














» De vastgoedeigenaar (Team Vastgoed) heeft een adviesrol richting haar opdrachtgever om te
voorzien in goed vastgoed advies (huurprijzen, investeringskosten, gebruikerswensen,
aanschaf en afstoten van vastgoed).

» De vastgoedeigenaar (Team Vastgoed) stelt zich op als eigenaar en het bedrijfseconomisch
geweten voor het vastgoed van de gemeente. De gemeentelijke vastgoedorganisatie zal de
kosten voor het onderhoud, de afschrijvingen en de financiering via huurtarieven of
gebruikersvergoedingen doorberekenen aan de huurders of de beleidsafdelingen.

» De vastgoedeigenaar (Team Vastgoed) stoot vastgoed af en schaft vastgoed aan, waarbij
huurder kostendekkende huur betaalt.

» De huurder huurt het vastgoed van de vastgoedeigenaar en ontvangt van de beleidsafdeling
eventueel een subsidiebijdrage ten behoeve van de uitvoering van haar bedrijfsvoering.

De rollen, taken en verantwoordelijkheden in de ambtelijke organisatie die met vastgoed verband
houden worden gescheiden. Enerzijds is er de beleidsrol die de huisvestingsvraag formuleert en
eventueel subsidie verleent. Anderzijds is er de rol van vastgoedeigenaar die het aanbod van
huisvesting coordineert. Financieel-administratief en organisatorisch worden maatregelen genomen
om zowel de beoogde rollenscheiding als de noodzakelijke integraliteit te faciliteren en te borgen. Dit
gebeurt gefaseerd.

Gemeente Bergen op Zoom / Vastgoedbeleid 2025-2033
























14

We hanteren bij het bepalen van de kostprijsdekkende huur als aanvangswaarde bij
nieuwbouw de stichtingskosten. Bij bestaand vastgoed in gebruik wordt de WOZ-waarde en
indien die niet bekend is de marktwaarde. De marktwaarde zal door middel van een
onafhankelijke taxatie door een gecertificeerd taxateur moeten worden vastgesteld. Bij
leegstand wordt gekozen voor de marktwaarde vermeerderd met de benodigde
investeringen voor nieuw gebruik.

De huur wordt direct bij de huurder in rekening gebracht en niet verrekend met de
beleidsafdelingen. De beleidsafdelingen zorgen voor een subsidieafspraak met de huurder.

10. De kostprijsdekkende huur wordt per object vastgesteld volgens
a. Nieuwbouw — aanvangshuur is gerelateerd aan stichtingskosten
b. Bestaand vastgoed — huur is gerelateerd aan WOZ waarde of indien niet bekend de
marktwaarde
c. Leegstand — huur is gerelateerd aan WOZ waarde vermeerderd met investeringsbehoefte.
Aanvullend wordt rekening gehouden met pand gerelateerde kosten voor onderhoud, OZB
en verzekeringen conform de in bijlage 1 opgenomen parameters.

11. Eventuele subsidiéring van de huurder geschiedt via een mogelijke subsidie, gegeven door
een beleidsafdeling of derden.

12. Een marktconforme huur wordt vastgesteld door een in te huren gecertificeerd taxateur.

13. Als de kostprijsdekkende huur boven de markthuur ligt, kan de positie van het object
heroverwogen worden ten opzichte eventuele andere mogelijkheden.

14. Bij incourant vastgoed (kostprijsdekkende huur is hoger dan markthuur) kan in geval van
strategisch vastgoed worden besloten hier vanuit de begroting een exploitatievergoeding
voor te verstrekken aan Team Vastgoed.

BTW-regimes

15. Voortvloeiend uit de wet geldt dat afhankelijk van het wel of niet plaatsvinden van belaste
activiteiten in het gebouw, de huurprijs wel of niet met BTW is belast. Afhankelijk van het
BTW regiem van de huurder wordt in het ROZ-model een keuze hiervoor gemaakt.

Als we geen BTW huurder hebben, kunnen we nog een opslag op de huursom van toepassing
verklaren ter compensatie van de gemiste btw aftrek.

