Voorwoord

Naar aanleiding van onze studie Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool van Utrecht, hebben wij onderzoek verricht naar de herstructurering van de 3½ hoog complexen in Utrecht Overvecht.

Vorig jaar hebben wij beiden stage gelopen bij Mitros Marktstaf. Om deze reden zijn wij uitgenodigd op een personeelsfeest, waarbij we gingen zeilen op de Loosdrechtse Plassen.

Op de boot is ter sprake gekomen dat wij op zoek waren naar een afstudeerbedrijf waar wij een opdracht konden doen. Het toenmalige hoofd van de afdeling, de heer Theo Klarenbeek, nodigde ons uit voor een oriënterend gesprek.

Tijdens dit gesprek zijn een aantal interessante projectvoorstellen naar voren gekomen over verschillende projecten in Utrecht. Onze voorkeur ging echter uit naar ons huidige afstudeerproject.

Dit project hebben we vervolgens met de heer Vaandering doorgesproken en hebben hierop het groene licht gekregen.

Op deze manier is de afstudeeropdracht bij Mitros is tot stand gekomen.

Tot slot willen wij enkele mensen hartelijk bedanken die ons geholpen hebben met het tot stand komen van het rapport. 

Allereerst bedanken wij de heer Theo Klarenbeek voor de kans die hij ons geboden heeft om bij Mitros een afstudeeropdracht te doen. 

Ook willen wij Nahida Bom hartelijk bedanken voor de intensieve samenwerking en begeleiding. Zij was immers onze interne begeleidster bij dit project.

Meerdere malen hebben we vergaderd over de voortgang van het project. Ook stuurde zij ons gedurende het project aan, wanneer wij vastliepen. Dit heeft uiteindelijk geleidt tot een, naar onze mening, succesvol resultaat.
Als laatste bedanken wij Ellen van Keeken. Zij heeft verschillende malen de moeite genomen dit rapport te lezen en opmerkingen te plaatsen. Vervolgens hebben wij deze informatie in deze scriptie verwerkt, waardoor de scriptie een helder rapport is geworden.

Inhoudsopgave

31. Management summary


52. Inleiding


52.1 Onderzoeksopzet


62.2 Rapport


83. Locaties 3½ hoog complexen


104. Opname


104.1 Doel


104.2 Werkwijze


124.3 Resultaat


205. Marktonderzoek


205.1 Verkoopprijzen in Overvecht


235.2 Buurteigenschappen


235.3 Ontwikkelingen Overvecht in de komende jaren


276.1 Toelichting begrotingen


296.2 Doorexploiteren (niets doen)


306.3 Laagrenovatie


326.4 Middenrenovatie


346.5 Hoogrenovatie


366.6 Sloop/nieuwbouw


396.7 Renovatie en verkoop


406.8 Uitponding


426.9 Verkoop aan belegger


447. Advies


447.1 De gekozen scenario’s


507.2 Extra ontwikkelingen


517.3 Fasering


557.4 Financieel resultaat


568. Conclusie & aanbevelingen


57Bronvermelding





1. Management summary
Doordat de huidige woningvoorraad van de 3½ hoog complexen, die in het bezit van Mitros zijn, niet meer aan de hedendaagse eisen voldoen, is door Mitros Advies vastgesteld dat de complexen aan renovatie toe zijn. Deze renovatie is noodzakelijk, omdat dagelijks onderhoud niet meer rendabel is.

Om tot een definitief herstructureringsvoorstel te komen, is het allereerst van belang om een inventarisatie te doen van de desbetreffende bebouwing en haar omgeving. Ook het doen van een marktonderzoek, waarin ontwikkelingen voor Overvecht voor de komende jaren onderzocht worden en eventuele verkoopprijzen inzichtelijk worden gemaakt, is noodzakelijk.

Na deze inventarisatie en marktonderzoek te hebben gedaan zijn er enkele scenario’s opgesteld, te weten; doorexploiteren, laagrenovatie, middenrenovatie, hoogrenovatie, sloop/nieuwbouw, renovatie verkoop, uitponding en verkoop aan belegger.

