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Geachte leden van de raad,

Op 24 mei 2022 heeft u het besluit genomen voormalig verzorgingstehuis Oldenhove te huren voor 
een periode van tien jaar. Het college is ontzettend blij met dit besluit, en voelt dagelijks de 
meerwaarde van wat we hebben neergezet. Het college is trots op de rust en veiligheid die onze 
gemeente met Oldenhove biedt in tijden van grote woningnood en crisissituaties in 
asielzoekerscentra. Van urgent woningzoekenden tot statushouders, van economisch daklozen tot 
studenten. Oldenhove is een thuis voor iedereen. Ook omwonenden met begrijpelijke zorgen over 
het project hebben de nieuwe buren met open armen verwelkomd en zetten Overveen met hun 
gastvrijheid in een positief daglicht. Daarnaast zien we met regelmaat project Oldenhove voorbij 
komen in andere gemeenten en regio’s als voorbeeld en inspiratiebron.

Aanleiding
Onderdeel van uw besluit d.d. 24 mei 2022 was de businesscase Oldenhove die de financiële kaders 
voor de investeringen en de exploitatie bood. In de memo aan de commissie samenleving van 
februari 2023 bent u geïnformeerd over een mogelijke overschrijding van het beschikbare budget.

Hiervoor is in de zomernota 2023 extra budget aangevraagd. In de memo aan de commissie 
samenleving van juni 2023 bent u geïnformeerd dat op korte termijn een actualisatie van de 
businesscase zou plaatsvinden en u na het reces nader geïnformeerd zou worden. Inmiddels heeft 
deze actualisatie plaatsgevonden. Middels deze raadsbrief informeren wij u over de financiële 
consequenties voor 2023 alsmede over de mogelijke oplossingsrichtingen ten aanzien van de 
dekking. Daarnaast wordt u geïnformeerd over de verwachte exploitatie van 2024.
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Financiën 2023
De financiële cijfers uit de originele businesscase Oldenhove van 24 mei 2022 zijn geactualiseerd. 
Met de cijfers van nu, inclusief prognoses van nog te verwachten kosten, komen we tot het volgende 
financiële beeld inclusief raming voor 2023:

Stichtingskosten 2023 Kosten

Achterstallig onderhoud 198.414

Terreininrichting 150.000

Afwerking 462.974

Advies en ondersteuning 133.016

Totaal 944.404

Tabel 1

Exploitatie 2023 Kosten Baten

Huur (incl HOED) 465.215 362.179

Onderhoud 56.732

Beheer 95.377

OZB 6.150

Servicekosten 412.133 162.472

Totaal 1.035.607 524.651

Tabel 2

Totalen 2023 Kosten Baten

Exploitatie 1.035.607 524.651

Stichtingskosten 944.404

Extra middelen (subsidie innovatiefonds) 45.000

Extra middelen (raadsbesluit zomernota) 345.000

Inzet deel reserve ter dekking 
kosten/baten huur (raadsbesluit 
zomernota)

510.956

Totaal 1.980.011 1.335.607

Tabel 3

Toelichting 2023
Voor het jaar 2023 bedraagt het geprognosticeerde tekort nu 554.404 euro. Hiervoor kunnen een 
aantal oorzaken worden benoemd:

Bouwkundige staat van Oldenhove
Voor afwerking van de woonunits werd verwacht C5.000,- per woning nodig te hebben. Dit budget 
werd volledig gedekt uit een rijkssubsidie. In de praktijk bleek voor veel van de woningen dit budget 
onvoldoende te zijn door de algemeen slechte staat van bijvoorbeeld het sanitair. Daarnaast is de 5e
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verdieping van Oldenhove in aanmerkelijk slechtere staat dan verwacht. Daardoor was ook hier meer 
budget voor nodig was dan initieel verwacht. Het casco was nog niet overal gereed voor afbouw.

De extra benodigde investeringen leiden op hun beurt tot intensievere inzet van aannemers en de 
bouwbegeleiding. Simpelweg zijn meer manuren nodig om dezelfde woningen op te leveren.

