid alleen mogelijk is door het plaatsen van een vliesgevel in de vorm van een stolp om het gebouw. De kosten hiervan bedragen tenminste € 1,5 miljoen. Gezien de impact op het monument en de hoogte van de kosten is deze variant niet nader uitgewerkt. 

De onderzoeken wijzen uit dat er wel een acceptabele waterdichtheid te realiseren valt, die een langjarige vastgoedexploitatie mogelijk maakt. 
Op de begane grond + entresol en de etages van Sonoy is nog geen sprake van directe  lekkages, bij huurder Stabex wel. Hoe lang de situatie zonder iets te doen acceptabel blijft valt moeilijk in te schatten. Zeker is wel dat de bouwkundige staat op termijn alleen maar zal verslechteren. 

Verder is de verhuurbaarheid van de leegstaande unit op de 10e verdieping lastig gebleken. Zoals te lezen staat in de navolgende paragraaf is het voor een betere en een tijdsbestendige exploitatie aan te bevelen ramen toe te voegen. 
Bij de herontwikkeling van de Poldertoren is geen rekening gehouden met (op het gebied van energie) afzonderlijk te besturen ruimtes. In de afgelopen jaren waren de energielasten hierdoor erg hoog en het was niet te herleiden waar deze kosten door ontstonden. In het tweede deel van 2011 zijn tussenmeters geplaatst. Door het plaatsen van deze tussenmeters is het mogelijk de energielasten ten behoeve van de algemene ruimten terug te leggen op de huurders. De kosten kunnen omlaag gebracht worden door het aanpassen van de installaties en het isoleren van de algemene ruimten. 

Economisch

De gemeenteraad heeft in 2009 een vastgoedexploitatie (VEX) vastgesteld. De Poldertoren in de huidige staat kent hoge exploitatielasten. Dit is mede veroorzaakt door het feit dat alle historische kosten (aanloop investeringen) in de VEX moesten worden terugverdiend. De eis in het verleden was een budgetneutrale exploitatie. Tot nu toe is dat, behoudens interne uren en verhoogde nutskosten 2010, ook gerealiseerd. Gesteld kan dus worden dat de tekorten uit de achterliggende jaren zijn gedekt zijn of gedekt kunnen worden uit huidige reserve binnen deze VEX. 
Naar aanleiding van de raadsvergadering in mei 2011 is er  onderzoek gedaan naar een realistisch huurdersprofiel voor de toekomst van de Poldertoren. Dit onderzoek wijst uit dat het toekomstig huurdersprofiel kan bestaan uit een ‘eat, meet en sleep’ concept. 

Gedurende de achterliggende maanden ontstond er meer ontevredenheid onder huurders over de hoogte van de huur. Mede hierom is een externe taxateur ingeschakeld. Als uitgangspunt is aan de taxateur meegegeven dat de toren in de toekomst wind en waterdicht is. De taxatie geeft drie kernconclusies:

1. de huidige huurprijzen voor bepaalde verdiepingen op dit moment relatief hoog; 
2. de toren heeft een aanzienlijk hogere economische waarde als er ramen worden toegevoegd;
3. de toren heeft in de huidige staat slechts een symbolische economische waarde. 
De taxateur heeft ook een mening gegeven over het eat, meet en sleep concept. Hij trekt met name het sleep-element in twijfel. Door zijn unieke kenmerken acht hij het object met name geschikt voor retail en daghoreca (begane grond) en kantoorfuncties.
Juridisch
De geconstateerde gebreken hebben geleid tot economische schade. Deze schade is ontstaan door misgelopen huurpenningen, hoge energiekosten, het ad hoc herstel van gebreken en de noodzakelijke aanpassingen om de toren te kunnen doorexploiteren.  

Onderzoek heeft uitgewezen dat er aanknopingspunten zijn om een deel van de geleden schade te verhalen op de betrokken ontwikkelingspartijen. Het college zal de haalbaarheid van een eventuele procedure afwegen; wij verzoeken u echter uw besluitvorming niet te baseren op een eventuele uitkomst in deze. Een eventuele procedure kan jaren in beslag nemen. Op dit moment is er sprake van minnelijk overleg tussen partijen.
Het college zal u vertrouwelijk op de hoogte houden van haar besluiten en overwegingen op dit punt. 

