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Geacht College,

Via mijn advocaat heb ik uiteindelijk de berekening omtrent de Leeuwenbrug ontvangen. Alvorens hierop in te gaan wil ik stellen dat het niet mijn modus operandi is om een advocaat in te schakelen. Echter, ik was genoodzaakt dit te doen, nadat u weigerde om de door mij gevraagde informatie ter beschikking te stellen. Op grond van mijn beroep op de Wet Openbaar Bestuur heb ik nu uiteindelijk wel de cijfers ontvangen. Ik hoop dat dit in de toekomst niet nodig is, want het is kostbaar en het schept geen vertrouwen.

Aan de hand van de cijfers die ik heb ontvangen, kan ik concluderen dat u de Raad verkeerd geïnformeerd heeft. U heeft de kosten van het alternatief koop Leeuwenbrug  14 miljoen euro te hoog weergegeven. Verder na een aantal andere aanpassingen is het verschil tussen koop Leeuwenbrug of nieuwbouw stadskantoor meer dan 50 miljoen euro. Ik zal beargumenteren dat het eindresultaat als volgt zal zijn:
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Uw verkeerde cijfers over de aankoop van de Leeuwenbrug zijn mogelijk een poging geweest om de nieuwbouw van het stadskantoor in een beter daglicht te zetten. Echter, ik moet u jammer genoeg op een aantal punten corrigeren die belangrijk zijn voor de berekening.

Ten eerste, heeft u in uw analyse aankoop Leeuwenbrug verondersteld dat u alle benodigde ruimte koopt, terwijl in scenario 3 u uitgaat van 3.300 m2 BVO huur. Voor de vergelijkbaarheid moet daarom in een vergelijkende berekening ook inzake het alternatief koop Leeuwenbrug van huur van 3.300 m2 BVO aanvullende ruimte worden uitgegaan. Dit maakt een groot verschil uit en dit is niet appels met appels vergelijken.
Ten tweede, gaat u uit van meer benodigde ruimte bij aankoop Leeuwenbrug (BVO 26.500 m2 ipv 24.300 m2). In uw schrijven naar de Raad geeft u aan dat stadskantoor en bibliotheek een synergie voordeel heeft van BVO 600m2. Dus, u rekent met een hoger BVO (2.200 m2 i.p.v. 600 m2 voor het vermeende synergievoordeel) voor aankoop hetgeen leidt tot meer kosten.
Ten derde, gaat u ervan uit dat u het huidige stadskantoor volledig verbouwt en vernieuwt. In mijn vergelijking ging ik ervan uit dat u dit afstoot en zodoende dezelfde vergelijking krijgt met nieuwbouw van het stadskantoor scenario. Door uw veronderstelling houdt u dus rekening met grondkosten en voorbereidingskosten die niet nodig zijn bij afstoot.

Hieronder vindt u een samenvatting van de correcties.
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BVO Kasten BVO Kosten| BVO Kasten|
Aankaop Leeuwenbrug 9000 13500000 9400 14,850,000 400 1350000
Kosten Aankaap Leeuwenbrug 1,350,000 0 1350000
Verbouwing Leeuwenbrug 12,160,000 11,956,800 il 193,200
Bestaande panden renoveren 85857 12439440 8585 14844440 0 2405000
Bibliothesk aan Groot Kerkhof 4725 13899470 3812 11212998 913 258472
Huur elders 300 1811780 300 1811780
Stadskantoor verbouwen 733 11112073 473 11112073
Fietskelder en parkeerplaatsen 1572500 -1 B72500
Intichting en ICT 1557 892 1832240 164,348
Meubliar 3,049,100 3,049,100 0
Voorbersidingskosten 3,000,000 6,250,000 3,260,000
Subtotaal 25330 62.867.682 26530 76.780.151 1200713912469
Oude boekwaarde stadskanioor T 23B07 ] [
Totaal Krediet 60.541,611 26530 74,454,080 13912469
Eenmalige bijdrage bibliotheek 1,900,000 190,000 [
Totale investering 62,441,611 26530 76,354,080 13,912,469