Per cluster zijn na overweging van verschillende argumenten ten slotte één of meer scenario’s gekozen en is een plan ontstaan voor de herstructurering van de 3½ hoog complexen.
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Voor cluster 1102, Oranjerivierdreef is gekozen voor hoogrenovatie (fase 5). Voor deze ingreep is een investering nodig van €2.500.000,00 
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Voor cluster 1103, Cantondreef e.o. is de uiteindelijke keuze gevallen op middenrenovatie (fase 4) en sloop/nieuwbouw incl. extra ontwikkelingen (fase 3).

De totale kosten komen uit op een bedrag van €24.000.000,00. De opbrengsten komen uit op een bedrag van €14.500.000,00.
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Cluster 1106, Santa Cruzdreef zal uitgepond (fase 1) worden. De kosten die bij de uitponding van toepassing zijn, komen uit op een bedrag van  €1.500.000,00. De opbrengsten hiervan bedragen €7.000.000,00.

[image: image40.jpg]: ""'"'-mlﬂil

”’Wu, 'ﬁ! S J

» &
N

4




Bij cluster 1107, Agavedreef worden twee scenario’s toegepast, nl. middenrenovatie ( fase 7) en sloop/nieuwbouw, incl. realiseren van extra woningen (fase 8). De kosten om het project te realiseren bedragen €87.000.000,00. De opbrengsten zullen €66.500.000,00 zijn.
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Voor cluster 1112, Neckardreef e.o. is gekozen voor uitponding (fase 2), hoogrenovatie en laagrenovatie (fase 6). De benodigde investering bedraagt 

€9.000.000,00.

De opbrengsten van de uitponding komt uit op €10.000.000,00.

Deze gekozen scenario’s lossen per cluster de meeste problemen op, zowel bouwtechnisch als omgeving. Ze behalen dus het meeste rendement voor gebouw en omgeving.

Zoals bij de bedragen van de gekozen scenario’s te zien is, wordt er bij de herstructurering van de 3½ hoog complexen dus een verlies gemaakt van €26.000.000,00.

Dit verlies is te onderbouwen, omdat bij veel complexen alleen maar kosten worden gemaakt doordat er renovatie plaatsvindt. Ook bij sloop/nieuwbouw zal een verlies optreden, omdat de huurwoningen die teruggeplaatst worden contant worden gemaakt en deze opbrengsten niet opwegen tegen de gemaakte kosten. Twee complexen worden uitgepond. Hierop wordt uiteraard wel winst gemaakt, maar deze opbrengsten zullen de kosten niet dekken.

Mitros moet echter wel bedenken dat na de herstructurering bij veel complexen huurverhoging doorgevoerd kan worden, hetgeen extra opbrengsten genereert in de toekomst. De extra ontwikkelingen die in of aan de woningen aangebracht worden en een verbetering voor de woning zijn, mogen worden omgezet in huurverhoging.

Een bijkomend voordeel van deze herstructurering is dat de woningen de komende jaren bijna of geheel onderhoudsvrij zijn. Hierdoor worden de kosten voor het onderhoud beduidend lager.

Het totale verlies dat geleden wordt voor de gehele herstructurering oogt in de eerste instantie veel. Mitros gaat echter uit van een aanvaardbaar verlies van €40.000.000 per woning bij herstructureringprojecten, wil het project haalbaar zijn. Het herstructureringsvoorstel zoals wij die opgesteld hebben, komt uit op een verlies van €30.000.000,00 per woning.

2. Inleiding
2.1 Onderzoeksopzet
Kenmerkend voor Overvecht is de naoorlogse bebouwing. Door de hele wijk zijn flats gelegen die allemaal gebouwd zijn in de jaren zestig om de toenmalige woningnood het hoofd te bieden. 
Vanwege het feit dat deze complexen binnen een tijdsperiode van vijf tot zes jaar zijn gebouwd, zijn de problemen in al deze complexen vergelijkbaar en dient de onderhoudsbehoefde zich in alle complexen nagenoeg tegelijk aan. 