Huurders

· Kelder - De kelder wordt gebruikt door de huurders, hier wordt vooralsnog geen huur voor gerekend

· Begane grond + entresol - Deze verdiepingen worden gehuurd door de VVV. Ze heeft onderhuurders in de vorm van BAN en STEP. Het is nog onduidelijk of deze na afloop van het huidige huurcontract van 5 jaar in de Poldertoren willen blijven. 
· 1e verdieping + 1e verdieping entresol - Op deze verdiepingen is het Museum Nieuwland gevestigd. Per saldo zijn de opbrengsten van deze verdiepingen nul. Een hernieuwde expositie zal, net als de huren, eveneens door de gemeente betaald moeten worden. In de visie van het college zal het museum (op termijn) uitgeplaatst worden. 
· 2e verdieping + 2e verdieping entresol - Nog te verhuren leegstaande kantoor units. 
· 3e verdieping - Toiletten, magazijn en technische ruimte.

· 3e verdieping  entresol - Zaal met verhuurcontract. 
· 4e verdieping + 4e verdieping entresol - Restaurant, keuken, bar. 

· 5e verdieping + 5e verdieping entresol - Ook wel de 10e verdieping genoemd, wordt niet gebruikt. 

· 5e verdieping entresol / buitenkant - Ruimte ten behoeve van de telecom contracten. 
· Dek - Publiek domein.

Argumenten
Besluit 1. Instemmen met het doorexploiteren van de Poldertoren, mits aan de randvoorwaarden is voldaan.
Nadat het college eind 2011 geconfronteerd werd met de ernst van de structurele lekkages en andere bouwkundige gebreken, heeft ze verschillende varianten laten bekijken. Zij heeft in haar afweging sterk laten meewegen dat nu stoppen met exploiteren een definitief einde van een actief gebruik van dit bijzondere gebouw is en hoge incidentele kosten met zich mee brengt.  
Het blijkt dat er een realistisch (exploitatie)perspectief is. Om dit te bereiken zijn nieuwe investeringen noodzakelijk. Er is een eenmalige investering van € 982.496 nodig om een budgetneutrale vastgoedexploitatie voor 15 jaar te bereiken. Daarnaast dient er voor de getaxeerde restwaarde een verschuiving in de bestemmingsreserves doorgevoerd te worden. Een structurele jaarlijkse bijdrage is niet nodig. 
Het college stelt in het besluit voor door te exploiteren. In tegenstelling tot het scenario monument (zie paragraaf alternatieven) hoeft de reeds gepleegde investering, ruim € 3,5 mln., niet eenmalig afgeboekt te worden. 

Doorexploiteren vraagt zodoende circa de helft minder eenmalig krediet dan het scenario monument (zie alternatieven nr. 2). Na 15 jaar gaat het hypothetisch zelfs geld opleveren (ter hoogte van de nog te investeren kosten). Daarnaast blijft verkoop (zie alternatief nr. 4) ook mogelijk. 
Wel zullen er bij doorexploitatie  vensters toegevoegd moeten worden aan het monument (indien hier niet voor wordt gekozen vervallen we naar alternatief nr. 3) en is een grotere risicocomponent dan bij het scenario monument. 
Hoe er precies extra daglicht in het gebouw gebracht gaat worden is in onderzoek. Het college streeft naar een langjarige, stabiele exploitatie. Om de ruimtes aantrekkelijker in gebruik te maken is door zowel de taxateur, de geconsulteerde belegger als ook het bureau BCI aanbevolen de daglichttoetreding te verbeteren. Instemmen met het toevoegen van ramen vergroot de kans op doorexploiteren en het behouden van een 'levendig' monument. Het college dringt er sterk op aan om de structuur van de aanwezige raampartijen te handhaven. 

Het college hecht er aan dat de huidige bouwkundige situatie zich niet herhaalt. Zij wenst daarom dat de (meerjarige) verantwoordelijkheid voor het herstel en onderhoud bij een externe partij rust. Dit is mogelijk door gebruik te maken van  geïntegreerde bouwcontractvormen. 
Wat de toekomstige gebruikers betreft denkt het college aan de bestaande huurders aan te vullen met partijen die de gemeente reeds financieel ondersteunt in haar huisvesting, zoals de al in de toren gevestigde VVV. 

Later in dit raadsbesluit staan een aantal randvoorwaarden benoemd. Het college start pas met de uitvoering van het bouwkundige herstel als aan deze punten is voldaan. 

Besluit 2. Eenmalig een krediet van € 982.496 beschikbaar stellen ten behoeve van de verbouw en voor de restwaarde (a 1.350.000) een verschuiving in de bestemmingsreserves doorvoeren. 

