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Geachte raadsleden,
Als gevolg van de recessie en het daarmee dalende consumentenvertrouwen is de woningbouwontwikkeling aanzienlijk teruggelopen, evenals de verkoop van grond voor bedrijventerreinen. Net zoals vele andere gemeenten zijn ook wij genoodzaakt om ons programma van de stedelijke ontwikkelingsprojecten voor de komende periode tegen het licht te houden en stevig bij te stellen.

Op 31 augustus hebben wij u per brief geïnformeerd over de trajecten die wij hebben opgestart om tot een herprioritering van de woningbouw te komen en de reservepositie en het weerstandsvermogen van het Grondbedrijf te verbeteren.  

Met deze brief willen wij u informeren over de maatregelen die wij willen treffen. Daarmee voldoen wij ook aan de opdracht om binnen 3 maanden na vaststelling door uw raad van het MPG 2010 met “code oranje”, te komen met een plan van aanpak. Wij hebben het voornemen om een aantal van deze maatregelen bij de Programmabegroting 2011-2014 aan u voor te leggen.
Er zal in deze brief achtereenvolgens worden ingegaan op:

1. 
de marktontwikkelingen en programmering op het gebied van woningbouw 
2.
de huidige planvoorraad woningbouw
3.
de prioritering van het woningbouwprogramma voor de periode 2010-2014

4.
de marktontwikkelingen op het gebied van bedrijventerreinen, en de daarmee samenhangende uitgifteprognose

5.
de effecten op de financiële positie van het Grondbedrijf (MPG) 
6.
het maatregelenpakket dat wij voorstellen te treffen
7.
de reserve Grondbedrijf en het weerstandsvermogen Grondbedrijf na het treffen van de maatregelen

Bij de Programmabegroting zijn meerdere moties en amendementen aangenomen. Een aantal daarvan hebben betrekking op de onderwerpen die wij in deze brief behandelen. Bij de Programmabegroting 2011-2014 zullen wij over die moties en amendementen specifiek aangeven hoe wij daar mee zijn omgegaan.

1. Marktontwikkelingen en programmering op het gebied van woningbouw 
Midden jaren negentig - 2003

Enschede heeft vanaf het midden van de jaren negentig een vrij constante woningbouwproductie te zien gegeven. Gemiddeld zijn er in die periode meer dan 800 woningen per jaar gebouwd in de stad. De economische recessie aan het begin van de 21e eeuw heeft destijds geen noemenswaardig effect laten zien op de woningbouwproductie. In 2003 hebben wij de woningbouwprognose aangepast van gemiddeld 900 naar 800 woningen per jaar.

Periode 2005-2009
Meer specifiek in de periode 2005-2009 zijn er gemiddeld 790 woningen per jaar opgeleverd. In 2009 zijn er nog 655 woningen opgeleverd, waarvan ca 220 huurwoningen en 435 koopwoningen.

RO-visie 2009 (periode 2010-2025)
De woningbouwbehoefte wordt bepaald door het aantal huishoudens in de stad. Het inwonertal van Enschede groeit nog, maar het aantal huishoudens groeit nog harder en deze groei houdt ook veel langer aan. Steeds meer mensen wonen langer alleen; dat is de belangrijkste oorzaak van die huishoudensgroei.

Bij de vaststelling van de RO-visie door uw Raad in 2009 is de woningbouwbehoefte voor de periode 2010-2025 vastgesteld op gemiddeld 600 woningen per jaar. Deze prognose is onder andere gebaseerd op de primosprognose 2008. Daarin is de huishoudensontwikkeling een kernpunt. Alle factoren die met de bevolkingsprognose, en daarmee de huishoudensontwikkeling, te maken hebben, zoals vergrijzing en immigratie, zijn meegenomen. Deze prognose liet voor het eerst een majeure wijziging zien van de woningbouwbehoefte, met name als gevolg van de afnemende immigratie. Daarnaast is bij de vaststelling van de woningbouwbehoefte rekening gehouden met de economische groeiambities die Enschede had en nog steeds heeft. Bij de vaststelling van de RO-visie is bewust gekozen voor teruggang van gemiddeld 800 naar 600 woningen per jaar voor de periode 2010-2025; dat is hoger dan de primosprognose 2008 in verband met de Enschedese ambitie. In de Woonvisie die wij het komende half jaar voorbereiden, kijken we opnieuw naar de prognose voor de langere termijn (2015-2030)
Economische recessie en al getroffen maatregelen
De economische recessie van 2008 heeft eerst eind 2008 een forse terugval van de verkoop van het aantal nieuwbouwwoningen laten zien. Direct na het intreden van de stagnatie op de woningmarkt hebben wij een stimuleringspakket ontwikkeld (brief aan uw raad van 9 maart 2009). In die brief is aangegeven dat het stimuleringspakket vooral betrekking had op de jaren 2010 en 2011. Dit in de verwachting dat, naar de toen landelijk meest gangbare inschattingen, de woningmarkt in 2011 weer zou aantrekken  

Wij hebben in 2009 twee tranches ingediend voor de stimuleringsregeling van het rijk. In 2010 is meegedaan aan de derde tranche. Deze stimuleringsregeling heeft er mede voor gezorgd dat de woningproductie nog redelijk op gang is gebleven. Ook is de woningmarkt intensief gemonitord en hebben wij u hierover geïnformeerd. 