De technische- en financiële exploitatie van deze complexen loopt af rond 2015 (per complex verschillend).
Het gaat hierbij om verschillende bouwtypen. Zo staan er in Overvecht veel 10 hoog flatgebouwen, 8 hoog, 4 hoog, 3½ hoog en ééngezinswoningen.

De bebouwing waar wij onze afstudeeropdracht op richten, zijn de 3½ hoog flats in Overvecht. Deze complexen zitten in de portefeuille van Mitros. 
2.1.1 Aanleiding

Mitros heeft een groot aantal 3½ hoog flats te Utrecht Overvecht in haar portefeuille. Deze complexen staan in verschillende delen van Overvecht. 

De woningvoorraad van de 3½ hoog flats in Utrecht Overvecht is in een dusdanige staat, dat het toe is aan renovatie of sloop/nieuwbouw. 

Er zijn al geruime tijd een groot aantal bouwtechnische klachten (lekkages, vocht, etc.) van bewoners binnen gekomen. Het is duidelijk dat er snel iets gebeuren moet, omdat de bedragen voor regulier onderhoud van de complexen te hoog zullen zijn en deze het vastgestelde budget overschrijden. 

Mitros Advies en uitvoering heeft een rapport geschreven, waarin zij aangeven dat de 3½ hoog complexen toe zijn aan renovatie. Dit rapport is overhandigd aan de directie van Mitros. De directie van Mitros heeft op haar beurt Mitros Marktstaf opdracht gegeven om te komen met een voorstel. Onze afstudeeropdracht is dan ook in opdracht van Mitros Marktstaf. Zij heeft ons opdracht gegeven om te komen tot een onderbouwd voorstel voor de herstructurering voor de 3 ½ hoog flats.

Om te komen tot een onderbouwd voorstel zal onderzoek gedaan worden naar de mogelijkheden voor het opwaarderen van deze complexen. 
2.1.2 Probleemstelling/doelstelling
Door het achterstallig onderhoud is het belang van de bewoners in de wijk sterk verminderd, waardoor er op straat weinig tot geen sociale controle is. Hierdoor is er in Overvecht overlast van verpaupering. Ook de aanwezigheid van veel zwerfvuil is een teken van gebrek aan belangstelling in de wijk. 

De bovengenoemde aspecten versterken elkaar. Het is dus van belang dat dit verholpen wordt, waardoor de leefbaarheid in Overvecht verbeterd zal worden. Ook zijn door dit achterstallig onderhoud de huren relatief laag gebleven en is het moeizaam om het rendement op pijl te houden.
Vast staat dat de 3½ hoog flats in Overvecht toe zijn aan renovatie, verkoop en/of sloop/nieuwbouw. Het probleem is echter dat men nog niet weet welk complex in aanmerking zal komen voor renovatie, verkoop of sloop/nieuwbouw.

Om de hierboven beschreven problemen op te lossen zal er een herstructureringsplan voor de 3½ hoog complexen uitgevoerd moeten worden. Het gaat hierbij om het aanwijzen van onderbouwde scenario’s per cluster, waarbij de meeste problemen per cluster opgelost worden en waarbij het hoogste rendement gehaald wordt. Met dit rendement wordt bedoeld dat voldaan wordt aan de DUO, marktonderzoek en eisen van het beleid van Mitros.

2.1.4 Werkwijze
Allereerst is het noodzakelijk dat er een inventarisatie plaats vindt van de huidige bebouwing en omgeving. Hierdoor is vast te stellen op welke punten de bebouwing verbeterd kan worden en welke omgevingsfactoren van invloed zijn op deze bebouwing.

Vervolgens zal een marktonderzoek gedaan worden dat inzicht geeft op de verkoopprijzen van woningen in Overvecht én ontwikkelingen in Overvecht. Het onderzoek naar koopwoningen kan voor een groot deel geschieden doormiddel van vergelijkingen te maken tussen verkoopprijzen.
De ontwikkelingen in Utrecht liggen echter vast. Deze ontwikkelingen zijn beschreven in de Ruimtelijke visie, wijkvisie en wijkontwikkelingsprogramma.