Onder besluit 1 is gemotiveerd waardoor de eenmalige investering van € 982.496 benodigd is. Dekking vindt plaats door herbestemming van de reserve. 
Om de jaarlijkse rentelasten van de restwaarde te dekken (€ 1.350.000) wordt een verschuiving in de bestemmingsreserves doorgevoerd. Hierbij wordt gebruik gemaakt van de reserve beleidsplan. Voor de goede orde, dit bedrag blijft aldus onderdeel uitmaken van de reservepositie (weerstandsvermogen) en wordt niet uitgegeven. Tevens worden hiermee de rentelasten (a € 60.750) gedekt.   

De rekenkundige verdiensten na jaar 15 (zie besluit 3) zullen terugvloeien in de algemene middelen. 

Het bedrag van € 982.496 bestaat uit projectleidingskosten, aanloopverliezen, bouwkosten, onderzoekskosten, etc. 
Besluit 3. De herziene vastgoedexploitatie als startpunt beschouwen van een definitief vast te stellen VEX aan het eind van 2012.

In de leeskamer van de raad treft u een (vertrouwelijke) aangepaste vastgoedexploitatie (VEX) aan, gebaseerd op de voorgestelde besluiten. Deze VEX kunt u beschouwen als richtinggevend. Deze VEX is gebaseerd op verschillende aannames op basis van externe onderzoeken. Als deze aannames zijn omgezet zijn in zekerheden is het opportuun de VEX vast te stellen. 
Een van deze zekerheden betreft de huurwaardes. De huren zijn getaxeerd door een erkende onafhankelijke taxateur. De marktconsultatie zal aantonen of de gedane aannames realistisch zijn. 

Een andere aanname met grote invloed op de VEX betreft de onderhoudskosten. Deze zijn basis van het hersteladvies gecalculeerd. Zoals in besluit 1 benoemd wenst het college een integrale bouwkundige aanbesteding. Dit betekent dat niet alleen de te kiezen oplossing en uitvoering onder verantwoordelijkheid van de aannemer vallen, maar ook het onderhoud. De uiteindelijke bouwkundige oplossingsrichting bepaalt in grote mate de jaarlijkse onderhoudskosten. 
De genoemde taxateur heeft benoemd dat een vastgoedexploitatie volgens zijn richtlijnen een maximale doorkijk heeft van 15 jaar. De getaxeerde waarde van 
€ 1.350.000 is dan ook in jaar 15 opgenomen als opbrengstwaarde. In dat jaar sluit de VEX budgetneutraal. De VEX strijkt zich uit over 40 jaar. Deze termijn is altijd de gekozen termijn geweest en heeft een relatie met de levensduur na een grootschalige renovatie. Duidelijk is ook dat jaar 15 een omslagpunt is. Na jaar 15 ontstaat er een jaarlijks positief resultaat dat zou kunnen terugvloeien in de algemene middelen. 

In het eenmalige gevraagde krediet in een bedrag voor aanloopverliezen opgenomen. Dit bedrag wordt als hernieuwde reserve in de VEX gezet om aanloopverliezen in de eerste 2 jaar op te vangen. Tevens wordt vanuit risicobenadering geopteerd voor € 1.350.000 omdat er ter grootte van dat bedrag een reserve wordt gevormd. 

In het verleden heeft u een bijdrage uit het fonds toeristenbelasting ter beschikking gesteld voor de Poldertoren. Deze bijdrage was mede gebaseerd op de aanwezigheid van het museum. Het museum trekt niet het aantal bezoekers dat beoogd is en zal dan ook uitgeplaatst worden. Het college meent dat de bijdrage uit de toeristenbelasting gerechtvaardigd blijft. De toren is het landmark van de gemeente en het uitzichtplatform blijft publiek domein. Het kosten voor het onderhouden en aanlichten en publiek toegankelijk houden van dit gemeentelijke monument / deze Eye catcher overstijgen die van een normaal vastgoedobject  
Besluit 4. In 2014 onderzoeken of verkoop van de Poldertoren alsdan haalbaar en aantrekkelijk is.

