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Onderwerp:
llen dat bet bedrijfsplan van Nia Domo onvoldoende is om
besluit: 1 . Vait te ste
voorg|teld
ter instemming aan de raàd voor te leggen.
it plan af te zien van verdere financiële ondersteuning.
2. Op basis van d
dat het alternatief overname door de gemeente een
3. Vast te stellen
ongewenste on|ikkeling is.
itwerking te geven aan een alternatief plan waarbij
4. Met Nia Domo u
houd van sec de dorpshuisfundie centraal moet staan.
het be
king van het alternatieve plan ter goedkeuring is
5. Totdat de uitwer
legd aan de raad geen financiële ondeoteuning te geven.
voorge
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Samenva|inq voor in media: Op 27 juni 2013 heeft de gemeenteraad van Boekel besloten Nia Domo een
krediet te ve|trekken van f 93.000 - in de vorm van een Iening. Aan het
krediet zijn een aanël voo|aarden verbonden. Eén van de voorwaarde is
dat Nia Domo met een levensvatbaar en kostendekkend bedrijfsplan moet
komen. Hierdoor kan Nia Domo in de toekomst op eigen benen staan en is
er geen financiële onde|teuning meer nodig vanuit de gemeente.
Vastgesteld wordt dat het bedrijfsplan van Nia Domo onvoldoende van
kwaliteit is om ter instemming voor te leggen aan de raad. Op basis van dit
bedrijfsplan wordt afgezien van verdere financiële ondersteuning aan Nia
oomo. De gemeente ziet wel kansen in het bed|jfsplan. Omdat overname
van Nia Domo ook nadelige gevolgen met zich meebrengt is er voor
gekozen om samen met Nia Domo uitwerking te geven aan een alternatief
glan waarbij behoud van sec de dorpshuisfuncties centraal moet staan.
Totdat de uitwerking van het alternatieve plan ter goedkeuring is voorgelegd
aan de |ad wordt er geen financiële ondersteuning gegeven.
Xdvies Financiën:
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het College van Bumemeester en Wethouders
Voorstel aan
lnleiding I probleemstelling:
diteitsproblemen heeft de stichting Nia Domo begin dit jaar een v|rzoek gedaan aan de gemeente voor
Door liqui
13 heeft de gemeenteraad van Boekel besloten Nia Domo een krediet te verstrekken van
Iiquiditeit. Op 27 juni 20
(|0 - in de vorm van een Iening. Aan het krediet zijn een aantal voo|aard|n verbonden. Eén van de
ç 93.0 ,
ia Domo met een levensvatbaar en kostendekkend bedrijfsp,lan moet komen, Hierdoor kan Nia
voofwaarde is dat N
en benen staan en is er geen financiële ondersteuning meer nodig vanuit de gemeente.
Domo in de toekomst op eig
haar bedrijfsplan ingpleverd bij de Gemeente Boekel. Nu bekend is hoe het berjfsplan van
Inmiddels heeft Nia Domo
it ziet moet de afweging worden gemaakt of dit bedrijfsplan levensvatbaar is en voldoende
de stichting Nia Domo eru
ia Domo in de komende periode te blijven ondersteunen tot het moment dat zij op eigen benen
vertrouwen geeft om N
kunnen staan.
door expefts van de stichting Denckracht en Klaassen Horeca-advie: beoordeeld op
Het bedrijfsplan van Nia Domo is
ide organisaties een advies uitgebracht op weike manier een
Ievensvatbaarheid. Daarnaast hebben be
ia Domo te bereiken is. Deze ogdtacht is gegeven om een alternatief achtqr de hand
kostendekkende exploitatie van N
ia Domo niet tot een levensva|aar bedqfsplan komt. Uitwerking van de beoordelin,g en het
te hebben in het geval N
advies van beide organisaties is terug te vinden in de bijlage.
Relatie met eerdere |slui|o|ing:
besloten (zie bijlage voor het besluit) een krediet van 42 93.000,- te veotrekken aan Nia
Uw raad heeft op 27 juni 2013
Domo in de vorm van een Iening. Hierbij zijn de volgende voo|aarden gesteld:
'' ing van artikel 7 van het opstalrecht geschiedt conform het gestelde in het raadsvoootel bij notariële
. aanpass
akte en voordat de Iening beschikbaar wordt gesteld aan Nia Domo',
=> het opstalrecht aftikel 7 is aangegast voordat de lening besçhik|ar is gesleld.
2 van de statuten van de stichting voordat de lening beschikbaar wordt gest|ld in dier
. aanpassing van adikel 1
het bestuur besluit tot ontbinding van de stichting het IiquidatiesaldEö ten gâede komt aan de
voege dat ingeval
Gemeente Boekel;
=> artikel 12 van de statuten is aangepast voordat de Iening beschikbaar is gesteld.
de lening en totdat de raad een besluit heeft genomen aangaandû de nieuWe opzet
* gedurende de looptijd van
h de stichting Nia Domo noch de B.V. Nia Domo nieuwe verplichtingen âangaan met
van de berijfsvoering, mag noc
f onroerende zaken dan wel rechten vestigen zonder de uitdrukkelijke toestemming van het
betrekking tot personeel o
emeente Boekel, waarmee de stichting gemeenschapshuis Boeke! de periode juli Vm
college van BAW van de G
bruiken om te komen tot een nieuwe opzet van de bedrijfsvoering, welke dan in de
medio september kan ge
raadsvergadering van 3 oktober 2013 kan worden besprokeh'.
ichtingen aangegaan. Het bedrijfsplan van Nia Domo vindt u terug in de bijlage van dit
=> er zijn geen nieuwe verpl
advies.