Waarborgsom

16. Een waarborgsom (drie maanden huur) is altijd van toepassing, tenzij anders
beargumenteerd wordt overeengekomen. De afwijking wordt in de huurovereenkomst
vermeld bij de overwegingen
Bij het sluiten van een huurovereenkomst dient voor de sleuteloverdracht door de huurder
een waarborgsom gestort te worden.

Activeren, afschrijven en afwaarderen

17. Activeren, afschrijven en waarderen geschiedt conform de artikelen en bepalingen uit het
Besluit Begroting en Verantwoording (BBV), artikel 59 tot en met artikel 65, en de door de
gemeente vastgestelde afschrijvingstermijnen. We kennen geen componentenbenadering.
Bij nieuwbouw of reconstructie 1 afschrijvingstermijn Bij nieuwe investeringen worden over
het algemeen de volgende afschrijvingstermijnen gehanteerd:
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Afschrijving in een periode van x aantal jaar Jaren
Gebouw bouwkundig 40
Gebouwinstallaties 15
Verbouwingen inclusief bijbehorende technische installaties 25
Vaste inrichting/stoffering gebouwen (deels huurder) 10
Duurzaamheidsinvesteringen bouwkundig 25
Duurzaamheidsinvesteringen Installatietechnisch 15

Verantwoordelijkheid eigenaar-gebruiker

18. De vastgoedeigenaar is verantwoordelijk voor het eigenaarsonderhoud en de
huurder/gebruiker is verantwoordelijk voor het gebruiksonderhoud.
Wat betreft de taakverdeling tussen de eigenaar en huurder/gebruiker wordt de verdeling
aangehouden zoals beschreven in de standaard huurcontracten van de Raad voor de
Onroerende Zaken (ROZ), tenzij andere wettelijke regels gelden en/of met de
huurder/gebruiker andere afspraken zijn gemaakt. Dit geldt ook als een gemeentelijke
afdeling huurder is van het pand.
Bij het huurcontract wordt een demarcatielijst met specifieke onderdelen toegevoegd
waarbij de verdeling van verantwoordelijkheid is aangegeven. Gebouw en gebruiker-
specifieke zaken kunnen hierbij meegenomen worden (maatwerk). Het is wenselijk zo min

mogelijk maatwerk te organiseren en contracten zo uniform mogelijk te houden.

Conditie en onderhoudsniveau

19. De conditie van de gebouwen wordt gemeten en geregistreerd op basis van de huidige NEN
2767 'Conditie meten voor gebouw en installatiedelen’.

Minimale niveau voor niet monumentale panden is conditiescore 3 en voor monumentale
panden 2. Dit is conform het huidige onderhoudsbeleid. Voor de monumentale panden is er
onderscheid tussen bouwkundig onderhoud (min. conditiescore 2) en voor installaties (min
conditiescore 3). Voor specifieke gebouwen (bijvoorbeeld de brandweerkazernes) is gekozen
voor een hogere conditiescore voor specifieke onderdelen om de bedrijfszekerheid extra te

borgen.

Eigenaarsonderhoud

20. Er worden twee vormen van eigenaarsonderhoud onderscheiden.
1. Planmatig onderhoud, waaronder:
a. Kort cyclisch onderhoud, zoals jaarlijks, regulier, contractonderhoud,
serviceonderhoud, wettelijke keuringen;
b. Lang cyclisch onderhoud; groot en vervangingsonderhoud, zoals opgenomen in
het meerjarenonderhoudsplan (ook uitgesteld correctief onderhoud).

Gemeente Bergen op Zoom / Vastgoedbeleid 2025-2033



16

2. Niet-planmatig onderhoud zoals correctief onderhoud, naar aanleiding van klachten,

storingen, schade en vandalisme.

Specifieke projecten, zoals andere bestemming of andere functies (renovatie, transformatie,
hieuwbouw, aankoopadviezen) worden niet als onderhoud aangeduid.