Daarnaast leidt de slechtere bouwkundige staat van Oldenhove tot meer calamiteiten. Er doen zich 
vooral problemen voor met de riolering en hemelwaterafvoer. Reparatie van deze storingen leidt tot 
hogere kosten. Daarnaast is er ook sprake van restschade als gevolg van lekkages wat herstel 
behoeft. Dit draagt ook bij aan hogere kosten.

Hogere bouwkosten
Daar waar de initiële inschatting van benodigde investering in termen van manuren en 
materiaalaanschaf correct was, is toch de initiële begroting niet dekkend. De overspannen situatie 
van de bouwmarkt blijft toenemen en resulteert in gestegen eenheidsprijzen en opgedreven prijzen 
voor aannemers door personeelstekorten.

Hogere energielasten
Als gevolg van werkzaamheden wordt meer energie verbruikt op Oldenhove dan geprognotiseerd. 
Ook voelen we de markteffecten van de oorlog in Oekraïne. Ook al lijken energie- en gasprijzen 
inmiddels gestabiliseerd, in 2022 en 2023 zijn ze extreem gestegen. In combinatie met de extra 
werkzaamheden heeft dit geleid tot een verhoogde en onvoorziene uitgave.

Leegstand
Vanwege de onverwachtse schade aan verhuurbare woningen, langere oplevertermijnen van units 
en dan met name die op de 5e verdieping, waarvoor een hoger huurtarief dan de reguliere woningen 
voor geprognotiseerd was, blijven de huurbaten en de baten ter dekking van de servicekosten 
achter.

Onderzoek naar bouwkundige staat
Gezien de vele onverwachte kosten vanwege de tegenvallende bouwkundige staat van Oldenhove is 
een verdiepend onderzoek naar de bouwkundige staat van het pand gestart. Onderzoeksvraag 
hierbij is in welke bouwkundige staat het pand zich bevindt en wat er nodig is om het pand de 
komende contractjaren in stand te houden. Ook wordt onderzocht welke bouwkundige risico’s er nog 
meer zijn dan we op dit moment in beeld hebben. Zodra de resultaten hiervan bekend zijn wordt de 
raad geïnformeerd.

Mogelijke oplossingsrichtingen
Ten aanzien van de dekking van het tekort is een aantal oplossingsrichtingen die nader onderzocht 
worden:

De bekostiging van de 5e verdieping
De bekostiging van de afwerking van de 5e verdieping wordt begroot op E80.000,-. Dit bedrag is 
onderdeel van de post 'afwerking’ in tabel 1. Met de toekomstige huurder lopen gesprekken om de 
investering op andere wijze te bekostigen. Mogelijk is hier middels een SPUK-regeling een andere 
financieringsmogelijkheid. Deze kan alleen door de beoogde huurder aangevraagd worden.

Inzet van overschotten binnen het Sociaal Domein
Efficiënte organisatie van de gemeente t.a.v. de inzet van budgetten binnen het sociaal domein heeft 
ertoe geleid dat slechts een gedeelte van door het rijk beschikbaar gesteld budget nodig is. Bij de 
jaarrekening van 2022 heeft de raad ingestemd dit overschot over te hevelen naar 2023. Dit gaat om 
een bedrag van circa E1 miljoen. Met oog op doorlopende bekostigingsregelingen vanuit het rijk is de
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verwachting dat het overschot ook dit jaar, ondanks de nieuwe opvanglocaties die worden 
ontwikkeld, niet nodig zal zijn. Tegelijkertijd wordt dit bedrag niet teruggevorderd door het rijk. Het 
zou daarmee mogelijk kunnen zijn om dit overschot aan te wenden voor Oldenhove.

Huurverlaging door Sint Jacob
Voor het reces is een gesprek geweest met Sint Jacob over de hoogte van de huur. Afgesproken is 
om dit gesprek in september opnieuw op te pakken. Onder andere de toekomstige uitkomsten van 
het bouwkundige onderzoek worden meegenomen en bieden mogelijk aanknopingspunten.