Toelichting (argumenten, beoogd resul|at):
teraad besloten Nia Domo een krediet te verlenen van f 93.000,- in de vorm van
op 27 juni 2013 heeft de gemeen
Ieden is er al eerder een krediet of bijdrage verleend aan Nia Domo en staat de gemeente
een Iening. In het ver
E 234.9|0 - aan Ieningen. Om te voorkomen dat Nia Domo in de toekom|t de
bovendien garant voor in totaal aan ,
drages heeft de raad bij de Iaatste lening de voorwaarde gesteld dat Nia Domo met
gemeente blijft verzoeken om bij
aruit blijkt dat ûia Domo in de toekomst levensvatbaar is.
een bedrijîplan komt wa
Bedrijlplan Nia Domo Cplan A'')
'' Nia Domp is om via het bedrijfsplan aan te tonen dat Nia Domo in de toekomst op een kost|nde|kende
Het doel van ,
Het complete bedrijfsplan van Nia Domo is terug te vinden in de bijlage. be hoofdlijn
wijze kan worden gexploiteerd.
van het |drijfsplan van Nia Domo ziet er alb volgt uit:
o stelt een nieuwe manager aan die Nia Domo op een commesùiëlû njanier gaat
. De stichting Nia Dom
ek gaat naar activiteiten onï de omzet te ve|eteren. Dit zal iémand zijn die midden in
organiseren en actief op zo
kelse samenleving staat en in staat is om Boekesse ver/nigingen te binden;
de Boe
bruggen vraagt de stichting Nia Domo vraagt een overbru|gingskredîet van
. om de aanloopperiode te over
te 2 jaar''
C 100.000-- VOOf de eers .
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Beoordeling bedrijhplan Nia Domo
Het bedrijfsplan is beoordeeld op levensvatbaarheid door stichting Denckracht en Klaassen Horeca-advies.
Belangrijkste conclusies uit de beoordeling kunnen als volgt worden samengevat:
Conclusies Denckracht
ëDenckracht acht het ohdernemingsplan van de stichting Nia Domo niet Ievensvatbaar omdat werkelijk strategi|he
keuzes niet worden gemaakt. Men borduurt voort op de bestaande bedrijfsvoering, wijziging van bedrijfsvoering
vinden alleen in de marges qlaats. Dit zal uiteindelijk niet leiden tot een echte zelfstandige organisatie welke
onafhankelijk van gem|nteljk subsidie kan opereren.
Zöals vermeld in het rapport van Denckfucht zullen voor het vooeestaan van Nia Domo forse stappen gezet moeten
worden. Denckracht benoemd hierbij de volgende actiepunten:
Het afstoten van ruimte voor andere activiteiten dan horella;
Een dëgelijk marketing en promotieplan',
Aansluiting zoekeà bij andere organisaties binnen of buiten de gemeente Boekel;
Kostenreductie',
Een ondernemer als manager en een bestuur dat toezicht houdt en richting geeff'.
Conclusies Klaassen horeca-advies
@ ''Het door het stichtiàgsbestuur samengestelde ondernemersplan wekt bij Klaassen hore|-advies het vedrouwen
dat men een duidelijk beeld heeft m.b.t. het reilen en zeilen van het gemeenschapshuis en een adequaat pakket
van m|atœgelen voorstelt.
* Kl|assen onde|chrij| de visie van het stich|ngbestuur niet over te gaan tot een opsplitsing (lees afsplitsing) van
activiteiten naar derden op basis van verpachting.
* Gegien de nog immer vooddurende recessie en het afgenomen bestedingspa|oon bij bedrijven en consumenten
staat Klaassen gereseweerd tegenover de in het ondernemingsplan opgenomen omze|rognoses 2014 e.v. en
het voorgestelde jroeitempo.
* De omze|oelstelllng heeh feitelijk het karakter van een taakstellende dbreak-even omzer', Klaassen beoordeeld
dit als een ongezohde uitgangspositie die allq ingrediënten in zich draagt voor het ontstaan van nieuwe
éxplo|atie- en Iiquiditeit|tekoden waardoor het continuïteitsv|agstuk eerder vroeger dan Iater opnieuw actueel
zal worden''
Conclusie A'advies gemeente
Uit het bedrijfsplan blijk't dat Nia Domo veel energie gestoken heeft om te komen tot dit resultaat. Duidelijk wordt dat
ï .
Nia Domo mogelilkheden ziet om het bedrijfsresultaat te verbeteœn. Het plan Ieunt echter veel op de Opaciteiten' van
de toekbmstige manager. Hij of zij is de factor die Nia Domo een kans van slagen geeft. Deze a|ankelijkheid brengt
het risico mee dat de manager faalt en Nia Domo wederom moet aankloppen bij de gemeente.
De kquze van Nia Domo is om door te gaan in de huidige structuur. Oordeel van de gemeente is dat er onvoldoe.nde
(strategische) keuzes worden gemaakt en onvoldoende wordt gemotiveerd waarom bijvoorbeeld onderdelen van Nia
Domo rkiet verkocht danwél verhuurd kunnqn worden of voorzien kunnen worden van een an4ere functie. Er moet
onderzocht worden wat het resultaat per bedtijf|nderdeel is zodat een verstandig besluit kan worden genomen of
onderdelen van Nia Domo zelf moeten worden geëxploiteerd, voorzien moet worden van een andere functie of dat
onderdelen verhuurd of verkocht moeten worden.
