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Waarom dit onderzoek?

Het vertrekpunt
Wat komt er uit?
Treasury aspecten

Vragen en discussie
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Waarom dit onderzoek?

Aanleiding onderzoek ICS

> Algemene kerntakendiscussie gemeente Enschede
> Raadsbesluit jan. 2015: Strategie op vastgoed:

vastgoed is geen kerntaak van de gemeente

Vastgoed wordt afgestoten

Eigendom alleen wanneer niet verkrijgbaar in de markt of de markt te duur
Altijd ter ondersteuning van beleid
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Waarom dit onderzoek?

Onderzoeksvraag Enschede

> Onderzoeksvraag: is een kostenbesparing mogelijk wanneer vastgoed op afstand wordt
gezet en onder gebracht in een rechtsvorm van een verbonden partij onder controle van
de gemeente?

> Quickscan besparingspotentieel van 3 objecten die qua categorie een afspiegeling
vormen van gehele portefeuille:
- Muziekkwartier boekwaarde
- Stadskantoor boekwaarde
- Scholingsboulevard boekwaarde
> Advies over rechtsvorm
> Inventariseer financiéle data

> Richt een exploitatiemodel in

> Samenvattende rapportage; aanbevelingen besparingspotentieel, vervolgstappen en
aanpak.

Gemeente 2€ Enschede




Vertrekpunt

Vertrekpunt

> Vastgoedbedrijf Enschede is gesloten product

> De verzelfstandigde eenheid privaat gefinancierd

> De verzelfstandigde eenheid onder controle van College en Raad

> “Achtervangconstructie” gemeente Enschede (garantstelling financiering)
> Non profit

> Huren kostendekkend, huidige huren worden overgenomen

> Overdracht voor boekwaarde, kosten koper, inclusief overdrachtsbelasting

> Bestemmingsreserves en voorzieningen gaan mee
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Wat komt er uit?

Voorlopig onderzoeksresultaat

> Exploitatiemodel
> Gemeentelijke vs. verzelfstandigde eenheid
> Bedrijfsresultaat en cashflow
> Keuzes inhoudelijke uitgangspunten

> Rechtsvorm B.V./N.V. of Stichting
> Voorlopige conclusie Stichting
> Fiscaal
> Beeldvorming
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Wat komt er uit?

Keuzes exploitatiemodel (1)

> Beschouwingsperiode = verwachte exploitatieperiode
> Huidige huur als inkomsten
>  Afschrijving

> Aangepaste methodiek
> Tot fiscale bodemwaarde

50000
> Herfinanciering 40000
> Gemeente garantie 30000 \ Rentelast
0 o~ VBE
> Rekenrente 2% 20000
> Aflossin i (bii 10000 — Rentelast
ingsvrij (bij aanvang) privaat
0 T T T T T T T T T 1
SSSRINQILE
> Onderhoud SRRRIR]ILJKX]LJR]RR

> Onderhoudsdotatie voor bedrijfsresultaat
> Geprognotiseerde uitgaven voor cashflow
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Wat komt er uit?

Keuzes exploitatiemodel (2)

> Fiscaal (voorlopig)
> Overdrachtsbelasting
> BTW op exploitatie (BCF)
> Vennootschapsbelasting

> Reserves en voorzieningen
> Teruggebracht op objectniveau

> Rekening-courant ter dekking van negatieve cashflow
> Overige kosten gelijk aan gemeentelijke systematiek:
> Dekking leegstand
> Overhead
> Verzekering

> Heffingen

> Oprichtingskosten verzelfstandigde eenheid PM

Gemeente 2€ Enschede




Wat komt er uit?

Financiéle effecten

Voordelen
> Halvering rentelast voor het VBE

> Afname of verval afschrijvingslast (boekhoudkundig)
> Veronderstelling: restwaarde

> Voorwaarde: onderhoud en vervanging

Nadelen
> BTW-nadeel voor eigen huisvesting door verval BCF voordeel

> Overdrachtsbelasting
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Wat komt er uit?

Voorlopige conclusies en aanbevelingen

> Hoogte boekwaarde van grootte invloed op besparingspotentieel
> Afweging op gemeentelijk niveau
> Investering versus exploitatievoordeel

> Voordelen op gemeentelijk niveau bezien (Treasury)

> Risico analyse toekomstbestendigheid (tijdelijkheid rentevoordeel)
> Management lening portefeuille

> Verzelfstandigde eenheid meer reden tot heldere prestatie en beleidsafspraken

> Omvang over te dragen portefeuille van belang voor haalbaarheid
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Treasury aspecten

> Nadeel gemeente c.q. Treasury a.g.v. op afstand zetten VBE:
- verslechtering schuldratio: behoud schulden en verdwijnen bezit
- verslechtering weerstandsvermogen: overdracht stille reserve vastgoed
- verslechtering eindresultaat: behoud lening portefeuille en verdwijnen rente-inkomsten
VBE vanwege overdracht panden

> Welke mogelijkheden zijn er om de nadelige Treasury effecten op te vangen binnen de
stichting?
- stichting neemt (deel) leningen mee en herfinanciert in de toekomst (garantstelling
gemeente vereist)
- gemeente lost lening af en stichting herfinanciert; boete-afspraken
- stichting leent van de gemeente - ligt meest voor de hand
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Vragen aan de Chefs

Waarom zou je dit wel overwegen?
Waarom niet?

Wat zijn sterke punten?

Wat zijn de zwakke punten?

Waar liggen kansen?

Waar liggen de risico's?

Wat adviseer je om nader te onderzoeken?

NoakrwbdPE
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