Inzet van de bestemmingsreserve Beschermd Wonen
De bestemmingsreserve 'Beschermd Wonen’ behelst een bedrag van circa 6130.000,-. Dit bedrag is 
gereserveerd om mogelijke fluctuaties te voorkomen in de uitvoering van de wettelijke taak 
‘beschermd wonen en maatschappelijke opvang’. Dit is onderdeel van de Wet Maatschappelijke 
Ondersteuning. Op dit moment is geen reden om aan te nemen dat er andere fluctuaties zijn bij het 
uitvoeren van deze taak, anders dan de realisatie van woningen voor beschut wonen cliënten en 
economisch daklozen op Oldenhove. Deze reserve zou daarmee aangewend kunnen worden ter 
dekking van het exploitatietekort van ieder geval de woningen die vallen onder deze taak. Op dit 
moment wordt ter verificatie hiervan onderzocht of nog kosten verwacht kunnen worden waar de 
reserve voor aangewend zou moeten worden.

Inzet van resterende deel reserve Oldenhove
Vanuit de stimuleringsregeling flex- en transformatiewoningen van het rijk heeft de gemeente 
Bloemendaal 61,08 mio ontvangen ter compensatie van tekorten op de exploitatie. Ook is het 
mogelijk deze reserve in te zetten voor tekorten op de stichtingskosten. Dit zou na de mutatie voor 
de huurderving 2023 nog gaan over een bedrag van 6569.044,-.

Vooruitblik vanaf 2024 en verder
Met de kennis van nu is een update gegeven aan de eerder gepresenteerde businesscase en 
vertaald naar de begroting van 2024. Dit geeft ons de volgende cijfers voor de járen vanaf 2024.

Exploitatie 2024 Kosten Baten

Huur (incl HOED) 477.197 665.403

Onderhoud 80.475

Beheer 96.460

OZB 6.150

Servicekosten 356.219 356.219

Totaal 1.016.500 1.021.622

Toelichting vanaf 2024
De verwachte exploitatie vanaf 2024 is nagenoeg sluitend. De volgende aanpassingen zijn 
doorgevoerd:

Hogere kosten voor onderhoud
De kosten voor onderhoud zijn op basis van een voorlopige schatting twee maal hoger geraamd dan 
eerder begroot. Deze schatting is gebaseerd op de jaarlijkse onderhoudscontracten voor inspecties 
en keuringen van de diverse installaties (lift, elektra, verwarming etc). Daar komen de geraamde 
kosten voor het ten uitvoer brengen van het meerjarenonderhoudsplan (MJOP) bij. Ook draagt de 
forse stijging van prijzen in het algemeen hieraan bij.
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Hogere kosten voor beheer
De kosten voor beheer zijn ook twee keer zo hoog. Naast meer huismeesterschap-achtige 
werkzaamheden, zijn ook de werkzaamheden met betrekking tot verhuurcontracten en inning van 
servicekosten en huren onder beheer ondergebracht.

Lagere bezettingsgraad
Met betrekking tot de verwachte huurbaten wordt nu gerekend met een bezettingsgraad van 9007o. 
Hiermee is behoedzamer geraamd dan in de eerder verwachte huurbaten, welke uitgingen van een 
bezettingspercentage van 980Zo.

Risico’s
Er is geen post onvoorzien opgenomen in het bovenstaande overzicht ter dekking van onverwachte 
herstelmaatregelen van het pand vanaf 2024 en verder. Oldenhove is en blijft een gedateerd pand. 
Gezien de gemeente het pand voor een afgebakende periode van tien jaar huurt, is er besloten geen 
volledige renovatie uit te voeren. Dit betekent dat er een substantieel risico bestaat op problemen 
met lekkages, riolering etc. Het wordt dan ook sterk aanbevolen hiervoor een aparte reserve in te 
stellen. Op dit moment wordt onderzoek uitgevoerd naar de bouwkundige staat en risico’s. Wat dit 
betekent voor de hoogte van een in te stellen reserve, komen we bij u op terug bij de jaarrekening.

Vervolg
Bij het eindejaarsvoorstel worden dekkingsvoorstellen gedaan t.b.v. het tekort van 2023. Met 
betrekking tot een in te stellen reserve ter dekking van mogelijke onvoorziene onderhoudskosten 
ontvangt de raad een voorstel bij de Jaarrekening. Daarnaast zal het college u elk kwartaal met een 
collegebrief informeren over de voortgang en relevante financiële ontwikkelingen op Oldenhove.

Met vriendelijke groet,

burgemeester en wethouders van Bloemendaal,

burgemeester

, secretaris