Tenslotte belicht het bedrijfsplan van Nia Domo vooral de commerciële exploitatie van Nîa Domo. Nia Domo heeft in
de eerste plaats een gemeenschapsfunc|e voor Boekel. Commerciële activiteiten zijn nodig om het
gemeenschappelijke gedeelte rendabel te maken. De gemeenschapsfunctie van Nia Domo wordt in het plan
onderbelicht.
Het bed|jëplan van N/a Domo kan op onderdelen worden verbeterd en geconcretiseerd. Daarbij moet nadrukkelijker
worden gekeken naar een betere aanwending van de |schikbare m2 door nieuwe activiteiten aan te bieden die recht
doen aan het karakter van gemeenschap|huis/multifunctionele accommeatie en die extra huuropbrengsten met zich
meebœng|n. Ook moet er gekeken worden naar eansluiting bj andere organisaties binnen of buiten de gemeente
Boekel op bijvoorbeeld het gebied van gecombineerd management, gezamenlijke inkoop, gezamenlijke
programëering en personeelsui|isseling. Verder wordt onder andere gemist:
de toekoms|isie op het gebruik van de aanwezige ruimtes voor eigen doelen;
een herinrichtingsplan met mogelijkheden voor verhuur aan derdenr'
de toqkomskisie voor een optimale indeling van het gebouw op Ioglstieke en efficiënte wijze;
een meejarenonderhoudsplan',
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AB/011529

Scan nummer 1 van 11 - Scanpagina 5 van 12

het ma|eting|leid',
Verhuurbeleid Vtmr commerciële organisaties en Verenigingen',
een
ft Op Welke wijze de gemeente van haar verplichtingen afkomt ten opzichte van
- een uitvoeringsplan dat aangee
Nia Domo.
Alternatieven
ldoende levensvatbaar worden geacht door uw college en / of raad, dan is
Mocht het bedrijfsplan van Nia Domo niet vo
hand te hebben. Nia Domo wordt in dàt geval hiet meer door de gemeente
het verstandig een alternatief achter de
i nlijk is dat Nia Domo niet meer aan haar verplîchtingen kan voldoûn. Daarom is
ondersteund, waardoor de kans aanz e
hor|-adviës gevraagd om met een advies te komen op welke wijze Nia
aan Stichting Denckracht en Klaassen
kkende exploitatie van bedrijfsattiviteiten. In beide adviezen zijn de Vôlgende drie
Domo kan komen tot een kostendq
scenario's meegenomen (of een combinatie daarvan):
Gemeente neemt gebouw over en,
A verhuurt gebouw in zijn geheel of in delen aan horecaondernemerlsl,'
koopt gebouw in zijn geheel of in delen aan horecaondernemerlsl',
B. ver
het gebouw) een andere functie, voorbeelden: school, bibliotheek, winkelts),
(2. geeft het gebouw (of delen van
adementen, gemeenschaps|imte combinatie van functies, etc.
app
ht en Klaassen horeca-advies is terug te vinden in de bijlagen. Belangrijkste punten
Het advies van stichting Denckrac
uit de adviezen zijn als volgt samen te vatten:
Advies Denckracht
isatie|riode (6 tot 9 maanden) een interim-manager aanstellen.
. Voor een reorgan
telien, toekomstplannen Iaten maken, een verhuurbeleid l|ten maken
. De interim-manager orde op zaken laten s
i ihten en de komst van een manager met hetjuiste profiel voor
voor commerciële verhuur als verhuur aan veren g
Iaten bereiden.
ijkheden ondecoeken om schulden te heotructureren en mogelijke rentes aan te passen.
. Mogel
toekomskisie op het gebruik van aanwezige ruimtes voor eigen doelen
. Een masterplan on|ikkelen met een
ekoppeld aan een |drijfsplan met verdienmodel.
9 in gezondheidszorg,
ijkheden ondecoekeh voor verhuur aan derden, bijvoorbeeld: praktijkhouders
. Mogel
orgverlening, biblioth|k, spodschool, ZZP'ers, ateliers etc.
z
isaties zoeke? binnen of buiten Boekel, voor gecombineerd management,
. Samenwe|ing met andere organ ,
ke inkoop gezamenlijke programmer'lng, personeeEl|ui|isseling etc.
gezamenlij
isatieperiode een manager aanstellen met ewaring in grootschalige horeca.
. Na de reorgan
Advies Klaassen horeca-advi|
Conclusies
is Nia Domo is in relatie tot de qeldende berij|omvang door m|t name te hoge
. Het gemeenschapshu
Iskosten en te hoge kapitaalslasten in financi4le problemen gekomen',
personee
De huidige financiële positie, lees Solvabiliteit en liquidiyeit, Zjn rondpit slecht',
. t name de
t/m2) van een aantal activiteiten zijn beneden niveau, het betreft hier me
. De opbœngsten (Iees: omze
Iunchroom en de zaalverhuur',
wij als de motor van het gemeenschapshuis weike de potentie in zich draagt de
. De bowlingactiviteit beschouwen
te jagen en de renlbiliteit van het gemeenschapàhuis als geheel te
andere activiteiten te versterken / aan
ver|teren.