In mei 2011 vroeg u het college te onderzoeken of verkoop haalbaar was. Het college heeft destijds eerst in beeld willen krijgen wat de precieze bouwkundige problemen waren voordat ze de markt ging benaderen. Zoals eerder vermeld is het om verschillende redenen niet zover gekomen. Wel heeft het college in beeld gebracht wat de commerciële waarde is. Dit bedrag ligt ver onder de door u vastgestelde VEX activeringswaarde, waardoor verkoop niet opportuun is. Deze commerciële waarde wordt overigens pas gerealiseerd als de Poldertoren wind en waterdicht is. 
Naar aanleiding van de besloten thema raadsbehandeling van maart jl. heeft het college een verkoop in de huidige staat alsnog aan een onafhankelijke vastgoedbelegger voorgelegd. Deze gaf te kennen dat verkoop alleen tegen een symbolisch bedrag mogelijk is. De toren vertegenwoordigt pas weer een significante commerciële waarde als het zich heeft bewezen als stabiel vastgoedobject. De hoogte van het bedrag is sterk afhankelijk van de zekerheidsstellingen die u als raad bij de verkoop meegeeft. Een grote mate van zekerheidsstelling brengt de verkoopwaarde dicht bij de beschreven activeringswaarde in de VEX doorexploiteren. 
In 2015 is de nu voorliggende VEX drie jaar actief en kan er sprake zijn van de situatie die de vastgoedbelegger benoemt. 

Randvoorwaarden
Risicomanagement krijgt een centrale plaats in deze projectfase. Concreet betekent dit risico's buiten de deur leggen waar dat kan en deze anders helder in beeld hebben. Het is de uitdrukkelijke wens van het college om de aanvankelijke ambitie te handhaven en een ingrijpende eenmalige afboeking te voorkomen, maar niet ten koste van alles. Het vinden van huurders, het uitwerken van de herstelideeën, het verkrijgen van garanties, het zijn allemaal zaken die nog geregeld moeten worden. Het college heeft onderstaande onzekere punten benoemd als randvoorwaarden. Als één van deze elementen niet wordt bewerkstelligd, zal het genomen besluit heroverwogen moeten worden en hernieuwd worden voorgelegd aan de gemeenteraad. 
De gedeeltelijke herontwikkeling vindt dus alleen onverkort plaats als:
· Er een ontwikkelende bouwer is gevonden die zich meerjarig committeert aan het groot onderhoud en het omschreven conditiebehoud voor die periode.

· Er overeenstemming is met zittende huurders en er contracten zijn gesloten met nieuwe huurders waardoor 70% van de verhuuropbrengsten meerjarig zeker gesteld is.
· De aanneemsom + groot onderhoudskosten samen de geraamde bedragen niet met meer dan 10% overschrijden. 
· De onderhoudskosten op een redelijke wijze verdeeld kunnen worden onder de huurders.

· Er vensters toegevoegd kunnen worden. 

De herontwikkeling van de toren inclusief de monitoring van bovenstaande punten zal worden aangestuurd vanuit het team Directieprojecten voor tenminste de jaren 2012 t/m 2014. Overdracht naar beheer vindt plaats als er sprake is van een stabiele exploitatie. 

Planning/Uitvoering
Na het raadsbesluit wordt zo spoedig mogelijk gestart met de aanbesteding voor de bouwkundige aanpassingen en onderhoud. De doelstelling is om in 2012 een ontwikkelende aannemer vast te leggen, het herstelplan op te stellen en huurders te contracteren. Als aan bovengenoemde randvoorwaarden is voldaan, is het de doelstelling om medio 2013 in een hernieuwde setting operationeel te zijn. 

In het besluit zijn randvoorwaarden opgenomen. Als hieraan niet voldaan wordt, zal het proces stilgelegd worden en kunt u een aangepast voorstel tegemoet zien. Via de nieuwsbrief wordt u periodiek op de hoogte gebracht over de vorderingen van het proces. 
Alternatieven
Alternatief 1; Niets doen

In dit scenario worden geen (extra eenmalige) kosten gemaakt en wordt de huidige exploitatie voortgezet. Te verwachten valt dat binnen twee jaar de reserve uit de VEX op is en dat bestaande huurders uit eigen beweging uit de Poldertoren zijn vertrokken. Zonder enige investering kan de toren daarna op geen enkele wijze gebruikt worden. De gehele boekwaarde + de eventuele VEX verliezen zullen als een verlies moeten worden afgeboekt. 
Eenmalig benodigd krediet:

Tenminste € 4 miljoen - onbekend
Structureel jaarlijkse tekort:
Onbekend

Alternatief 2; Monument

De toren blijft in deze variant behouden als monument met instandhouding van de toegang tot het platform. De lift vervoert bezoekers naar en van het platform. Er worden geen ruimtes in de toren verhuurd.