Verder wil ik u attenderen op een aantal andere belangrijke andere punten.
1. In uw reactie op mijn presentatie tijdens de Politieke Markt van 4 februari geeft u aan dat vele gebouwen in de Polstraat en Bestuurscentrum al relatief in goede staat zijn. Ik kopieer uit uw rapport:
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Momenteel berekent u dat deze panden 12.5 miljoen euro (exclusief grondkosten) aan investering nodig hebben oftewel 1.450 euro per vierkante meter. Naar aanleiding van uw opmerkingen (die hierboven beschreven staan) zullen de kosten lager uitvallen bij de Polstraat en bestuurscentrum en zullen de bouwkosten van het nieuwe stadskantoor hoger uitvallen. Er heeft hier cross-subsidy van kosten plaats gevonden. Ik vermoed dat de werkelijke kosten van renovatie van bestaande gebouwen 6 miljoen euro lager zullen uitvallen.
2. Recentelijk heeft een ander bedrijf intrek genomen in de Leeuwenbrug. Navraag heeft mij geleerd dat het bedrijf ongeveer 130 euro per vierkante meter heeft betaald en dat ze nauwelijks tot geen kosten hebben gehad aan verbouwing (de eigenaar is hierin tegemoet te komen). Verder heb ik ook vernomen dat de werkelijke verbouwingskosten voor de Leeuwenbrug meer richting de 500 euro per m2 gaat dan mijn eerder veronderstelde 1.350 euro per m2.

3. Voor de optie nieuwbouw van stadskantoor zijn er ook nog een aantal aanpassingen. Ten eerste, neem ik niet meer mee de veronderstelde hogere kostenpost voor de Polstraat en bestuurscentrum. Zie hiervoor de eerder argumentatie van cross-subsidy van kosten. Tevens moet de kostenpost onvoorzien verhoogd worden met 10%, omdat deze post slechts geldt voor de bouwkosten en niet voor totaalkosten. Vanuitgaande dat bouwkosten 40% van totaalkosten zijn, zal het percentage onvoorzien stijgen van 8% naar 12% op totaalkosten (30% vermenigvuldigd met 40% geeft 12%) hetgeen een meer realistische situatie is.
De aanpassingen hebben als volgt het resultaat:
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Origineel Leeuwenbrug scenario 62441611 1
Cortectie verbouwing Polstraat en Bestuurscentrum 6219720 2
Cortectie verbouwing Leeuwenbrug -7 650,000 3

Realistische Leeuwenbrug scenario 48,571,891

Origineel nieuwbouw Stadskantoor scenario 105,165,278 4
Cortectie verbouwing Polstraat Bestuurscentrum -B.409 455 5
Cortectie kosten onvoorzien 3870233 6

Realistische nieuwbouw Stadskantoor scenario 100,626,055

Note

1. zie eerder worksheet van deze spreadsheet

2. verondersteld 50% lagere uitgaven naar aanleiding van reactie op politiske markt 4 februar
3,500 euro per vierkate meter

4. zie Bremen Bouw Adviseurs rapport 3 februar

5. hogere kostenpost van Polstraat (zie Bremen Bouw Adviseurs rapport 3 februari)

6. 10% extra onvoorzien op bouwkosten hetgeen neerkomt op 12% op totaalkosten




Concluderend kan ik het volgende stellen:

- Om appels met appels te vergelijken voor de nieuwbouw stadskantoor is uw berekening van Leeuwenbrug 14 miljoen euro te hoog. 
- Als we een realistische berekening loslaten op de totale kosten van Leeuwenbrug scenario (lagere verbouwingkosten van bestaande panden in Polstraat en bestuurscentrum en lagere verbouwingkosten in Leeuwenbrug) dan zullen de werkelijke kosten uitkomen op 48,6 miljoen euro. 
- En ik blijf bij mijn eerdere stelling dat de werkelijke kosten van nieuwbouw stadskantoor meer dan 100 miljoen euro zullen bedragen. Namelijk, 1) financieringskosten dienen meegenomen te worden (het zijn kosten die betaald worden door de gemeente onafhankelijk uit welk potje het komt), 2) de parkeerkosten zijn te laag ingeschat, 3) 1 jaar vertraging zal 10 miljoen euro extra kosten en 4) installatiekosten en indexering van ICT/meubilair zullen hoger uitvallen.
Het uiteindelijke resultaat is als volgt:
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Ik verzoek u om deze brief met informatie door te sturen naar de Brink Groep, zodat de ‘second opinion’ voor alle partijen een gezaghebbend analyse kan worden, en nodeloze discussie over volledigheid en juistheid van deze analyse kan worden vermeden.
Met vriendelijke groet,

Adriaan

cc de Raad en de pers

Bijlage: spreadsheet berekening