In de loop van 2009 werd duidelijk dat de recessie veel ernstiger werd. Wij hebben in de loop van dat jaar verder bijgestuurd en zijn begonnen met de ingrijpende herprioritering van de woningbouw voor de komende jaren. In de Jaarrekening 2009 is aangegeven dat veel nieuwbouwwoningen niet verkocht werden en dat voor 2010 een veel lagere woningbouwproductie verwacht wordt dan in de Programmabegroting 2010-2013 was aangegeven (300 à 400 woningen). Op dit moment zijn er 133 woningen gereed gemeld en we verwachten dat dit oploopt naar zo’n 250 woningen voor heel 2010. 

De afgelopen jaren hebben wij de prognose van een aantal projecten op het gebied van woningbouw fors bijgesteld. Zo is bijvoorbeeld het ontwikkelingsplan van de Eschmarke in 2006 en 2009 grondig herzien. In 2006 heeft dit geleid tot een bijstelling van het woningbouwtempo en een verlenging van de projectduur tot 2015. In het ontwikkelingsplan Eschmarke 2009 is de projectduur wederom verlengd (tot 2020). 
Dit laatste heeft geleid tot een financiële bijstelling van de resultaten met € 6,9 mln. t.o.v. het MPG 2008 (raadsbesluit d.d. 3 maart 2009). Daarbij is gerekend met de aanname dat de woningbouwproductie vanaf 2011 weer zou toenemen. 
Ook is in het Ontwikkelingsplan 2009 aangegeven dat het woningbouwtempo in de Eschmarke alleen gerealiseerd kon worden na een gemeentebrede prioritering waarbij met name de Eschmarke voorrang zou krijgen. De recessie heeft ons daarbij ingehaald en de vraag naar nieuwbouwwoningen in de Eschmarke is fors teruggelopen. 
Ondertussen is duidelijk geworden dat de economische recessie veel langer en een ingrijpender effect zal hebben op de woningbouwproductie in Enschede. Ook de onzekerheid op de woningmarkt zelf draagt hieraan bij. De economische recessie is de belangrijkste reden van stagnatie op de woningmarkt, maar zeker niet de enige reden. Het feit dat de woningen de laatste jaren minder aansloten bij de wensen van de consument is ook een belangrijke reden. De invloed van de woonconsument op het woningaanbod is te beperkt gebleven. Er is teveel van hetzelfde ontwikkeld en de niches in de markt zijn te weinig opgezocht. 
Nog te weinig vormen van particulier of collectief particulier opdrachtgeverschap, te weinig flexibiliteit in functies en in plattegronden, hoge prijsstelling, etc. maken dat de consument onvoldoende tegemoet is gekomen in zijn wensen een nieuwe woning te kopen. Ook daar ligt een belangrijke sleutel tot herstel van de woningmarkt.
De vraag in de markt

Dit betekent dat het nu noodzakelijk is de woningbouwprogrammering op de middellange termijn fors te herzien. Wij verwachten dat de markt voor de periode 2010-2014 niet veel meer ruimte biedt dan een gemiddelde opname van 300 woningen per jaar. Voor de periode vanaf 2015 wordt uitgegaan van een woningbehoefte van 600 woningen, op basis van de R.O. visie 2009.
Het programma 2010-2014 van gemiddeld 300 woningen per jaar is een halvering van het huidige programma van 600 woningen. Dit is vooral gebaseerd op de verwachte vraag in de markt naar koopwoningen. Er worden naar verwachting gemiddeld 300 nieuwe woningen (koop en huur) per jaar gerealiseerd. Over 5 jaar betekent dat 1500 woningen. Daarnaast worden normaal gesproken in 5 jaar 500 woningen gesloopt.
Door de forse herstructureringsplannen van de corporaties zal er de komende jaren echter veel meer gesloopt worden dan gemiddeld. De sloop door de corporaties voor de periode 2010-2014 bedraagt in totaal ca. 1.300 woningen. Dat is 800 meer dan de verwachte 500. Voor de vervanging daarvan, in hoofdzaak huurwoningen, kunnen aanzienlijk meer woningen gebouwd worden.

Tenslotte wordt een extra plancapaciteit van 500 woningen toegevoegd in verband met risico’s (vertraging van projecten door bijvoorbeeld bezwaar- en beroepstrajecten) en kansen (een aantrekkende marktvraag). 

Dat betekent dat het woningbouwprogramma qua aantal als volgt is opgebouwd:

	
	Nieuw te bouwen
	Sloop
	Netto toevoeging

	Aantal nieuwe woningen (incl. sloop/vervanging)
	1.500
	500
	1.000

	Aantal woningen als gevolg van extra sloop corporaties
	800
	800
	0

	Extra plancapaciteit 
	500
	
	500

	totaal
	2.800
	1.300
	1.500


Ook hebben wij kwalitatief een inschatting gemaakt van de marktvraag, verdeeld over de categorieën koopwoningen (goedkoop, middelduur en duur, stedelijk en groene woonmilieus), huurwoningen en kavels.

De woningbouwproductie is de laatste jaren al een paar keer naar beneden bijgesteld. De recessie maakt verdere verlaging noodzakelijk. Van 2010 t/m 2014 zal veel gesloopt worden. Er is marktruimte voor 2.800 nieuwbouwwoningen.
2. De huidige planvoorraad woningbouw
Als vervolgens gekeken wordt naar het aanbod aan woningen dat in deze periode op de markt zou kunnen komen dan overstijgt dat fors de marktvraag. Naar verwachting konden er ca. 4.500 woningen in deze periode op de markt gebracht worden. Indien de gemeente geen regie zou voeren op de Enschedese woningmarkt dan zou dat leiden tot een fors overaanbod en daarmee ongewenste concurrentie van vooral koopwoningen. Dat zou betekenen dat veel woningen niet verkocht zullen gaan worden (in elk project slechts een enkele woning, waardoor geen enkel project kan starten) en daarmee de productie in de stad niet op gang komt en de vraag onvoldoende bediend wordt. Door de koppeling van huur en koopwoningen in de herstructureringsgebieden zou dat ook een forse vertraging van de stedelijke vernieuwingsopgaven betekenen. Prioritering is nodig om onnodige concurrentie en daarmee vraaguitval te voorkomen, zo vinden ook de corporaties en marktpartijen.