Met deze plannen dient rekening gehouden te worden bij de herstructurering van de 3½ hoog complexen.

Nadat het markonderzoek gereed is kunnen de scenario’s opgesteld worden. Allereerst dient nagedacht te worden welke scenario’s van toepassing kunnen zijn en welke invloed de scenario’s hebben op de herstructurering. 
Vervolgens worden deze scenario’s doorgerekend en wordt inzichtelijk gemaakt wat de kosten en in sommige gevallen, de opbrengsten per scenario zijn.
Ten slotte wordt een afweging gemaakt tussen de scenario’s per complex aan de hand van het hierboven genoemde onderzoek. Deze definitieve gekozen scenario’s per cluster zijn vervolgens opgedeeld in een aantal fasen, zodat de verschillende bewerkingen in de meest gunstige volgorde gerealiseerd worden en waarbij ook gelet is op de kosten en opbrengsten.
Op deze wijze zijn we gekomen tot een advies voor de herstructurering van de 3½ hoog complexen.
2.2 Rapport

2.2.1 Opbouw rapportage

Er is voor gekozen om het rapport in twee delen op te splitsen. Enerzijds het voorliggende rapport waarin de rode draad van het project beschreven staat. Anderzijds zijn drie bijlage mappen toegevoegd die de nodige achtergrond informatie verschaffen. In het kernrapport wordt meerdere malen naar deze mappen doorverwezen.

De opbouw van het voorliggende rapport is grotendeels gelijk aan de werkwijze van de herstructurering. De volgorde van de werkzaamheden is gehandhaafd in de beschrijving hiervan. Op deze manier wordt een logische en gemakkelijk te lezen rapportage gecreëerd, waarin stap voor stap de bevindingen van de werkzaamheden beschreven wordt.

Hoofdstuk 1 bevat de Management summary. Hierin wordt een korte samenvatting van de scriptie gegeven en de meest essentiële punten worden belicht.

Vervolgens wordt in hoofdstuk 2 de inleiding gegeven. In dit hoofdstuk wordt de aanleiding, probleemstelling en doelstelling gegeven en de wijze waarop gewerkt is.

Vervolgens wordt de opbouw van de rapportage toegelicht.

In hoofdstuk 3 worden de exacte locaties beschreven waar de 3½ hoog complexen zich bevinden en wordt duidelijk hoe de complexen in clusters zijn opgedeeld.

In hoofdstuk 4 wordt de opname van gebouw en omgeving inzichtelijk gemaakt. Hierin wordt het doel van de opname uitgelegd, de werkwijze en het resultaat. Het resultaat wordt per cluster beschreven om de totale opname overzichtelijk te houden.
Hoofdstuk 5 gaat over het marktonderzoek. Hierin wordt een indicatie gegeven van de verkoopprijzen van appartementen en ééngezinswoningen in Utrecht Overvecht. Ook wordt in dit hoofdstuk gesproken over de ontwikkelingen die Overvecht de komende jaren zal ondergaan.

In hoofdstuk 6 worden de mogelijk scenario’s uitgelegd. Hierbij is gewerkt met een bepaalde format. Bij elk scenario, dus paragraaf, wordt de motivatie van dit scenario beschreven, de voor- en nadelen en de begroting. 

Vervolgens worden in hoofdstuk 7 de definitieve gekozen scenario’s per cluster weergegeven met de daarbij behorende motivatie.

Ook wordt in dit hoofdstuk de extra ontwikkelingen beschreven die gepland zijn voor de Cantondreef en de Agavedreef. Als laatste punt is in dit hoofdstuk de fasering beschreven van deze herstructurering met de darbij behorende financiële resultaten.
3. Locaties 3½ hoog complexen
De diverse 3½ complexen bevinden zich in verschillende delen van Overvecht. 
Overvecht is een wijk in het noord-oosten van Utrecht, zoals hieronder in oranje staat aangegeven.
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Figuur 1 Overvecht t.o.v. Utrecht
De verschillende locaties waar deze complexen zich bevinden, zijn opgedeeld in z.g. clusters. Deze clusters zijn door Mitros opgesteld om overzicht te houden op het bezit in verschillende delen van Utrecht.