@
*
d (de Gemeente Boekel) van het gemeenschapshuis is geen sprake van qen
Binnen het vecorgingsgebie
nheden. De concurrentiepositie van Nia Domo wordt beoordeeld als
verhoogd aanbod van horecagelege
gemiddeld.
sgebied van gemeenschapshuEis Nia Domo globaal beperkt blijft td het
Vastgesteld wordt dat het verzorging
grondgebied van de Gemeente Boekel.
Advies
ing binnen de stictwng Nîa oomo teneinde de àuidtge kapitaalslapten te
* Doorvoeren Van een Khçldsaner
lichting vö.or Nia Dorrïo BV td een marktconform niveau kerlaagd kan worden',
verminderen zodat de huurverp
h|t M|rdiept aanbteden van a|nggmenten in Ombinatie
* Omzetstimulatie van het luhchcafé onder meer 4oor
er m2 binnen het lunchcafé op een hoger nikegtl gebracht kân worderr,
met de bowlingactiviteit zodat de omzet p
ding van de beschikbàre m2 Zaalruimte te korùen, bijvoorbeeld
* Oplossingen zöeken om tot een betere aanwen
ht doen aan het karakter van gpm|nschapshuis/multi|nctionele
door nieuwe activiteiten aan te bieden die rec
Pagina 5 van 1 1
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accommodatie (bijvoorbeeld bibliotheek, medische functies, meldpunten, adviesinstanties etc.) en die extra
huuropbrengsten met zich meebrengen',
* De intetne financiële ve|laglegging aanpassen zodat per bedrijfsactiviteit inzicht ontstaat m.b.t. de
respectievelijke winstbijdragen en waardoor de inzet van personeel beter gemonitord kan worden.
Dra|gvlak
Het besluit heeft gevolgen voor diverse belangheb|nden in de Gemeente Boekel. Daarom is overleg geweest met de
belanghebbenden over de situatie bij Nia Domo en de diverse scenario's die op tafel liggen. Er is gepraat met de
ondernemersvereniging (horeca), hoofdg|bruikers Fides en Stichting Binnenspod Boekel.
Ondememe|ve|nlking (horecal:
Naast het overleg heeft de ondernemersvereniging haar mening kenbaar gemaakt in een brief. Deze brief is
toegevoegd bij dit advies.
De ondernemersvereniging is van mening dat de gemeente zich niet op de commerciële markt moet begeven en dat
de Iaatste (|nanciële) ruimte van de gem|ente bij Nia Domo inmiddels gebruikt is. Gemeqnten geven (erg) veel geld
uit aan het creëren van een dorpshuis/cultureel centrum/zalenœntrum, dat vervolgens op paracommerciële basis gaat
concurreren met de reguliere horeca. de vereniging is van mening dat er een nieuwe horecaondernemer in Nia Domo
moet die ook eigen geld meebrengt en dus ook het risico draagt mocht het fout gaan.
De ondernemersverehiging is |1 van mening dat er een gemeenschapsfunctie in Nia Domo moet blijven. Voorkeur
van de ondernemersvereniging is om één zaal te gebruiken als gemeenschapsruimte en voor sommige delen van Nia
Domo een andere functie te bedenken en de ruimtes via commerciële prijzen te verkopen / verhuren aan een nieuwe
ondernemer. De hore|ondernemer moet vervolgens behandeld worden zoals alle andere ondernemers in Boekel en
moet ook aan dezelfde wet- en regelgeviEpg voldoen.
Hoofdgebrulkers
De verenigingen zijn van mening dat de gem|nschapsfunctie van Nia Domo behouden moet blijven voor
Boekel. Als de koepelzaal en pleinzaal een andere functie krijsen? is |r voor de ver|ngingen die nu gebruik
maken van Nia Domo geen ruimte in Boekel aanwezig voor het uitvoeren van hun activiteiten. De horeca van
Boûkel kan iamelijk niet de m2 bieden die Nia Domo wel heeft Voor de bowlingvereniging geldt speciàek dat zij
graag de bowlingbaan behouden zien. Ook de carnavalsvereniging heeft de ruimte van Nia Domo nodig om de
carnaval in Boekel levendig te houden.
De veœnigingen zien het Iiefst dat de ruimtes dezelfde functies blijven vervullen zoals dit momenteel het geval
is. Van de veœhiginjen mag het een compleet gemeenschapshuis worden dat voor een groot gedeelte gerund
wordt do|r vrijwilligers, met misschien 1 of 2 betaalde krachten. Hierbij wordt ook verwezen naar het
gemeensch|pshuis in Venhorst.
Mocht toch voor optie 3 gekozen worden in plan B, dan is de minimale variant voor de verenigingen dat de twee
grote zalen behouden blijyen als gemeenschapsfunctie. De bowlingvereniging heeft er geen problemen mee als
de bowlingbaan afgesloten wordt v|n de re|t van het gebouw van Nia Domo, zolang de bowlingbaan maar wel
behouden blijft. Tevens hebben de vereniEgingen er geen problemen mee als het Iunchcafé commercieel wordt
uitgebaat door een horecaondernemer via verhuur of verkoop.