In de plannen zijn ca. 4.500 woningen in voorbereiding. Dat is veel meer dan de 2.800 waarvoor marktruimte is. Prioriteren is noodzakelijk.
3. Woningbouwprioritering: “iedere woning moet raak zijn”: meer kwaliteit, minder aantallen
Het Prioriteringsmodel
In de afgelopen zomer hebben wij 3 woningbouwscenario's ontwikkeld. De basis voor de scenario's zijn woningbouwplannen die al vast staan: er is een bouwvergunning afgegeven of de woningen zijn al in aanbouw. Deze harde plannen omvatten 1.206 woningen. Deze 1.206 woningen zijn per scenario aangevuld waarbij respectievelijk de Binnenstad, de herstructureringsopgaven, en de gemeentelijke plannen prioriteit hadden. 
Zo is bijvoorbeeld bij het herstructureringsscenario, dat in samenwerking met De Woonplaats, Domijn en Ons Huis is opgesteld, het aantal van 1.206 harde plannen eerst aangevuld met alle herstructureringsprojecten. Vervolgens is de nog resterende ruimte kwalitatief zo goed als mogelijk aangevuld met overige plannen.  
Wanneer wij deze drie scenario's echter afzetten tegen de kwantitatieve en kwalitatieve marktvraag dan bleek geen van deze scenario's de marktvraag optimaal te bedienen. 
 

Vanuit de overwegingen om maximaal aan te sluiten bij de marktvraag en tegelijkertijd kwaliteit voor de stad te realiseren, in het bijzonder de stedelijke vernieuwing van wijken en buurten, is het Prioriteringsmodel opgesteld. Het Prioriteringsmodel is een mix van herstructureringsprojecten door de corporaties, projecten van marktpartijen en projecten waar wij zelf grondposities hebben. Het Prioriteringsmodel is tot stand gekomen in overleg met de woningbouwcorporaties en biedt een mix aan woonmilieus en woningen waarmee zo goed mogelijk bij de markt wordt aangesloten. In het Prioriteringsmodel ligt de nadruk op de herstructureringsgebieden. Boswinkel is echter 2 jaar uitgefaseerd, ter voorkoming van teveel concurrentie in de markt. Op dit moment wordt voorzien dat de sloop van het eerste complex van de Woonplaats in 2014 zal plaatsvinden. Aansluitend zal de nieuwe ontwikkeling plaatsvinden. Ook is in het model rekening gehouden met de ambities voor de binnenstad. Er is sprake van een beperkte uitfasering van de Boddenkamp en de Spoorzone Middengebied. Op basis hiervan kan ook geconcludeerd worden dat het effect van het Prioriteringsmodel op de Majeure Stedelijke Investeringsopgaven (woningbouw) beperkt is. Ten slotte wordt ook tegemoet gekomen aan de gemeentelijke projecten door veel ruimte voor de uitgifte van kavels in deze periode en het realiseren van groene woonmilieus. In de bijlage vindt u een overzicht van alle woningbouwprojecten onderverdeeld in de periode 2010-2014 (harde plannen en overige plannen) en de plannen die vanaf 2015 zullen worden opgeleverd. Ook is daarbij aangegeven welke plannen zijn doorgeschoven naar de periode 2015-2029.
 

Het totaal aantal woningen in het Prioriteringsmodel bedraagt 3.021. Dat is ca. 200 meer dan op grond van de vraaganalyse en extra plancapaciteit passend zou zijn. 
Het op dit moment verder terugbrengen van dat aantal brengt als risico met zich mee dat bepaalde marktsegmenten niet meer aangeboden worden in de stad. De marktvraag wordt dan onvoldoende bediend. Wij kiezen er daarom voor om met deze woningbouwprojecten te starten voor de periode 2010-2014, maar realiseren ons dat er een kans is dat (delen van) projecten niet gerealiseerd zullen gaan worden in deze planperiode. In het Grondbedrijf (MPG) is rekening gehouden met deze kans op vertraging voor gemeentelijke projecten. Het Prioriteringsmodel zal jaarlijks worden bijgesteld op basis van de marktontwikkelingen en actuele economische vooruitzichten.
 

Omdat als gevolg van het Prioriteringsmodel een aantal projecten pas na 2014 ontwikkeld kan gaan worden, wordt nader bezien of de voorbereiding van deze projecten tijdelijk gestopt moet worden. 
Tot en met 2012 worden vanwege het overaanbod aan plannen bovendien geen nieuwe woningbouwinitiatieven gefaciliteerd. Om snel op nieuwe marktontwikkelingen in te kunnen springen zal jaarlijks het woningbouwprogramma worden geactualiseerd. In 2012 zal ook het concept woningbouwprogramma voor de periode 2015-2019 geformuleerd worden. De reden daarvoor is dat er tegen die tijd meer zicht is op de ontwikkelingen in de woningmarkt. Tenslotte zullen wij voor de nog niet harde plannen in de periode 2010-2014 uiteraard goed bekijken of deze kwalitatief nog steeds goed aansluiten bij de marktvraag. Met name de aspecten duurzaamheid en levensloopbestendigheid vragen daar grote aandacht.
Het Prioriteringsmodel is samen met corporaties opgesteld. Het bevat na prioriteren ruim 3.000 woningen voor de periode 2010 t/m 2014 en bestaat uit veel plannen in de herstructurering en de binnenstad. Daarbuiten ligt de nadruk op kavels en groene woonmilieus.

