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Ad 2. Marktconforme parkmanagementvoorwaarden en -bijdrage vaststellen

Eind maart 2023 heeft het Dagelijks Bestuur van Technology Base een besluit genomen om
marktconforme parkmanagementvoorwaarden vast te stelien. Ook gaf het bestuur opdracht om
een parkmanagementorganisatie in te richten die zowel het verzorgend onderhoud van de
buitenruimte gaat uitvoeren als de toegangscontrole gaat beheren. Binnen de vastgestelde
parkmanagementbijdrage van € 0,75 per vierkante meter uitgeefbaar terrein kan de
parkmanagementorganisatie de kosten daarvan structureel dekken.

Ad 3. Marktconforme erfpachtvoorwaarden vaststellen.

In 2018 besloot het bestuur van de GR tot een systeem van 50-jarige erfpacht. Dit systeem had
als belangrijkste kenmerken:

Looptijd 50 jaar,

Structurele mogelijkheid te blijven sturen op het profiel van het gebied,

Het grondeigendom blijft volledig bij de GR;

De waardestijging van de grond blijft binnen de GR;

Jaarlijkse herziening van de canon (op basis van een prijsindexcijfer van het CBS);
Tienjaarlijkse herziening van de canon op basis van die actuele grondwaarde en de actuele
rente;

¢ Geen mogelijkheid tot afkoop van de canon.
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Dit erfpachtsysteem is niet marktconform en een breekpunt voor mogelijke vestigers in het
gebied. Daarom heeft het dagelijks bestuur van de GR op 31 maart 2023, na een brede
afweging, ingestemd met een ander erfpachtsysteem. Dit is het systeem van eeuwigdurende
erfpacht met de mogelijkheid voor investeerders/vestigers de canon af te kopen. Dit systeem
blijkt succesvol bij de uitgifte van kavels op het Businesspark XL in Almelo.

De belangrijkste kenmerken van dit systeem van eeuwigdurende erfpacht zijn:

e Looptijd eeuwigdurend;

e De GR behoudt structureel de mogelijkheid om te sturen op het profiel van het gebied (dat
is dus hetzelfde als in het ‘oude’ erfpachtsysteem;

e Het 'bloot’ grondeigendom blijft bij de GR (dit systeem komt het dichts bij overgang van het

feitelijk eigendom naar de pachter);

De waardestijging van de grond gaat naar de pachter,

De pachter heeft de mogelijkheid tot afkoop van de canon;

Eenmalige vaststelling grondwaarde (bij uitgifte),

Als een vestiger de canon niet afkoopt vindt tienjaarlijkse herziening van de canon plaats op

basis van de actuele rente.

Betekenis van deze betere uitgiftevoorwaarde voor de GR en de deelnemers
Deze verbeteringen in de vestigingsvoorwaarden van Technology Base zijn belangrijk voor de
gebiedsontwikkeling van de bedrijventerreinen op Technology Base.

Succesvolle gronduitgifte is nu mogelijk, onder voorwaarde van oplossing stikstofvraagstuk

Op basis van deze betere uitgiftevoorwaarden gaat de GR er in grondexploitatie 2023 vanuit dat
ze in 2031 alle kavels in erfpacht heeft uitgegeven. Dit uitgiftetempo baseert de GR op
marktonderzoek door het bureau Cushman & Wakefield. De GR noemt dit een behoedzaam
uitgiftescenario. Omgevingsfactoren (zoals het economisch getij en het stikstofvraagstuk)
kunnen dit uitgiftetempo beinvioeden. De GR hanteert als randvoorwaarde voor het voorziene
uitgiftetempo dat er in 2024 een oplossing komt voor het stikstofvraagstuk. De accountant van
de GR kwalificeert dit tempo - onder dezelfde voorwaarde - als realistisch.
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Stijging grondwaarde komt bij investeerders en/of vestigers terecht

De te verwachten stijging van de grondwaarde komt in dit stelsel terecht bij de investeerders en
bedrijven die de kavels in erfpacht verwerven. De toekomstige grondwaardestijging komt dus
niet bij de verpachtende partij terecht. Tot en met 2031 is de GR de verpachtende partij. Daar
staat tegenover dat indien de GR het ‘oude’ erfpachtsysteem zou handhaven er weinig uitgifte
van kavels plaats vindt. Met als gevolg forse tegenvallers in de grondexploitatie.

Na afronding van de gronduitgifte neemt de gemeente Enschede, zoals gebruikelijk, het gebied
over

Het college heeft een principebesluit genomen dat de gemeente Enschede, na uitgifte van alle
gronden en de daaropvolgende liquidatie van de GR, eigenaar wordt van de bedrijventerreinen
van Technology Base. Het college gaat er dus ook van uit dat we, zolang de GR nog niet alle
gronden heeft uitgegeven, samen met de provincie Overijssel deelnemers blijven in de GR.

Het is een gebruikelijke aanpak dat de gemeente het beheer en onderhoud van de openbare
ruimte overneemt na afronding van een gebiedsontwikkeling. Via een voorstel voor extra
middelen (voor areaaluitbreiding) stelt de gemeenteraad, via de gemeentebegroting, daarvoor
middelen beschikbaar. Het ligt in de rede dit voor Technology Base ook zo vorm te geven.

Het gaat hier om een ontwikkeling op middellange termijn (ingaande 2032). Het is van belang
dat de gemeente Enschede en de provincie Overijssel goede inhoudelijke en financiéle
afspraken maken over deze liquidatie. E€én van de zaken die we goed moeten regelen is onder
welke voorwaarden wij eigenaar worden van (de buitenruimte in) het gebied.

Naar goede procesafspraken door vaststelling van een routekaart

De provincie Overijssel, de gemeenschappelijke regeling Technology Base en de gemeente
Enschede hebben daarom een routekaart opgesteld. Die routekaart bevat procesafspraken
over het uitwerken van het toekomstig eigendom van de bedrijventerreinen (inclusief die op het
landzijdige deel van Twente Airport). Zie voor die terreinen het volgende kaartje.

figuur 1: De bedrijventerreinen op Technology Base
= Toelichting:

De dikke rode lijn geeft
de grenzen aan van het
bedrijventerrein buiten
de hekken van het
viigveld.

De dikke zwarte lijn
geeft (ongeveer) de
~grenzen aan van het
: bedrijventerrein op het
.. landzijdige deel van
Twente Airport (op dit
moment binnen de
hekken van het
vliegveld).