Bouwkundig

Het gebouw dient inpandig dusdanig te worden gestript dat het doorlekkende regenwater geen gevaar vormt voor de veiligheid van de bezoekers en de structurele elementen niet aangetast worden. Ook bij dit scenario dient er jaarlijks onderhoud te worden gepleegd. Naast het strippen zal er ook een waterbestendige trap moeten komen. 
Economisch

Er worden geen economische activiteiten verricht in de Poldertoren.
Financieel

Jaarlijks dient er onderhoud te worden uitgevoerd, maar dat is minder dan voor een waterdicht gebouw. Er worden geen opbrengsten gegenereerd uit huur, wel uit de telecommasten. Deze opbrengsten dekken de exploitatielasten. De provinciale subsidie moet voor een groot deel worden terugbetaald. De eenmalig benodigde dekking is substantieel. Dit is inclusief afbetaling van de lopende huurcontracten. 
Eenmalig benodigd krediet:

€ 4.017.435

Structureel jaarlijkse tekort:
Geen. 

Risico

Het risico van dit scenario is in financiële zin gering, omdat de kosten inzichtelijk zijn en er telecomopbrengsten zijn.  
Het college heeft niet voor deze variant gekozen vanwege de perspectieven die ze ziet in doorexploiteren, het scenario niet aansluit bij de raadsbreed aangenomen ambitie en de incidentele afboeking zeer fors is.
Alternatief 3; doorexploiteren zonder ramen en entresol op 5e verdieping.

In hoofdlijnen correspondeert dit alternatief met het voorliggende besluit. Het verschil zit in het financiële resultaat en risico component. Doordat er geen daglicht wordt toegevoegd vertegenwoordigen de ruimtes een lagere huurwaarde en zijn deze minder aantrekkelijk. Hierdoor wordt het leegstandsrisico vergroot. Deze lagere huurwaarde vraagt een extra bijdrage van de gemeente in de huuropbrengsten. Wel is er een € 100.000 minder eenmalige investering nodig dan bij het voorliggende besluit. 

Eenmalig benodigd krediet:

€ 882.496

Structureel jaarlijks tekort:

€   51.500
Alternatief 4; Verkoop

Zie besluit 4. 
Alternatief 5; Gedeeltelijk doorexploiteren

Het college heeft ook laten onderzoeken of gedeeltelijke exploitatie mogelijk is. Dit betekent het doorexploiteren van de verdiepingen waar geen problemen mee zijn, de verdiepingen van Sonoy en de begane grond + entresol. Dit is vanuit exploitatieoogpunt niet aan te bevelen: grote jaarlijkse tekorten zijn het resultaat en het is niet te zeggen of op deze verdiepingen binnen afzienbare tijd alsnog problemen ontstaan.
Nadere informatie 
Nadere informatie over onderhavig voorstel van het college ligt vertrouwelijk ter inzage in de leeskamer.
Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris,                     de burgemeester,
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:
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J.L. Weever; (0527) 63 35 41; j.weever@noordoostpolder.nl 
R.S. Groote Bromhaar (0527) 633411; r.grootebromhaar@noordoostpolder.nl
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De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 17 april 2012, no. 6532-1;

B E S L U I T:

1. In te stemmen met het doorexploiteren van de Poldertoren.

2. Eenmalig een krediet van € 982.496 beschikbaar te stellen ten behoeve van de verbouw en voor de restwaarde een verschuiving in de bestemmingsreserves doorvoeren.

3. De herziene vastgoedexploitatie als startpunt te beschouwen van een definitief vast te stellen vastgoedexploitatie aan het eind van 2012.
4. In 2014 te onderzoeken of verkoop van de Poldertoren alsdan haalbaar en aantrekkelijk is.
5. De gemeenteraad periodiek door het college te laten informeren over de voortgang.
Aldus besloten in de openbare vergadering

van 28 juni 2012.

De griffier,

           de voorzitter
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� Tekst raadsbesluit: “Gezien de aankoop van de toren door de gemeente en de reeds gedane activiteiten in het kader van het exploiteren van de Poldertoren, heeft de gemeente de ambitie om de Poldertoren te behouden als markant uitkijkpunt met een hoogwaardige uitstraling en kwaliteitsniveau en met een economisch sterk toegevoegde waarde. Dit om de reeds gemaakte investeringen te compenseren.”


� Scenario commercieel (dus zelfstandig blijven exploiteren) en Scenario verkoop
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