In het onderzoek van de 3 ½ hoog complexen gaat het om de volgende vijf clusters; 
· cluster 1102, Oranjerivierdreef;

· cluster 1103, Cantondreef e.o.;

· cluster 1106, Santa Cruzdreef;

· cluster 1107, Agavedreef e.o.;

· cluster 1112, Neckardreef e.o.

Op de volgende bladzijde is een overzicht afgebeeld van Overvecht met daarin aangeven de verschillende clusters.

In de verschillende clusters bevinden zich de 3½ hoog complexen. Om per cluster een overzicht te hebben welke complexen zich hierin bevinden zijn deze genummerd. Elk complex heeft een afzonderlijk nummer. Het voordeel van een complexnummer is dat wanneer naar een bepaald complex wordt gezocht in de database van Mitros, niet alle adressen nagegaan hoeven te worden, maar enkel het complexnummer.

Om een idee te geven hoe dit principe werkt, wordt hieronder een voorbeeld gegeven:

Cluster 1103 Cantondreef e.o., complex 462 correspondeert met adres Pekingdreef nr. 2 t/m 66 
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4. Opname
Om tot een goed voorstel te komen voor de herstructurering van de 3½ hoog flats, is het van belang om een voorstel te doen met verschillende scenario’s. 

Alvorens deze scenario’s opgesteld kunnen worden, is het belangrijk om goed te kijken naar de betreffende bebouwing door middel van een inventarisatie. Hierbij wordt gekeken naar de uitstraling van het gebouw, uitstraling van de omgeving, de architectuur, etc. Wanneer de huidige staat van de woningen en de omgeving bekend is kunnen de scenario’s opgesteld worden.
Voordat een start gemaakt kan worden met de opname van de 3½ hoog flats, is aan te raden verschillende rapportages over deze complexen, opgesteld door Mitros Advies, te bestuderen. In deze rapportages zijn de eigenschappen van de flats beschreven en dus ook de problemen van deze complexen. Hierbij is gekeken naar de geschiedenis van de complexen (wanneer zijn ze gebouwd? Waarom zijn ze gebouwd?), de technische staat, materiaalgebruik, etc.
Na het bestuderen van de rapporten is er een goed beeld van de problemen van de complexen ontstaan. Vervolgens is begonnen met de opname van de complexen. 

Alle 32 complexen zijn geïnventariseerd en per complex zijn foto’s van het gebouw en de omgeving gemaakt. Ook is per complex gekeken naar verschillende factoren, zoals: uitstraling van de wijk en de bebouwing, omgevingsfactoren, de eigenschappen van de complexen etc. Deze factoren kunnen van belang zijn bij het nemen van beslissingen om te kiezen voor een bepaald scenario.

Verder is gekeken naar de eigenschappen van de woningen zelf. Hierbij valt te denken aan gegevens zoals: huurprijs, aantal kamers, einde exploitatie etc. Uit deze gegevens is op te maken welke doelgroep momenteel in de complexen woont. Hierop kan worden ingespeeld bij het opstellen van de scenario’s, om op deze wijze te voldoen aan de wensen van de toekomstige bewoners.

4.1 Doel

Het doel van de inventarisatie van de complexen is om de huidige staat van de complexen en de omgeving in kaart te brengen. Aan de hand van deze informatie kunnen scenario’s opgesteld worden. 

De staat van de complexen is immers bekend, dus kan er bedacht worden welke vorm van renovatie van toepassing is, of misschien is verkoop wel de beste oplossing. Ook kan men inspelen op de doelgroep, omdat de omgeving met haar voorzieningen bekend is. 