Fldes
Fides is tevreden over Nia Domo als ve|uprder. Het hupr|ntract met Nia Domo loopt tot 1 januari 2015. Fides
oriënteed zich naast Nia D|mo ook 01) de Regenboog als Iocatie. Zij hebben ook ruimten in de Regenboog. Daar
staan momenteel ruimten Ieef. Fides werkt samen met Cicht PO (Reqenboog) mee aan het IKC Boekel. In dat kader
is h|t zeer denkbaar dat Fides vapaf 20t5 het contract niet verlengt met Nia Domo en oversteekt naar De
Reg|nboog. Mocht Nia Domo in handen komen van de gemeente, dan kan de huisvesting van het IKC prima op deze
Iocatie plaàts vinden. Het IKC kan dan gecombiEneerd worden met het dorpshuis en de bibliotheek.
Stichting Blîm|nspoà Boekes @BB)
De SBB is yan mening dat Boekel een gemeenschapshuis nodig heeft, maar dan wel in de vorm van puur een
gemeenschapshuis. Feesten, partijen en carnaval is geen corebusiness van een gem|nschapshuis en hoort hier
dan ook niet thuis. Dit houdt wql in dat het gemeenschapshuis de gemeente geld gaat kosten. Het afstoten van delen
van het gebouw ten behoeve van een andere functie is goed mogelijk. Wel is het van belang hierbij op te Ietten dat
het binnenhalen van een functie niet een gat elders in Boekel verooàaakt. Functies uit het St. Jangebouw kunnen
uitstekend naar Nia Domo.
Pagina 6 van 1 1
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iet negatief tegenover een optie waarbij de gemeenschappelijke voocieningen van Nia Domo, de Florst
SBB Staat n
rthal onder één bestuur komt te vallen. Daarbij moeten wel goede afspraken en voo|aarden worden
en de spo
akt en moet gekeken worden naar de structuur van dit bestuur. Eventueel kan gedacht worden aan
gema
deelbesturen.
Afweging alternatieven
Conseuuenties
Inzet ambteltjke capaciteit
De keuze van één van de opties van plan B heeû qevolgen voor de Gemeente Boekel. Zij m|et het pand
terugkopen en moet vervolgens (in een moeilijke markt) op zoek moeten gaan naar ni|uwe hqurderls) of
koperts). Consequentie is dat dit een aanzienljk aan|l ambtelijke uren kost. Zeker gezien het risico dat de
emeente er jaren aan vast kan zitten. De kosten voor de ambtelijke uren bedragen minimaal Q 60.000,- per
g
jaar.
Invulling bestuur Nia Domo
De cons|uentie van plan B is ook dat het huidige bestuur weg valt. Wie vult deze plek in de tussenperiode op?
Vrijwilligeo zijn niet snel te vlnden. Een situatie zoals bij 'gemeenschapshuis de Horst' waar het bestuur
rotendeels bestaat uit medewerkers van de gemeente wordt niet als wenselijk gezien.
g
Invulling beheer Nia Do/Tlo
In de zoektocht naar nieuwe huurders / kopers willen verenigingen ook hun activiteiten uiNoeren in Nia Domo.
In deze periode moeten de ruimtes van Nia Domo wel beschikbaar worden gesteld. Wie opent de deuren en
derhoudt het pand in de tussentijd? De huidige beheerders zullen ingehuurd moeten wordeh door de
on
te Via de exploitatie moeten deze kosten worden terugverdiend! Dit brengt risico's met zich mee.
gemeen .
Scenario's
Voor- nadelen alternatieven
o tie a: verhuur
Voordelen Nadelen
Gemeente heeft re ie o invullin Nia Domo. kosten root ondvrhoud Moor emeente.
Ioitatie en beheer. Lée sîndsrisico.
Geen kosten voor ex
Gemeente heeft invloed o de huu ri'zen. Risico o waardeverminderin Nia Domo.
e moet huurderadministratie aan voeren. Administratiekosten.
Gemeept
Eventuele waardeverm|rdering vastgoed is voor Door in delen te verhuren worden
de emeente. S ner ievoordelen emist.
Kunt in gedeelte verhuren (bijvoorbeeld lunchcafé,
bowlingbaan, vemaderruimten) en
emeenscha sfuncties o deze manier behouden
O tie b: verkoo
Voordelen Y8dO/OCl
Gemeente heeft geen kosten meer aan Nia Domo. Gemeente kah alleen bij vef'ktll)p en via
bestemmingsplan stnren op de fundies in invulling
van de ruimtes in Nia Domo.
devermindeung vastgoed. Geen invloeà op huurprijzen (worden com|ercië|
Geen risico op waar
huur ri'zen .
Geen kosten voor onderhoud. Geen r: ie vanuit em|ent|.
Geen administratiekosten. Uitbater zal vooral commè|iee! denken in plaats
van maatscha eli'k.
W rdeverm|rdeting vastgoed voor xmmerciële
Het is aannemelijk dat een commerciële paftij Nia aa
Domo rendabel kan maken. di'.
k in gedeelten verkopen (bijvoorbeeld Doör moeilijke markt kan de opbrengst bij verkoop
Kunt oo
fé en / of bowlingbaan) en tegenvallen. Eventueel krijgt de gemeente te
Iunchca
ha sfunctie in zalen behouden. maken met een restschuld.
emeensc
Risico van een verkoo en dus Iee stand.
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OE tie c: andere functies
Voordelen Ngdelen
Gebouw wordt multifunctioneler gebruikt. Meerdere Optie kan uitgevoerd worden vja huur of via
functies kunnen gebruik andere faciliteiten van Nia meerdere eigenaren. Beslissingen worden dan
Domo ook bevorderen. enomen in VvE.