21. Voor binnensportaccommodaties en zwembaden is een uitzondering gemaakt op deze regel.
In alle gevallen voert hier de huurder het eigenaarsonderhoud uit. Dit is specifiek vastgelegd
in een demarcatielijst en beheersovereenkomst als onderdeel van het huurcontract.

Planmatig onderhoud

22. Voor het planmatig onderhoud wordt gewerkt aan de hand van een (duurzaam)
meerjarenonderhoudsplan (MJOP). Jaarlijks wordt met de begrotingsbehandeling door de
gemeenteraad besloten om de benodigde middelen voor onderhoud beschikbaar te stellen.
In de begroting wordt onder de paragraaf kapitaalsgoederen duiding gegeven over de staat
van het onderhoud. Voor de MJOP geldt dat deze:

e periodiek (eens in de vijf jaar per pand) wordt opgesteld(geactualiseerd);

¢ inhoudelijk wordt afgestemd met eigenaar, huurders, gebruikers en dienstverleners;

e inzicht geeft in het huidige onderhoudsniveau;

e concreet richting geeft aan de activiteiten om het onderhoud op het gewenste niveau te
brengen of te houden (inclusief benodigde inzet);

e een tijdshorizon heeft van tien jaar met een doorkijk naar dertig jaar of langer;

¢ de jaarlijkse storting van onderhoudsgelden wordt vastgelegd in een besluit als
onderdeel van de begrotingsbehandeling;

e al dan niet wordt vertaald in een (dienstverlenings-) overeenkomst en zowel bij het
opstellen als na vaststelling goed wordt gecommuniceerd met alle betrokkenen.

Verduurzamen van vastgoed

23. Het streven is dat alle gemeentelijke gebouwen vanuit de kernvastgoedportefeuille in 2035
minimaal beschikken over energielabel A en (rijks)monumenten zo verstandig mogelijk aan
te pakken.

In 2015 is het klimaatakkoord van Parijs getekend. Vanuit dit akkoord zijn de uitgangspunten
bepaald m.b.t. het gemeentelijk vastgoed. Doelstelling is 55% CO2 reductie in 2030 en 100%
CO2 reductie in 2050. Om deze verduurzamingsdoelstellingen te halen is een gestructureerde
aanpak noodzakelijk. Om dit doel te bereiken ontwikkelen we binnen de gemeente Bergen
op Zoom een Routekaart. Het college heeft op 9 mei 2023 ingestemd met het procesvoorstel
voor de routekaart en de gemeenteraad is op 11 mei 2023 hierover geinformeerd.

Om onze panden te verduurzamen maken we gebruik van een kostendekkende rendabele
investering. Dit betekent dat we investeren in een pand en de gemaakte kosten, conform de
gemeentelijke afschrijftermijnen, financieren met de winst die ontstaat uit de besparing op
energiekosten. Hierbij worden tevens beschikbare onderhoudsbudgetten ingezet vanuit het
(duurzame) meerjarenonderhoudsplan.
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(Rijks)Monumenten pakken we zo verstandig mogelijk aan gezien de complexiteit voor goede
isolatiemogelijkheden. Dit betekent dat we ook minder rendabele investeringen maken om
het gebouw te verduurzamen.

Bij aankoop van vastgoed worden de kosten inzichtelijk gemaakt om het gebouw naar
minimaal label A te brengen. De hieruit volgende exploitatiekosten wegen mee in de
afweging tot aankoop en eventuele vergelijk tussen verschillende locaties.

Hoe om te gaan met leegstand?

24. In geval van leegstand wordt de ruimte ingedeeld in een van de onderstaande 6 categorieén.

Bij tijdelijk gebruik wordt zoveel mogelijk gestreefd naar een invulling met maatschappelijk
meerwaarde. Doel is dat leegstand van korte duur is (korter dan 3 maanden):

o tijdelijke verhuur;

e bruikleen;

e antikraak;

e bewuste leegstand;

e innovatieve oplossingen (ingroeihuur, start-ups e.d.);

e verkoop van het pand.

Hoe om te gaan met verkoop?