De prioritering ná 2015 wordt in 2012 opgepakt, op basis van de nieuwe Woonvisie die in de eerste helft van 2011 wordt vastgesteld.
4. Marktontwikkeling op het gebied van bedrijventerreinen

Voor de prognose van bedrijventerreinen wordt tot nu toe voor Enschede uitgegaan van een uitgifte van gemiddeld 7,5 ha. per jaar. Dit is de gemiddelde uitgifte van de afgelopen 10 jaar. Dit jaar en vorig jaar zijn deze prognoses niet gehaald. In 2009 is 3,3 ha. uitgegeven en de verwachting is dit jaar 1,5 ha. uit te geven. 

Natuurlijk speelt de economische recessie ook in onze gemeente. Ter vergelijk: in 2008 en 2007 is nog respectievelijk 9 en 10 ha. uitgegeven.  
Dit jaar zal het herstel nog broos zijn (verwachte uitgifte van circa 1,5 ha), maar voor volgend jaar wordt een voorzichtig economisch herstel verwacht. Het lijkt derhalve wel reëel om op basis van de huidige economische situatie en vooruitzichten voor de komende jaren niet meer uit te gaan van gemiddeld 7,5 ha. per jaar, maar het gemiddelde uitgiftetempo voor de komende jaren naar beneden bij te stellen. Per bedrijventerrein is de verwachte uitgifte bijgesteld en dit levert tot 2015 de volgende uitgifteprognoses op: 1,5 ha. voor 2010, 4 ha. voor 2011 (op basis van lopende gesprekken met ondernemers) en 6,5 ha. voor de jaren 2012 t/m 2015. De verwachting is na 2015 het uitgiftecijfer nog iets naar beneden bij te stellen, namelijk naar gemiddeld 5,5 ha. per jaar.
De bedrijventerreinenvisie van de Netwerkstad, waar momenteel aan gewerkt wordt, moet een hernieuwd inzicht geven in een langjarige prognose van de uitgifte van bedrijventerreinen. De bedrijventerreinenvisie van de Netwerkstad wordt naar verwachting in het eerste kwartaal van 2011 vastgesteld. 
Hierin wordt een raming van de uitgifte tot 2020 en verder gemaakt, maar spelen ook de kwaliteit van het aanbod en het kunnen bedienen van verschillende typen bedrijven een belangrijke rol. Ook het huidige aanbod van Enschede wordt in de analyse betrokken. Het huidige aanbod is heel gedifferentieerd, maar kan desondanks op dit moment niet elk segment van de markt bedienen. Er blijft behoefte aan een kwalitatieve en kwantitatieve uitbreiding.
De verkoop van bedrijfsterreinen is afgenomen. Het huidige aanbod kan niet elk segment van de markt bedienen. De prognose voor de komende jaren is verlaagd van 7,5 naar 6,5 naar 5,5 ha per jaar. De Bedrijfsterreinenvisie Netwerkstad is in het 1e kwartaal 2011 beschikbaar.

5. de effecten op het MPG

Grondbeleid
Wij voeren sinds jaren een actief grondbeleid, dat wil zeggen dat de gemeente zelf gronden verwerft, opstallen sloopt, bouw- en woonrijp maakt en de grond uitgeeft aan derden. Het actieve grondbeleid heeft ons veel opgeleverd. (De regio Twente heeft ook als één van de weinige regio’s de taakstellingen ten aanzien van de woningbouw gerealiseerd). Winsten uit grondverkoop konden worden ingezet om ambities elders in de stad te realiseren, waaronder locaties die verliesgevend waren, maar voor de kwaliteit van de stad erg belangrijk zijn. Ook werd meer dan 10 jaar een deel van de “winst” afgedragen aan de algemene middelen. Op deze manier heeft Enschede het laatste decennium een metamorfose ondergaan en een enorme kwaliteitsimpuls gekregen. 

Het vroegtijdig aankopen van gronden, ver voordat de daadwerkelijke planontwikkeling start, is wenselijk, niet alleen vanuit financieel oogpunt, maar ook om zelf de regie te kunnen voeren op strategische locaties in de stad. Ook is een grondvoorraad nodig om een continu aanbod aan grond te kunnen aanbieden, omdat planontwikkeling een aantal jaren in beslag neemt. Anderzijds brengt een actieve grondpolitiek ook risico’s met zich mee omdat de termijn waarop de planontwikkeling daadwerkelijk tot stand komt nog niet zeker is. 

Als gevolg van een toename aan binnenstedelijke projecten, zijn de laatste jaren steeds meer verlieslatende projecten toegevoegd aan het Grondbedrijf. Omdat binnen het Grondbedrijf verevend wordt konden tekortlocaties worden gedekt vanuit de opbrengsten van winstgevende projecten. Nu de markt echter in korte tijd enorm is teruggelopen drukken deze verlieslatende projecten samen met de al gedane investeringen in alle projecten zwaar op de reserve van het Grondbedrijf, omdat de benodigde opbrengsten later worden gerealiseerd dan geraamd en de boekwaarde als gevolg van de rente oploopt. Met name in de Eschmarke is dat het geval.