Uemeente kan in begin sturen op invulling functies Afhankelijk van invulling Nia Domo is de gemeente
Nia Domo. niet geheel af van werkzaamheden voor Nia Domo
als gemeente gedeeltelijk eigenaar blijft voor
onderdelen van Nia Domo (bijvoor|eld 2 zalen als
emeenscha sfunctie .
Door meerdere functies in Nia bomo te huisvesten Door het opknippen van het gebouw worden
wordt het huurresultaat verbeterd. s ner ievoordelen niet alti'd volledi benut.
Via salenwerking kunnen schaalvoordelen behaald
worden.
Versèhillende functies versterken de aanloop bij
andere onderdelen van Nia Domo zoals
bivoo|eeld het lunchcafé.
Cçmûlu|ie nelpeente
be Onsequenties voor de gemeente zijn aanzienljk wanneer zij het pand en het beheer van het pand moeten
Overnemen Man Nia Domo.
* Inzet van ambtelijke capaçiteit. Zeker gezien het risico dat de gemeente erjaren aan vast gaat zitten is dit
risico aanzienlijk. Kosten worden minimaal geschat op f 60.000,-
@ Beheerde|kosten voor Nia Domo om de activiteiten van verenigingen doorgang te laten vinden.
+ (Tijdelijk) invulling geven aan een bestuur (de mogelijkheid is aanzienlijk dat dit tijdelijk door de gemeente
moet worden ingevuld).
* Onderhoudskosten, energiekosten, vecekeringskosten.
* Votgens de ultgeb|chte taxatie per augustus 2013 door Klaassen Vastgoedmakelaardij bedraagt de
mark|aarde van het onroerende gped in de huidiçe staat Q 1.150.000,--, De mark|aarde is een
yheoretisch bedrag. In de praktijk, met een markt dle flink onder druk staat, kan het bedrag hoger of lager
uitvallen. De gemeente is verplicht het ohroerende goed van Nia Domo over te nemen tegenover de
openstaande schulden (opstalrecht artikel 7). De schulden bedragen in totaal f 1.046.294 (leningen uit
bedrijfsplan Nia Domo 1 augustus 2013). Vergeleken met de mark|aarde veroocaakt dit een positief
resultaat van f 103.706,-. Naast de l|ningen staan er echter ook nog schulden open die de gemeente
moet overnemen bij crediteuœn f 72.000,- (per 31/112012) en overige schulden |72.000,- (per
31/1W2012). Het is dus piet de ve|achting dat bij verkoop de gemeente met een positief saldo over blijft
en waarschijnlijk een verlies moet opnemen. De mark|aarde van Nia Domo i| daarnaast gericht op een
vrije invulling van het onroerend goed van Nia Domo. Dit is dus niet persé een dorpshuis.
,* De economische huurwaarde Iigt volgens het taxatierap|d op E 1 11.000 -. Mocht de gemeente Nia
Domo vervolgens verhuren dan blijft de huurwaard: ver achter op alleen al de jaarlijkse kapi|allasten â
f 176.000,- (geconsolideerde cijfers Nia Domo). Hier komen nog andere Iasten bij zoals onderhoud,
vecekering en energie. De gemeente zal hier dan een jaarlijks verlies op moeten nemen.
Advies aemeente
De gemeente ziet kansen in het aangeboden bedrijfsplan van Nia Domo, maar beseft tegelijkedjd dat het
aangeboden bèdrjfsplan van onvoldoende ltwaliteit is om nu ter instemming aan de raad voor te leggen. Nia
Domo maakt in haar beirijfsplan onvoldoende strategische keuzes. Zij kiezen er voor door te gaan met een
nieuwe manager op de huidige wijze.
Gezien de verwachte kosten en de risico's bij overname van het pand kunnen de benoemde gemeentelijke
alternatieven gezien worden als een ongewenste on|ikkeling. Overname zal aanzienlijk veel ambtelijke
Opaciteit, geld en tijd kosten. Deze situatie moet worden voorkomen.
De ve|achting is dat Nia Domo met de huidige lening van ç 93.000,- geen liquidatietekoden meer heeft tot 1
maad 2014. Voor die datum moet er een altematief bedrijfsplan Iiggen. Aanbevolen wordt om samen met Nia
Domo te werken aan een verb|terd bedrijfsptan waarbij sec de dorpshuisfuncties centraal staan. Deze
samenwerking vindt plaats onder de volgende voo|aarden:
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* In het bedrijfsplan worden oplossingen aangedragen met een verdienmodel voor een betere aanwending
van de |schikbare n32 door bjvoo*eeld nieuwe attiviteiten âan te bi|den die fecht doqn aan het karakter
van gemeenschapshuis / multiinctionele accommodatie en die extt; huuropb.rengsten met zich
meebrengen',
* In het bedrijfsplan wordt aangegeven op welke wijze samenwerking met anderè organisaties, binnen
Boekel of daarbuiten wordt vormgegeven. Daarbij kan gedacht worden aan gecombineerd management
gezamenlijke inkoop, gezamenlijke programmering en personeelsui|isseling.
* Nia Domo aan het bedrijfsplan een masterplàn kopqelt waarin terugkomt:
de toekoms|isie op het gebruik van de aanwezlge rtlimtes voor eigen doelen;
een herinrichtingsplan met mogelijkheden voor Merhuqr aan d|rden'
! .
de toekoms|isie voor een optimale indeling van het gebouw op loglstieke en efficiënte wijze,
een meerjarenonderhoudsplan',
het marketingbeleid'
een verhuurbeleid voor commerciële organisaties en verenigingen',
een uitvoeringsplan dat aangeeft op wûlke wijze de gemeente van haar vemlichtingen afkomt ten
opzichte van Nia Domo.