Bij de keuze van eventuele verkoop van gemeentelijk vastgoed wordt ingegaan op en rekening
gehouden met:

25.

e het vastgoedbeleid van de gemeente en eventuele (interne) kandidaten voor het pand;

e de mogelijkheid de verkoopprocedure te gebruiken als instrument voor andere
gemeentelijke doelen (bijvoorbeeld op het gebied van wonen, verduurzamen of
ruimtelijke ontwikkeling);

e bepalingen uit de Financiéle Verordening;

o de wenselijkheid en mogelijkheid om de bestemming van het pand te wijzigen en het
gewenste moment daarvoor (voor of na verkoop);

e de getaxeerde verkoopprijs met en zonder voorwaarden en al dan niet passend binnen
het omgevingsplan;

e eventuele consequenties van de verkoop voor de vermogenspositie van de gemeente;

¢ huidige gebruikers en of die wel/niet het eerste recht van koop hebben.

Wanneer overgegaan wordt tot daadwerkelijke verkoop van een pand, dan geschiedt dit op
basis van een onafhankelijke taxatie. Bij verkoop van vastgoed geldt een marge van

maximaal 10%, gelijk aan de onzekerheidsmarge die de taxateur in zijn rapport heeft
vermeld. Bij verkoop worden meerdere partijen uitgenodigd een bieding te doen, e.e.a.
voortkomend uit de bepalingen conform het Didam arrest. Het college van burgemeester en
wethouders wordt gemandateerd om gemotiveerd af te kunnen wijken van deze beleidsregel
met inachtneming van de openbare aanbieding conform wettelijke regels en bepalingen.

De gemeente kan voorwaarden koppelen aan de verkoop van vastgoed (voorbeeld minimaal
verduurzamen).

Gemeente Bergen op Zoom / Vastgoedbeleid 2025-2033






Contractbeheer

28. Afspraken met de huurder/exploitant c.q. gebruiker worden vastgelegd in een
huurovereenkomst (gebaseerd op de modellen van de ROZ). Bij uitzondering kan erfpacht of
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bruikleen worden overeengekomen. Daarbij gelden in principe de volgende uitgangspunten:

Huurovereenkomst Erfpacht Bruikleenovereenkomst
Bestaande Nieuwbouw/ Bestaande Nieuwbouw/ | Om niet ter Leegstandsbe
bouw renovatie bouw renovatie beschikking heer
stellen
Gebruik Conform Conform Conform Conform Conform Conform
Omgevings- Omgevings- Omgevings- Omgevings- Omgevings- Omgevings-
plan plan plan plan plan plan*
Termijn Afhankelijk Afhankelijk Termijn Termijn Bepaalde tijd Bepaalde tijd
van het van het maximaal 25 maximaal 25 (1 maand-1
wettelijk wettelijke jaar jaar jaar)
regime regime
Verlenging Afhankelijk Afhankelijk
van het van het
wettelijk wettelijk
regime regime
Prijs Kostprijs- Kostprijs- 5% van de 5% van de Geen
dekkend of dekkend of waarde waarde (gebruiks-
marktconform | marktconform lasten)
Herzienings | 5 jaar 5 jaar 10 jaar 10 jaar
datum
Indexering 1x per jaar CPI | 1x perjaar CPI | Elke 5 jaar Elke 5 jaar
herziening herziening
canon canon
Opzeg- Afhankelijk Afhankelijk 1 jaar 1 jaar 6 maanden 1 maand
termijn van wettelijk van wettelijke
regime regime
Onderhoud | Standaard Standaard n.v.t. n.v.t. Standaard Terug-
onderhoud onderhoud onderhoud houdend
verdeellijst/ verdeellijst/ verdeellijst/ onderhoud
demarcatie demarcatie demarcatie

* Tijdelijke invulling is vaak niet in overeenstemming met het omgevingsplan en zal je dus een verzoek

tot afwijking moeten doen.

29. Bruikleenovereenkomsten en erfpacht/opstal overeenkomsten hebben niet de voorkeur.

Wens is dat alle lopende bruikleenovereenkomsten worden omgezet in

huurovereenkomsten.
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