In 2009 heeft uw rekenkamer onderzoek gedaan naar de efficiency en effectiviteit van het grondbeleid. Daarin concluderen zij dat verevening tussen projecten in de toekomst steeds moeilijker is omdat het aantal winstgevende projecten zal afnemen en het aantal verliesgevende projecten zal toenemen. Dit als gevolg van een toename aan binnenstedelijke ontwikkelingen. Zij adviseren de inzet van het actief grondbeleid te heroverwegen. Dit advies is overgenomen en verwerkt in de nota Grondbeleid, die begin 2010 door u is vastgesteld. Daarin is vastgelegd dat wij overgaan naar “situationeel grondbeleid”; dat wil zeggen dat per project wordt bepaald welke strategie het meest passend is. Actief grondbeleid blijft daarin het uitgangspunt, maar dat is veel minder vanzelfsprekend. Wij willen het initiatief veel meer bij de marktpartijen laten. Basis daarvoor is de nog op te stellen nota Realisatiestrategieën. Dit past ook binnen de visie om van een aanbodgestuurde naar een vraaggestuurde stedelijke ontwikkeling te gaan. 
Financiële effecten Prioriteringsmodel woningbouw en uitgifteprognose bedrijventerreinen

Bij grondexploitaties geldt dat de kosten voor de baat uit gaan. 
De financiële gevolgen van het Prioriteringsmodel woningbouw en de bijgestelde uitgifteprognose bedrijventerreinen werken hierdoor extra negatief door. Als gevolg van het verder in de tijd uitzetten van een groot deel van de projecten blijven de (nog te realiseren) opbrengsten immers achter bij de reeds gemaakte investeringen. Hierdoor lopen de rentelasten en daarmee de boekwaarden fors op waardoor de  resultaten van de grondexploitaties onder druk komen te staan c.q. verslechteren. Dit leidt uiteindelijk tot een oplopende financieringsbehoefte en afnemende reserves en dat heeft vervolgens grote gevolgen voor het weerstandsvermogen van het Grondbedrijf. Het Grondbedrijf heeft dan onvoldoende ‘vlees op de botten’ om tekorten in lopende grondexploitaties te betalen.
In totaal is de verslechtering van de Toekomstige Reserve Grondbedrijf als gevolg van de bijgestelde programmering berekend op € 52 mln. op Netto Contante Waarde (de algemene reserve nadat alle grondexploitaties zijn afgerond, gerekend naar geld van nu). De Reserve Grondbedrijf per 1/1/2010 komt daarmee nu uit op € 57 mln. (negatief). Omdat een deel van de risico’s, namelijk het risico op planvertraging, nu is doorvertaald in de grondexploitaties (uitfaseren), is de vereiste weerstandscapaciteit gezakt naar € 9,9 mln. Op basis van deze uitkomsten is het weerstandsvermogen uit te drukken in een code rood. Daarnaast is het zonder maatregelen niet mogelijk om in de toekomst weer een positieve Toekomstige Reserve te krijgen
De € 52 mln. verslechtering is als volgt opgebouwd.
	Woningbouw
	25 mln.

	Bedrijventerreinen
	11 mln.

	Extra VTU door uitfasering
	4 mln.

	Herprogrammering Eschmarke
	8 mln.

	Herprogrammering Boddenkamp
	3 mln.

	Juridisch kosten
	1 mln.

	Herziening MPG
	    Pm

	Totaal

	52 mln.


Recessie: bijstellen woningbouw en bedrijfsterreinen leidt tot verslechtering voor Grondbedrijf van € 52 mln. 
6. Maatregelen
Op 28 juni 2010 heeft u het MPG 2010 vastgesteld. Daarin is aangegeven dat er wat betreft het weerstandsvermogen sprake is van een code oranje. Op basis daarvan heeft uw raad ons gevraagd om, conform de nota weerstandsvermogen grondbedrijf, binnen drie maanden een plan van aanpak op te stellen met voorstellen om weer in groen te komen. De bijkomende financiële gevolgen van de prioritering woningbouw en het bijstellen van de uitgifteprognose voor bedrijventerreinen zijn dusdanig dat het Grondbedrijf zonder maatregelen ver in code rood beland. Dat betekent dat een fors maatregelenpakket noodzakelijk is om een gezond Grondbedrijf te behouden. Wij hebben uitvoerig onderzocht welke maatregelen op korte en iets langere termijn mogelijk zijn om de financiële problemen in het Grondbedrijf het hoofd te kunnen bieden. Wij willen de volgende, deels ingrijpende, maatregelen treffen.
Wij zijn voornemens u bij de Programmabegroting 2011-2014 de onderstaande maatregelen ter besluitvorming voor te leggen.
a) Het Concern berekent ter dekking van de financieringskosten van de projecten in het Grondbedrijf een (omslag)rente. Vervolgens rekent het Grondbedrijf met een (reken)rente die een half procent hoger ligt. Dit als marge voor eventuele stijging van de omslagrente. Omdat de omslagrente op dit moment 5% is berekent het Grondbedrijf 5,5% in haar grondexploitaties. Het voorstel is om de rekenrente voor de komende 8 jaar op 5,0 % te stellen. Het gevolg van deze maatregel is wel dat er een financiële buffer verdwijnt uit de grondexploitaties om (rente)tegenvallers op de lange termijn op te kunnen vangen.
b) Het Grondbedrijf neemt of (kleine) risico’s op in de grondexploitaties of kwantificeert deze in de risicoanalyses en zijn onderdeel van de weerstandscapaciteit. Terwijl de werkelijke opbrengstenstijging de afgelopen jaren gemiddeld hoger is geweest dan 1% hebben wij altijd reëel behoudend begroot en deze 1% gehanteerd. Hiermee werd een buffer gecreëerd in de grondexploitaties om eventuele tegenvallers op te vangen. Wij hebben nu besloten om deze buffer uit de grondexploitaties te halen ter verbetering van het resultaat van de grondexploitaties en de opbrengstenstijging op 2% te zetten vanaf 1/1/2013. Wij achten dit percentage vanaf dat jaar reëel. Veel corporaties en andere gemeenten hanteren dit percentage. Vanwege de recessie gaan we voor de jaren 2011 en 2012 voorzichtigheidshalve uit van respectievelijk 0% en 1% opbrengstenstijging. Deze maatregel brengt een verhoogd risico op tegenvallers in de opbrengsten(stijging)met zich mee. Dit vertaalt zich in een hoger risico en een verhoging van de vereiste weerstandscapaciteit in ons risicoprofiel. De buffer wordt nu gevormd binnen het weerstandsvermogen van het Grondbedrijf. 
c) Roombeek wordt de komende vier jaar afgerond. De huisvesting aan de Voortsweg wordt per 1 januari a.s. beëindigd. Wij zullen de verdere activiteiten die door de projectorganisatie worden uitgevoerd samenbrengen met de projectorganisatie voor Boddenkamp en 1e fase Middengebied. Daarmee ontstaat ook een goede basis om de aansluiting van Roombeek op het omliggende gebied en de Binnenstad te waarborgen. De HOV-noordas, de Deurningerstraat en de Cultuurmijl zijn daarin  belangrijke verbindingen. Wij zullen daarbij ook de grondexploitaties van de genoemde deelgebieden samenbrengen en onderbrengen in het Grondbedrijf. Dit levert voordelen op voor het Grondbedrijf voor de risicovoorziening en het weerstandsvermogen. Overigens heeft deze samenvoeging geen gevolgen voor alle afgesproken ambities en resultaten in Roombeek.
d) In totaal ontvangen wij in het kader van ISV-III 11,2 miljoen euro. Wij stellen voor om een bedrag van € 5 mln. te bestemmen uit de ISV middelen als bijdrage aan projecten in het Grondbedrijf, voor het verminderen van het tekort in het Grondbedrijf. Dat betekent dat de reeds toegezegde middelen voor de lopende herstructureringsprojecten (Velve, Bijvank/’t Lang, Stroinkslanden en Stadsveld) voor een deel verlaagd moeten worden. Hierover zijn gesprekken gestart met de corporaties. Er resteert vervolgens geen vrije ruimte meer voor andere ISV-projecten in deze periode.  