Op al deze zaken zullen de scenario’s aangepast moeten worden. 

4.2 Werkwijze
Allereerst is een standaard opnamelijst opgesteld. In de kop van iedere lijst staat het clusternummer vermeldt, het complexnummer en het adres van het desbetreffende complex. Op deze manier kan elk complex op een gemakkelijke manier geordend en teruggevonden worden. Op de volgende pagina ziet u hiervan een voorbeeld.
Na deze lijst opgesteld te hebben, is per cluster een opname per complex gedaan. Voor ieder complex is een opnamelijst ingevuld waarbij de aandachtspunten per complex weergegeven zijn.
Belangrijke aandachtspunten voor de opname zijn: uitstraling gebouw, uitstraling omgeving, omgevingsfactoren, architectuur en opmerkingen die hierbij van toepassing zijn. 

Tijdens de opname zijn ook andere aandachtspunten belicht, zoals mutatiegraad, gemiddelde huur enz. De aandachtspunten van de inventarisatie zijn terug te vinden in de bijlagen bij de opnamelijsten
.
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Figuur 2 Opnamelijst Oranjerivierdreef

Tijdens de opname zijn per complex foto’s gemaakt waarbij de aandachtspunten belicht worden. Met de foto’s wordt de problematiek van de complexen helder in beeld gebracht. Op iedere opnamelijst staat een verwijzing naar de foto’s vermeldt. Ook is van ieder complex een situatietekening bijgevoegd waarbij de nummers die erop afgebeeld staan, corresponderen met de fotonummers. Op deze manier is direct terug te zien van welk gebouw de bijbehorende foto’s zijn en uit welke hoek ze genomen zijn.
Na de inventarisatie van de complexen en de omgeving in kaart te hebben gebracht, is de technische staat
 van de woningen beschreven. Bij deze technische beschrijving is per knelpunt een mogelijke oplossing aangegeven. 

De technische staat is niet voor ieder complex afzonderlijk beschreven, maar per cluster. Dit omdat de bebouwing per cluster nagenoeg gelijk aan elkaar is. Er dienen zich dus vergelijkbare problemen per gebouw op.

Vervolgens zijn de voorzieningen per cluster in kaart gebracht. Er is een lijst
 opgesteld, waarop de voorzieningen die de betreffende clusters tellen, vermeldt staan. Deze voorzieningen zijn genummerd en de nummers die voor de voorzieningen staan, komen overeen met de nummers op de plattegrond van Overvecht. 

Na het beschrijven van de voorzieningen per cluster is een SWOT analyse
 van de betreffende clusters gemaakt. In deze SWOT analyse wordt, door de voorzieningen in acht te nemen, de sterkte, de zwakte, de kansen en de bedreigingen per cluster aangeven.
Een ander punt van de opname is het maken van foto’s
 van refererende projecten. Bij de foto’s van de referentie projecten is vermeld wat opviel bij deze complexen. Hierbij valt te denken aan kleurstellingen, materiaalgebruik, etc. Deze informatie kan gebruikt worden bij het opstellen van de renovatievoorstellen.

Als laatste punt van de opname is een adressenlijst opgesteld. Dit is voornamelijk gedaan om het ons zelf gemakkelijker te maken gedurende de rest van het onderzoek. Hiervoor zijn op de plattegrond
 van Overvecht alle 3½ hoog complexen rood gekleurd en genummerd. Deze nummers komen overeen met de nummers die op de adressenlijst vermeldt staan.
Om een duidelijk beeld te schetsen hoe de indeling van de 3½ hoog complexen eruit ziet, zijn de plattegronden van cluster 1112 Neckardreef
 in de bijlagen toegevoegd.

Dit zijn overigens de enige plattegronden die beschikbaar zijn van deze complexen. De overige plattegronden van de resterende complexen in de andere clusters zijn verloren gegaan. Op zich is dit niet zo’n probleem, omdat de indeling van de 3½ hoog complexen voor het overgrote deel identiek is.
4.3 Resultaat

Na de opname van de gebouwen en de omgeving zijn per cluster conclusies opgesteld. In dit rapport worden de clusters afzonderlijk behandeld om een goed beeld van deze clusters te schetsen en om de verschillen te laten zien.

