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Business Case Werk & Welzijnsplein

In de snel veranderende maatschappij van vandaag is het cruciaal voor organisaties om proactief in te spelen
op de behoeften van inwoners en hun medewerkers. Een gezonde, productieve werkomgeving te creéren is
hierbij rand voorwaardelijk. In dit kader introduceren wij het concept van een Werk en Welzijnsplein, een
innovatieve en geintegreerde aanpak om het voorliggend veld in Noordoostpolder te verbeteren.

Een van de essentiéle doelen van het Werk en Welzijnsplein is het creéren van een stimulerende omgeving die
ontmoeting en samenwerking bevordert. Met de juiste inrichting en functionele ruimteplanning zal het Werk
en Welzijnsplein ontmoetingszones faciliteren, waardoor medewerkers gemakkelijk met elkaar in contact
kunnen komen. Deze ontmoetingsplek stimuleert niet alleen informele gesprekken, maar moedigt ook
spontane samenwerking en ideeénuitwisseling aan.

Het Werk en Welzijnsplein zal fungeren als een centraal punt voor kruisbestuiving van ideeén en expertise,
waardoor teams effectiever kunnen samenwerken en synergie kunnen bereiken. Door een omgeving te creéren
die uitnodigt tot interactie, zullen medewerkers zich meer verbonden voelen met elkaar, wat niet alleen het
welzijn(swerk) bevordert maar ook de algehele prestaties verhoogt.

De gekozen locatie biedt niet alleen voordelen voor interne samenwerking, maar opent ook de deur naar
efficiént ruimtegebruik. Het biedt namelijk de mogelijkheid om vergaderkamers en trainingsruimtes te delen.
Zo creéren we een dynamische omgeving waarin verschillende partijen kunnen profiteren van gedeelde
faciliteiten. Dit vergroot niet alleen de kosteneffectiviteit, maar bevordert eveneens de kruisbestuiving van
kennis en ervaring tussen verschillende gebruikersgroepen.

En het gaat verder dan het versterken van interne samenwerking en effectiviteit; het plein dient ook als een
herkenbare en toegankelijke plek voor de inwoners. Door het Werk en Welzijnsplein duidelijk zichtbaar te
maken in de gemeenschap, wordt de drempel voor inwoners verlaagd om ondersteuning te zoeken en gebruik
te maken van de aangeboden diensten. Deze herkenbaarheid wordt versterkt door de strategische
locatiekeuze, mogelijke branding en een gastvrije atmosfeer.

Het plein gaat dus fungeren als een centraal punt waar inwoners gemakkelijk informatie kunnen verkrijgen
over werk gerelateerde aangelegenheden en welzijnsdiensten. Dit bevordert niet alleen de toegankelijkheid
tot ondersteuning, maar versterkt ook de band tussen de organisatie en de lokale gemeenschap. Door een
vertrouwde en herkenbare plek te creéren, wordt de impact van het Werk en Welzijnsplein op het welzijn van
zowel medewerkers als de bredere gemeenschap geoptimaliseerd.

Het Werk en Welzijnsplein, heeft een positieve impact op samenwerking en toegankelijkheid. En door de
gedeelde faciliteiten en flexibele ruimtebenutting wordt naar verwachting niet alleen de operationele
efficiéntie verhoogd, maar ook kostenbesparingen gerealiseerd. Het delen van vergaderkamers en
trainingsruimtes vermindert de behoefte aan afzonderlijke ruimtes voor elke partner, wat resulteert in een
efficiénter gebruik van de beschikbare vierkante meters en lagere huisvestingskosten.

In deze business case calculeren we deze winsten niet in en vergelijken we de nieuwe exploitatie met de
bestaande huisvestingskosten van enkele beoogde gebruikers.
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Investering
In de berekening wordt rekening gehouden met een totale investering van € 3.000.000. Deze is opgebouwd
uit 2 onderdelen. De beoogde verkrijgingsprijs en een transformatiebudget.

Verkrijgingsprijs — Voor aanschaf van De Deel 1 wordt rekening gehouden met een prijs van € 2.300.000. Het
betreft de begane grond met een oppervlakte van +/- 1.750 vierkante meter. Deze prijs is inclusief de
bouwkundige gevelvernieuwing het linkerdeel van het pand en het elektrificeren van het object. Waarmee er
een all-electric pand ontstaat wat fossielvrij is en een energielabel C of beter heeft.