e) In de periode 1998 t/m 2009 heeft het Grondbedrijf € 15,3 mln. (NCW) afgedragen aan het concern. In 2008 is bij vaststelling van het MPG de bestaande afdrachtregeling geactualiseerd en vervangen door een nieuwe winstafhankelijke afdrachtregeling waarbij is afgesproken dat de oude regeling per 1/1/2012 zou eindigen. Vanuit het oogpunt van de huidige financiële situatie van het Grondbedrijf vinden wij het een voor de hand liggende maatregel om de oude afdrachtregeling per direct te beëindigen. Daarnaast de nieuwe afdrachtenregeling, waarin staat dat het Grondbedrijf afdraagt aan het concern zodra het Grondbedrijf zich in groen bevindt, de komende vijf jaar niet toepassen en in 2014 herijken.
f) Dit jaar de grondexploitatie Spoorzone Middengebied openen. De gebiedsontwikkeling voor de Spoorzone is één van de projecten die onderdeel uitmaakt van de majeure stedelijke investeringsopgaven. Deze resterende tekorten van deze projecten worden gedekt vanuit de reserve MSI (Majeure Stedelijke Investeringen). Op het moment dat de grondexploitatie is geopend kunnen de gronden en opstallen (o.a. de Sanders Locatie), die nu nog in het CVG zijn ondergebracht, worden overgeboekt. Als gevolg hiervan wordt de voorziening voor het CVG verlaagd, waardoor de reserve Grondbedrijf verbetert. Ná de vaststelling van de Programmabegroting, en daarmee de besluitvorming over de omvang van de reserve MSI, zullen wij uw raad het besluit tot openen van de grondexploitatie voorleggen, tegelijk met de kaders. 
g) Een bijdrage van het parkeerbedrijf als vergoeding voor de exploitatie van parkeerterreinen in eigendom 

van het Grondbedrijf. Het Grondbedrijf heeft nu 3 parkeerterreinen in eigendom. Deze parkeerterreinen worden geëxploiteerd door het parkeerbedrijf. Het voorstel is om van het parkeerbedrijf een vergoeding te vragen gerelateerd aan de omzet van het parkeerterrein. Hierover dient nog overleg te worden gevoerd met het parkeerbedrijf en zal daarom nu als Pm post worden opgenomen.
h) Op dit moment wordt vanuit de grondexploitaties een afdracht voor kunst gedaan. Dit is bestuurlijk vastgelegd in de verordening percentageregeling beeldende kunst 2007. Daarin staat dat 1% van de kosten voor sloop, bouw- en woonrijp maken afgedragen moet worden aan de reserve Stadsverfraaiing. Dit geldt voor zowel gemeentelijke grondexploitaties als particuliere grondexploitaties. Het voorstel is om deze afdracht per direct te beëindigen.