4.3.1 Cluster 1102, Oranjerivierdreef
:

Cluster 1102 bestaat uit één complex met 40 woningen, verdeeld over 4 portieken.

Het gebouw aan de Oranjerivierdreef ziet er erg grauw uit. Dit komt voornamelijk door de gebruikte kleurstelling en vanwege het feit dat het gebouw erg smerig is. De Werzalit
 delen (gevelbeplating) zijn groen van de alg. Ook op de kozijnen en balkons is erg veel alggroei aanwezig, wat duidt op vochtproblemen.

De kozijnen van het complex zijn erg slecht en vertonen op veel plaatsen houtrot. De verf bladdert van het houtwerk af evenals de betonnen balkons.
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Figuur 3 Achtergevel Oranjerivierdreef
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Figuur 4 Voorgevel Oranjerivierdreef


De uitstraling van de omgeving is goed, op enkele punten na. Deze uitstraling is ondermeer te danken aan een nieuw winkelcentrum (Gagelhof) dat zich voor het complex bevindt en de omliggende 3½ hoog complexen die kort geleden gerenoveerd zijn. Het aanwezige zwerfvuil en de geparkeerde auto’s op de stoep zijn een minpunt.

Ook biedt het gebied de nodige voorzieningen, zoals goed openbaar vervoer, basisschool, buurthuis en park de Gagel.

Een nadeel is het tekort aan parkeerplaatsen voor de bewoners van het complex. De aanwezige parkeerplaatsen worden gebruikt door het winkelende publiek, zodat de bewoner vaak geen plek meer vinden kan. 
Conclusie: het gebouw is toe aan renovatie. De omgeving biedt vanwege de vele voorzieningen voldoende kansen. De weinige zwakke punten, zoals het tekort aan parkeerplaatsen, zijn relatief gemakkelijk op te lossen.

4.3.2 Cluster 1103, Cantondreef e.o.

Cluster 1103 bestaat uit zes complexen met een totaal van 210 woningen.

De complexen aan de Cantondreef zijn qua uiterlijk anders dan het complex aan de Oranjerivierdreef. De gevels bestaan uit drie verschillende soorten baksteen i.p.v. Werzalit delen en het hekwerk van de balkons zijn van metaal i.p.v. beton. Toch is de bebouwing zeer vergelijkbaar. De indeling van de woningen en de portieken zijn gelijk aan elkaar.

De bebouwing aan de Cantondreef ziet er redelijk goed uit door het gebruik van verschillende soorten baksteen. Echter vertoont de gevel wel veel scheurvorming.

De kozijnen zijn slecht en vertonen op veel plaatsen houtrot. Ook bladdert de verf op veel plaatsen van het houtwerk af.

De balkons bestaan uit metalen hekwerken en zijn aan de onder- en bovenzijde afgewerkt met houten planken. Deze planken zijn erg slecht. Ze vertonen houtrot en op veel plaatsen bladdert verf af. Ook vertonen deze planken veel alggroei.
Een nadeel van deze balkons is dat de bewoners ze wind- en waterdicht proberen te maken door er zijl of riet voor te plaatsen. Dit geeft een erg onrustig beeld aan de gevel, omdat voor deze schermen verschillende kleuren en materialen worden gebruikt.
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Figuur 5 Balkon Cantondreef
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Figuur 6 Aanzicht Cantondreef


De uitstraling van de omgeving is goed te noemen. Ondanks de drukke Karl Marxdreef straalt deze wijk rust uit. Dit is mede te danken aan de directe aanwezigheid van park de Gagel. In dit park zijn enkele loop- en fietspaden aangelegd en er zijn zitbankjes aanwezig. Ook zijn er diverse speelvoorzieningen voor de jeugd in gelegen. Over het algemeen is er veel groen in de wijk aanwezig in de vorm van brede groenstroken en plantsoentjes. 