Transformatiebudget — Dit budget is bedoeld om de inrichting van het pand daar waar nodig aan te passen
dan wel te verrijken. Zodat dit aansluit op de wensen van gebruikers. Het is niet bedoeld voor kantoorinrichting
als in meubilaire. Deze kosten dragen gebruikers immers ook nu zelf en maken geen onderdeel uit van hun
huisvestingslasten. Het transformatiebudget is geraamd op € 700.000. Dat is ongeveer € 400 per m2
vloeroppervlak.

Uitgewerkte scenario’s
In bijgaande business case zijn de volgende 4 scenario’s / berekeningen uitgewerkt.
a. 22 jaar exploiteren, waarvan 20 jaar verhuren, met restwaarde nihil;
b. 22 jaar exploiteren, waarvan 15 jaar verhuren, met restwaarde 70%, waarbij de huidige waarde op €
1,7 min. is gesteld;
c. 22 jaar exploiteren, waarvan 20 jaar verhuren, met restwaarde 70%, waarbij de huidige waarde op €
1,7 min. is gesteld;
d. 17 jaar exploiteren, waarvan 15 jaar verhuren, met restwaarde nihil.
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Parameters voor berekening

Zakelijke lasten — Voor de zakelijke lasten zijn we uitgegaan van het lastenniveau 2023 voor de gemeentelijke
belastingen. Onder andere de onroerendzaakbelasting. Dit geeft een goede referentie, immers een stijging
van de lasten enerzijds, betekent elders in de gemeentelijke begroting een stijging van de inkomsten. Een
verlaging van de lasten heeft een omgekeerd effect. Voor het waterschap is de tarifering 2024 aangehouden.
Gezamenlijk is € 6.000 aangehouden

Bijdrage VVE - De bedrage aan de vereniging van eigenaren omvat het aandeel in de bijdrage
onderhoudsvoorziening van de buitenzijde van het pand en de opstalverzekering. Gezamenlijk is dit op basis
van de conceptopgave van de bouwer. € 6.705 per jaar.

Dagelijks onderhoud - Naast het onderhoud van de schil zijn wij als gebouwbeheerder verantwoordelijk voor
enig dagelijks onderhoud aan de binnenzijde van het pand. Denk hierbij aan keuring, dan wel kleine reparaties.
Hiervoor is een stelpost van € 5.000 per jaar opgenomen.

Huismeester — Ook de interne inzet van onze eigen medewerkers ten behoeve van het codrdineren van
onderhoudswerkzaamheden, de onderhoudsplanning, het contractbeheer en huismeesterachtige taken zijn
meegenomen. Hiervoor is een bedrag van € 10.000 gehanteerd zijn ongeveer 0,11fte. Wat gelijk staat aan een
dagdeel per week.

Rekenrente — In de berekening wordt uitgegaan van een rekenrente van 4% per jaar

Inflatie — In de berekening wordt uitgegaan van een inflatiecorrectie van 2% per jaar voor zowel de inkomsten
als de uitgaven.

Energie — De energielasten zijn in deze berekening buiten beschouwing gelaten. Energielasten zijn
gebruikerskosten. Het uitgangspunt is dat de energielasten van het object maximaal gelijk zijn aan de som van
de energielasten die gebruikers nu dragen. Het pand is, ten opzichte van de huidige locaties van beoogde
gebruikers, in betere conditie en daarmee is dit uitgangspunt aannemelijk.
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Uitkomsten op basis van kasstroom benadering

Om te komen tot een kostendekkende exploitatie gedurende de looptijd is per scenario de benodigde
aanvangshuur bepaald. De huur ontwikkelt zich gedurende de looptijd en dient ter dekking van de kosten
gedurende de looptijd. De berekening is gedaan op basis van de te verwachten kasstromen en deze zijn
contant gemaakt tegen de in de parameters genoemde rekenrente.

Scenario | Benodigde eerste jaarhuur Prijs per m2
a. €217.720 €129
b. € 202.035 €119
C. € 169.497 € 100
d € 269.716 €159

Op basis van bovenstaande wordt zichtbaar dat scenario c. het meest positief gepresenteerde scenario is.
Waarbij geldt dat de gehanteerde parameters niet uitgaan van het maximaal haalbare. Scenario d. is
daarentegen het meest sombere scenario waarbij er sprake is van 15 jaar verhuur, waarna het pand als
“verloren” wordt beschouwd. Dit laatste valt in werkelijkheid zeer te betwijfelen.