Daarnaast hebben wij besloten ook de volgende maatregelen door te voeren.
a) het verkopen van een aantal gronden uit het complex strategische verwervingen (CVG)

In het complex verspreide gronden zijn gronden en opstallen ondergebracht ten behoeve van toekomstige ontwikkelingen. Voor een deel van deze percelen is de werkelijke waarde hoger dan de boekwaarde, de zogenaamde stille reserve. Wij zullen een aantal courante gronden en opstallen van de totale stille reserve te gelde te maken in de komende 3 jaar. 

b) het verlagen/ stopzetten van diverse posten in het overig functioneel complex in het MPG

Binnen het Grondbedrijf is er een “overig functioneel complex”. Hierin staan de kosten die niet direct toe te rekenen zijn aan individuele grondexploitaties. Wij verlagen of beëindigen een aantal van deze voorzieningen. Het gaat daarbij onder meer om bodemsaneringskosten die niet ten laste kunnen worden gebracht van een grondexploitatie (met name nazorgkosten) waarvan steeds minder gebruik hoeft te worden gemaakt en om externe advieskosten voor bijvoorbeeld marktonderzoeken.
c) het optimaliseren van een aantal lopende projecten

Alle lopende grondexploitaties zijn doorlopen om te beoordelen in welke projecten nog een optimalisatieslag kan worden gemaakt waardoor het rendement wordt verhoogd. Wij hebben een taakstelling neergelegd van in totaal € 0,5 mln. 

d) de kosten VTU in de grondexploitaties verlagen 

Wij sturen aan op een verdere verlaging van de VTU-kosten (voorbereidings- en uitvoeringskosten). Eerder in deze brief gaven wij aan dat wij rekening houden met extra kosten van € 4 mln. VTU door de aanzienlijke langere looptijd van een flink aantal projecten. Tegelijk sturen wij op een vermindering van deze kosten. De laatste jaren heeft dat al gestalte gekregen: de VTU-kosten zijn gedaald van € 6,5 mln. in 2008, naar € 5,5 mln. in 2009 en naar verwachting € 5,3 mln. in 2010. Wij laten momenteel de VTU-kosten herijken, waarbij ook aan een verdere efficiëntie in projecten wordt gewerkt. In het kader van de lopende efficiëntietaakstellingen is al een eerste slag gemaakt.
Naast bovengenoemde maatregelen werken wij nog aan maatregelen welke op de lange termijn een positief effect kunnen hebben op de reserve. Omdat dit meer complexe en moeilijk in geld uit te drukken maatregelen zijn, hebben wij meer tijd nodig om hier onderzoek naar te doen. Wij zullen u hierover in het MPG 2011 meer duidelijkheid geven.
Fors maatregelenpakket voorgesteld om tekort in het Grondbedrijf te verkleinen. 
7. de reserve Grondbedrijf en het weerstandsvermogen Grondbedrijf 

Reserve Grondbedrijf 
Wij hebben de effecten van de prioritering woningbouw, de bijgestelde uitgifteprognose voor bedrijventerreinen en het maatregelenpakket verwerkt in de grondexploitaties en de overige functionele complexen. Wij hebben ter verduidelijking de uitkomsten hiervan geplaatst naast het MPG 2010 dat u op 1 juli 2010 heeft vastgesteld. We onderscheiden 3 reserves, de reserve (de reserve op dit moment 1/1/2010), de toekomstige reserve (de reserve nadat alle nog te realiseren winsten zijn genomen) en de algemene reserve. Dat is de reserve die overblijft nadat de bestemmingsreserves van de toekomstige reserve af zijn getrokken. Conform het BBV worden administratief de verliezen direct genomen (een voorziening getroffen) en winsten pas genomen als deze ook daadwerkelijk zijn gerealiseerd. Dat is de reden dat er onderscheid wordt gemaakt tussen de huidige reserve en de toekomstige reserve. De reserve is een momentopname bij de jaarrekening, de toekomstige reserve is het totaal van de gehele looptijd.
Effect van de maatregelen
Alle maatregelen zijn onvoldoende gebleken om te voldoen aan de financiële vereisten in het Grondbedrijf. Wij hebben vastgesteld dat ook een dotatie vanuit de algemene middelen noodzakelijk is voor een gezond Grondbedrijf.
Uit de berekeningen die zijn gemaakt, blijkt dat bij een dotatie ineens van € 13 mln. een acceptabele huidige reserve ontstaat (weliswaar nog negatief) en er voldoende weerstandscapaciteit in het Grondbedrijf aanwezig is (code geel, dichtbij groen). Bij de Programmabegroting 2011-2014 zullen wij het hele gemeentelijke middelenkader in beeld brengen en afwegen welke omvang de dotatie moet en kan hebben.

Deze dotatie dient ineens te worden gestort omdat er anders een te grote negatieve reserve is op dit moment.    
	
	MPG '10
	
	MPG '10
	
	MPG '10

	
	 
	
	(na prioritering)
	
	(na prioritering +

	
	 
	
	 
	
	maatregelen)

	
	op ncw '10
	
	op ncw '10
	
	op ncw '10

	Reserve GB
	-12,7
	
	-57,3
	
	-7,7

	- nog te realiseren opbrengsten
	29,4
	
	22,1
	
	26,5

	Toekomstige Reserve GB
	16,7
	
	-35,2
	
	18,8

	- Bestemm. Reserve Afdrachten algemene middelen
	1,1
	
	1,1
	
	 0,0

	- Bestemm. Reserve Toekomstige projecten
	1,0
	
	1,0
	
	1,1

	Algemene Reserve GB
	14,6
	
	-37,3
	
	17,7


Tabel 1: ontwikkeling reserve Grondbedrijf na prioritering en getroffen maatregelen t.o.v. MPG 2010

Noot: in de tabel is te zien dat de nog te realiseren opbrengsten lager zijn als gevolg van de prioritering. Dit wordt veroorzaakt door het feit dat een deel van de opbrengsten later worden gerealiseerd en als dan teruggerekend wordt naar geld van nu (Netto Contante Waarde) dan komen deze lager uit. De hogere opbrengsten na de maatregelen is voor een groot deel te verklaren door de opbrengstenstijging van 1% naar 2%. 