@ De stichting Nia Domo noch de B.V. Nia Qomo geen nieuwe verplichtingen aang|at met betrekking tot
personeel of onroerende zaken dan wel rechten vestigt zonder de uitdrukkelijke toestèmming van het
college van B&W van de Gemeente Boekel gedutende de Iboptijd tot 1 maart 2014.
Keuzemogelijkheden:
Uw college en uw raad hebben de volgende alternatieven:
1. Op basis van onderliggend bedrijëplan van Nia Domo, stichting Nia Domo blijven onde|teunen in de
exploitatie en beheer van Nia Domo.
2. De stichting Nia Domo niet meer ondersteunen in de exploitatie en béheer van Nia Domo en één van de
volgende scenario's nader uitwerken:
Opstal Nia Domo overnemen en,
a. geheel (of in gedeelte) verhuur van Nia Domo aan een horecaondernemer',
b. geheel (of in gedeelte) verkoop van Nia Domo aan een ho|caondernemer',
.) .
c. geheel of gedeeltelljk andere functies in het gebouw plaatsen (voorbeelden: school, winkels,
app,adementen, bibliomeek, gemeensch|gs|imte, combinatie van functies, etc.).
3. Met Nia Domo het bedrijfsplan verder concretlseren en uitwerken, waarbij het behoud van sec de
dorpshuisfunctie centraal moet staan.
Raad
Richting de raad heeft uw college de keuze tussen twee alternatieven:
Voor de raadsvergade/ng op 3 oktober wordt,
a. alleen het bed|jfsplan van Nia Domo ingebracht.
b. zowel het bedrijfsplan van Nia Domo als de alternatieve.n ingebracht.
Financiële gevolgen en dekking:
Nia Domo vraagt in haar bedrijfsplan aan de gemeente nu f 100.000,- |schikbaar te stellen om de periode
van twee jaar te overbruggen. Het is onduidelijk of Nia Domo dit bedrag ziet als een Iening of qen bijdrage. De
it bedrag kan bij de bank aangekokken Worden als Iening.
gemeente interpreteed het bedrag als een Iening. D
De ve|achting is echter dat Nia Domo met de huidige Iening van Q 93.000,- gqen Iiquiditeitstekodon meer
heeft tot 1 maad 2014. Voor die datum zal er een definitief beljfsplan moeten Iiggen Einclusief masterplEan. Tot
die tijd wordt er geen krediet verstrekt aan Nia Dorrio.
Financiële cevoloen altetnatieven
Volgens de uitgebrachte taxatie per augustus 2013 door Klaassen V@sfgoedmàkelaatdij bedraagt de
mark|aarde van het onroerende goe4 in de huidige staat E 1.150.00 ,0 -. De mark|aarde is een theçretisch
rag. In de praktijk, met een markt die flink onder druk staat kan het bedrag hoger of lagqr uitvallen. De
bed
gemeente is verplicht het onroerende goed van Nia Domo over te nemen tegenovqr |e opqpslande schqlden
(ops|lreeht artikel 7). De schulden bedragen in totaal E 1.045.794 (leningep uiy b#drEijfsplan Ni: Domo 1
augustus 2013). Vergeleken mqt de mark|aarde vqroooaakt dit eqn posltief resuttaat van f 103.706,-. Naast
de Ieningen staan er echter ook nog zcàulden open die dè gemeente mo|t overnemèn bij crediteuren
E 72.OûD,- (per 31/12/2012) en overige schulden f 72.000,- (per 31/12Q012). Het in du: niet àe ve||chting
te met een positief saldo over blijft. De mark|aarde van Nia Domo is daarnaast
dat bij verkoop de gemeen
gericht op een vrije invulling van het onroerend goed van Nia Domo. Dit is dus niet strikt een dorpshuis.
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In het geval Nia Domo in eigendom komt van de gemeente is het voorstel om Nia Domo in zijn geheel of
gedeeltelijk te vûrkopen of verhuren aan derden. Dit zal een aanzienlijk aantal ambtelijkê uren gaan kosten.
Zeker gezien het riàico dat de gemeente er jaren aan vast kan zitten. De minimale kosten van de ambtelijke
inzet worden geschat op f 60.0|10,- perjaar. Voor de exploitatielasten moeten daarnaast beheerders worden
ingeschakeld. Deze lasten moeten in principe uit de exploi|tie worden gedekt.
De economische huurwaarde Iigt volgens het taxatierappod op f 1 1 1.000,-. Mocht de gemeente Nia Domo
ve|olgens verhuud krijgen, dan blijft de huurwaarde ver achter op alleen al de jaarlijkse kapitaallasten é
f 176.000,- (g|onsolideerde cijfers berijfsplan Nia Domo blz 13). Hier komen nog andere lasten bij zoals
onderhoud, verzekering en energie. De gemeente zal jaarlijks in de begroting een aanzienlijk verlies op moeten
nemen voor Nia Domo in geval gekozen wordt voor verhuur.