Uitkomsten op basis van traditionele benadering

Naast de berekening op basis van kasstromen met een correctie voor inflatie en het zogenaamd contant
maken tegen een rekenrente, is de berekening ook opgesteld op basis van rente en afschrijving tegen
constante prijzen. Hierbij is de restwaarde op nihil gesteld en uitgegaan van een exploitatieperiode van 22
jaar, waarvan er 20 jaar huurinkomsten binnenkomen. Overeenkomstig met scenario a.

Scenario | Benodigde eerste jaarhuur Prijs per m2
trad. € 246.705 € 146

Vergelijking met huidige huisvestingslasten maatschappelijke partners

Voor een aantal beoogde partners geldt dat deze momenteel ook een huurcontract hebben. De huidige
gezamenlijke huurlasten voor 2 van hen zijn € 146.047 per jaar. De vierkante meterprijs ligt daarbij significant
hoger dan in de scenario’s a. b. en c. En ook boven het niveau van d.

Uitgaande van redelijke huisvestingslasten voor de partij welke huisvesting in eigendom heeft, maakt dat de
totale lasten van deze 3 partijen op het niveau van de eerste jaarhuur liggen van scenario a. Met daarbij de
kanttekening dat er dan nog een significant vrij inzetbaar / verhuurbaar oppervlak resteert. Wanneer die
vierkante meters eveneens verhuurd worden is ook de benodigde eerste jaarhuur van het "minste” scenario
(d.) haalbaar. Zelfs wanneer dit tegen een minder dan marktconform tarief wordt gedaan. Er is samengevat in
alle scenario’s sprake van een positieve business case.

De vrije ruimte kan tevens ingezet worden ten behoeve van de loketfunctie. Indien vanuit het onderzoek naar
de toegang blijkt dat positionering op het Werk en Welzijnsplein gewenst is. Dit betekent enerzijds dat er
verhuurinkomsten gederfd worden. Anderzijds komt de huidige werkruimte beschikbaar ten behoeve van de
organisatie. Waarbij er momenteel ook sprake is van een huisvestingsvraag.

Ook de uitkomst van de traditionele benadering is positief. Immers de huurprijs ligt tussen die van scenario a.
en d. Daarmee is ook op basis van deze methode sprake van een positieve business case.
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Risico’s

Tegenvallende ombouwkosten — Het kan uiteraard zijn dat in een volgende fase blijkt dat de wensen van
gebruikers leiden tot zodanige ombouwkosten dat het budget niet voldoende is. In die situatie is de keuze
van de uitgangspunten bepalend of er ruimte additionele investeringsruimte is. Zoals te zien is bieden de
scenario’s a. b. en c. deze ruimte zeker.

Leegstand — Het is zeer wel mogelijk dat er ruimte beschikbaar blijft na intekening van de ruimtevraag van de
beoogde maatschappelijke partners. Deze ruimte dient voor een optimaal resultaat verhuurd te worden. Het
kan theoretisch voorkomen dat er geen huurder is.

Echter gezien;
e Het eigen huisvestingsvraagstuk van de gemeente door uitbreiding van het ambtelijk apparaat;
e Het op termijn wegvallen van de faciliteiten in het Dr. Jansencentrum;
e De huisvestingsvraag van andere maatschappelijke partners vanuit het Dr. Jansencentrum;
e De zoektocht naar huisvesting van andere maatschappelijke ondernemers, denk hierbij bijvoorbeeld
aan huisartsen.

In combinatie met de mogelijkheid om het linkerdeel van het pand (360m2 +/- 25% van het totaal) separaat
te gebruiken. Lijkt dit risico beperkt.

Frictie tussen partners — Het is mogelijk dat de beoogde partners er met elkaar en ondanks regie vanuit de
gemeente niet uitkomen hoe het pand gebruikt moet worden. Dit zou een teleurstellende uitkomst zijn. Echter
gezien de plek, omvang en indeelbaarheid van het pand is het ook geschikt voor andere doeleinden. Hierbij
kan eveneens gekeken worden naar een deel van bovenstaande oplossingen. Maar in heel andere context
mogelijk zelfs als bibliotheek, wanneer dat passend is vanuit het cultuurhuisvestingsvraagstuk.
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