De nieuwe huidige reserve Grondbedrijf is -/- 7,7 mln. (negatief). Deze reserve zal naar verwachting in 2015 weer positief zijn (zie grafiek onder, blauwe lijn). Wij gaan er daarbij van uit dat het Grondbedrijf, vanaf een nader te bepalen moment daarna, weer af kan dragen aan de algemene middelen. 
Daarvoor zullen wij te zijner tijd een nieuwe afdrachtregeling aan u voorleggen. 
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Grafiek 1: ontwikkeling rerserve grondbedrijf, oude en nieuwe situatie
De uitkomsten worden verwerkt in de Programmabegroting 2011-2014 en het MPG 2011.

Ontwikkeling weerstandsvermogen

Uit onderstaande staafdiagram kan worden opgemaakt dat na toepassing van alle maatregelen het Grondbedrijf  uit “code rood en oranje” blijft, maar zich nog wel in “code geel” situatie bevindt. Dit betekent dat de weerstandscapaciteit weer voldoende is om de lopende grondexploitaties te kunnen afdekken en om de risico’s die zich voor kunnen doen op te vangen, maar dat voor de realisatie van een deel van de toekomstige projecten (dit zijn enkele kleinere projecten, anders dan de MSI-projecten, waarvoor aankopen zijn gedaan in het Complex Verspreide Gronden (CVG)) het weerstandsvermogen onvoldoende is.
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De afstand tot “code groen” én “code oranje” is echter zeer gering. Wij wijzen u er op dat de marges dun zijn. 
Door de maatregelen is de financiële ruimte die tot heden nog op een aantal onderdelen in de grondexploitaties aanwezig was verdwenen en zullen onvoorziene ontwikkelingen sneller nopen tot gebruik van de risicovoorzieningen. Wij blijven daarom bijzonder alert en zullen zeer scherp aan de wind varen.
Dat betekent dat wij in alle projecten de efficiëntie verder vergroten, zoals hiervoor aangegeven; dat wij méér aansluiting zullen zoeken bij de marktvraag, wat op gespannen voet kán staan met de stedenbouwkundige ambities (bijvoorbeeld al dan geen gestapelde bouw op bepaalde plekken); dat wij de eerste jaren géén projecten meer toe zullen voegen met een negatieve grondexploitatie; dat wij ons risicomanagement in de projecten zullen intensiveren (bijvoorbeeld door benoemde risico’s (bijvoorbeeld verwachte bodemverontreiniging) sneller te onderzoeken en maatregelen te treffen); én dat wij onze monitoring van de marktontwikkelingen zullen uitbreiden. Ook zullen wij jaarlijks, voorafgaand aan de Kadernota, de marktontwikkelingen en de geactualiseerde woningbouw- en uitgifteprogramma voor bedrijfsterreinen in beeld brengen en vaststellen.

De komende maanden werken wij aan de implementatie van alle maatregelen en zullen wij de maatregelen voor de wat langere termijn concretiseren. Verder worden zoals gebruikelijk alle lopende grondexploitaties en het CVG geactualiseerd per peildatum 1 januari 2011. In het MPG 2011 zullen wij u over deze onderwerpen informeren.
Dotatie van € 13 mln. uit algemene middelen leidt tot voldoende gezond Grondbedrijf. Nog wel “code geel”. De risico’s zijn echter toegenomen.  Zeer scherp aan de wind varen! 
8. Ten Slotte
De economische recessie en de rijksoverheidsmaatregelen hebben in onze stad effect op veel mensen en op veel terreinen. Bij de Kadernota en bij de voorbereidende besprekingen in het kader van de Programmabegroting hebben wij daar al vaak met u over gesproken. Nu hebben wij ook de effecten op onze woningbouw en uitgifte van bedrijfsterreinen in beeld kunnen brengen. De financiële consequenties daarvan zijn enorm. Zonder ingrijpende maatregelen verslechtert de financiële positie van het Grondbedrijf met € 52 mln. 
Door een groot aantal maatregelen en een te overwegen dotatie van € 13 mln. vanuit de algemene middelen (een mogelijke dotatie en de omvang daarvan, wegen wij af en leggen wij aan u voor in het kader van de Programmabegroting), kunnen wij de financiële positie van het Grondbedrijf zodanig verbeteren, dat sprake is van een voldoende gezonde situatie. Alhoewel wij de marktontwikkelingen niet kunnen voorspellen en er nog veel onzekerheden zijn, hebben wij de verwachting dat het Grondbedrijf over 5  tot 10 jaar weer zo gezond is, dat opnieuw sprake kan zijn van afdrachten aan de algemene middelen.

Met alle maatregelen zijn wij ook in staat de meest gewenste ontwikkelingen, zoals de herstructureringsprojecten en de ontwikkeling van onze binnenstad, doorgang te laten vinden. Anderzijds schuiven we een flink aantal woningbouwprojecten naar latere perioden. Alles bij elkaar dragen de bijsturingsmaatregelen bij aan de verbetering van de condities waarin de markt opereert. Wij rekenen er op dat de markt daarmee verder zal herstellen, waarbij wij aantekenen dat de markt op langere termijn onzeker blijft.

Met alle projecten die voor de komende vijf jaren geprogrammeerd staan, zal meer dan één miljard euro in Enschede geïnvesteerd worden. Ook dat is van grote betekenis en levert een belangrijke bijdrage aan de werkgelegenheid.
Wij zullen u de komende jaren frequent informeren en regelmatig bij deze materie betrekken.
	Hoogachtend,
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