(Juridische) Risico|s:
St|atssteun
Bij eventuele tinanciële ondeoteuning van Nia Domn zal de gemeente dusdanig moeten handelen dat er geen sprake
is van staaîst|un. Altereerst leggen we kort de definitie van staatssteun uit:
Op basis van primair en secundair Eu-rectù is de volgende definitie van staatssteun tot stand gekomen:
* Iedere vorm van steun met staatsmiddelen bekostigt,
* Waardoor de mededl'nging op de interne markt wordt vervalst of dit drel|t te gebeuren,
* En het handelsve|eer tussen de lidstatèn nadellàq wotdt bekbvloed.
* Verstrekt aan een of meer onderhemingen of |en andere vorm van productie,
Om te beoordelen of pepaalde maat|gelen steun zqn, is niet de vorm, maar zln de praktische omstandl|heden of
gevolgen van belang. Maatregelen die op papier niet onder het steunbegrip Ilken te vallen, bllken in de praktlk soms
tçïch steun te zln.
Met het nadelig be'lnvloeden van het handelsverkeer tussen EU Iidstaten zal het meevallen. Maar dat de mededinging
op de ihterne markt wordt vefvalst is een item. In feite is dit ook het gegeven waar de ondernemersvereniging in haar
schrijven van augustus 2013 hog eens op wijst. De gemeente ondersteunt met ove|eidsgeld. Nia Domo krijgt door
de bijdrage de mogelijèkheid om producten aan onze inwoners aan te bieden tegen aantrekkelijkere voo|aarden doen
dan zittende ondernemers. Dan is er sprake van staatssteun.
Hier aan ontkomen kan in dit geval op drie manieren:
* Zorgen dat eeh marktpadij onder dezelfde voo|aarden ook minimaal evenveel geld in Nia Domo inbrengt. Dat is
de oplossing die we hebben gekozen bij het glasvezelproject.
* Nia Domo een bijdrage te verlenen op basis van echte dorpshuisactiviteiten. Feitelijk activiteiten die zittende
ondememers riiet kunnen of willen aanbieden. Hierbij denken we aan echte dorpshuisfuncties die niet kostendekkend
zijn of aan echtv sociaal culturele activiteiten. Ook kan er door de gemeenteraad besloten worden dat er sprake is
van een uitonderingàpositie, omdat de economische activiteiten plaatsvinden in het algemeen belang. In dat geval
hoeû er geen kostendekkende huurprijs gevraagd te worden.
* Uilgaan van beperkte staatssteun (toîal maximaal C 20û.000,-) over een periode van drie jaar. Dit is inclusief
eventuele subsidies van andere overheden. Dan val je onder de zogenoemde de-minimissteunà. Omdat de steun
beperkt blijft wordt het niet als staatssteun gezien. Hiervan moet echter een goed register bjgehouden worden en het
moet beperkt blijven tot vormen van steun waarvan de hoogte vooraf bepaald kan wotden.
lndien aan Nia Domo wederom een Iening wordt verstrekt van f 10||.000,- dan staat de balans op korte termijn op
f 193.0D0,-. Hierdoor nadert de gemeente de grens van beperkte staatssteun. Een herhaald financieringsvecoek
kan door ondernemers in dat geval succesvol worden aangevochten.
Mocht de gemeente Nia Domo in handen krijgen dan heeft de gemeente te maken met de volgende risico's:
Exploitatierisico',
- Personeel Nia Domo;
Contract Bavaria => overnameverplichtingen,'
- Gevolgen rondom horecavergunning',
- Gevolgen bij faillissement (garantstellingen, statutenl;
In overleg met Nia Domo worden de risico's verder in beeld gebracht en nader gekwanti|ceerd.
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Voorstel:
In het advies worden drie alternatieven aangeb|en. Conclusie is dat het bedrijfsplan van Nia Domo van
onvoldoende Galiteit is om ter instemming aan de raad voor te leggen. Aangezien overname van het pand
aanzienlijke (financiële) gevolgen heeft voor de gemeente wordt voorg,esteld om in te stemmen met alternatief
3: met Nia Domo het bedrijfsplan verder concretiseren en uitwerken, waasbij het behoud van sec de
dorpshuisfuncties centraal moet staan. Keuze voor dit alternatief Ieidt tot de volgende beslispunten.
Vast te stellen dat het bedrijfsplan van Nia Domo onvoldoende is om ter instemming aan de raad voor te
Ieggen.
2 Op basis van dit plan af te zien van verderè financiële onde|teuning.
3 Vast te stéllen dat het alternatief overname door de gemeente een ongewenste on|ikkeling is.
4 Met Nia Domo uitwerking te geven aan een alternatief plan waarbij het behoqd van sec de domshuisfunctie
centraal moet staan.
5 Totdat de ui|erking van het alternatieve plan ter goedkeuring is voorgelegd aan de raad geen financiêle
ondersteuning te geven.
uitvoering en Evaluatie I te ondernemen acties Termijn A|tie
wolk |oor:
Ondersteuning Nia Domo bij uitwerking bedrijfsplan en 9 - Ralf van
masterplan. 2014 der
yjsjjtjsrj
Bijlagen:
1. Quickscan en advies Denckracht
2. Quickscan en advies Klaassen hor|a-advies inclusief beoordeling bedrijfsplan Nia Domo
3. Balansposities Nia Domo per 31-12-2012
4. Bedrijfsplan Nia Domo
5. Beoordeling bedrijfsplan Nia Domo door Denckracht
6. Besluit raad 27 juni 2013
7. Brief standpunt ondernemersveœniging
8. Exploiïtiecijfers Nia Domo
9. Samenvaoing advies
10, Taxatierappoë Nia Domo
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