De parkeergelegenheid in de wijk is erg goed te noemen. Er zijn voldoende parkeervoorzieningen per complex aanwezig. 

De verkeersintensiteit in de wijk is laag. In het cluster rijden relatief weinig auto’s. Hierbij moet vermeld worden dat de Karl Marxdreef wel een drukke weg is en men geluidsoverlast van deze weg ervaart. Tijdens de opname is de gehele tijd het autogeluid waargenomen en werd als storend ervaren.
In de omgeving is gevarieerde woningbouw aanwezig. Zo staan er enkele ééngezinswoningen tussen de 3½ hoog complexen. De erfscheidingen van deze ééngezinswoningen zijn echter afgeschermd met prikkeldraad en glasscherven op de schuttingen, wat duidt op onveiligheidsgevoel bij de bewoners. Dit gevoel van onveiligheid wordt mede veroorzaakt door de hangjongeren die zich bij de portieken van de complexen verschansen. 

Het gebied biedt een aantal voorzieningen, zoals goed openbaar vervoer, enkele basisscholen en natuurlijk park de Gagel met de nodige speelvoorzieningen.

Conclusie: de complexen zijn in een te goede staat om in aanmerking te komen voor sloop-nieuwbouw, maar zijn wel toe aan renovatie. De omgeving biedt vanwege de nodige voorzieningen voldoende kansen. 
Toch zijn er een aantal zaken die de nodige aandacht verdienen, zoals het onveiligheidsgevoel bij de bewoners wegnemen en de hangjongeren problematiek dient aangepakt te worden. Ook met het verkeerslawaai van de Karl Marxdreef dient rekening gehouden te worden.
4.3.3 Cluster 1106, Santa Cruzdreef

Cluster 1106 bestaat uit één complex met 50 woningen, verdeeld over 5 portieken.

Het gebouw aan de Santa Cruzdreef is exact gelijk aan die van de complexen aan de Cantondreef en vertoont dan ook precies dezelfde gebreken. Het is ten slotte in dezelfde periode gebouwd.

De omgeving rond het complex ziet er redelijk tot goed uit. Achter het complex is een brede groenstrook aanwezig met speelvoorzieningen voor de jeugd. In de nabije omgeving is veel, goed onderhouden groen te vinden.

Op loopafstand van het complex is park de Vechtzoom gelegen. Dit is een park aan de Vecht met voldoende wandel- en fietspaden waar men kan recreëren. 

Dichtbij het complex is winkelcentrum de Klop gelegen. Dit is een middelgroot winkelcentrum waar men prima terecht kan voor de dagelijkse boodschappen. Het winkelcentrum is goed onderhouden en kort geleden helemaal opgeknapt.

De parkeervoorzieningen rond het complex zijn goed te noemen (norm 1,2). Aan de voor- en zijkant van het complex zijn voldoende parkeervoorzieningen aanwezig. 

De verkeersintensiteit rond het complex is laag en er is zodoende weinig autoverkeer.
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Figuur 7 Aanzicht Santa Cruzdreef
  
     Figuur 8 Groenstrook achter complex
Het gebied kent een groot aantal voorzieningen. Zo zijn er diverse basisscholen in de buurt en voor het complex is een middelbare school gelegen. Verder is er een overdekt zwembad in de nabije omgeving, een voetbalvereniging, goed openbaar vervoer, kinderopvang en een kerk.
Conclusie: evenals de complexen aan de Cantondreef komt dit gebouw niet in aanmerking voor sloop-nieuwbouw. Daarvoor is het in te goede staat. Wel dient het gebouw een renovatie te ondergaan om de huidige problemen te ondervangen.

De omgeving biedt de nodige kansen vanwege het veelzijdige aanbod aan voorzieningen, vooral voor gezinnen met jonge kinderen.

Een zwaktepunt is wel dat in de omgeving, met name cluster 1107, Agavedreef, te eenzijdig is bebouwd en daardoor is de wijk erg onherkenbaar. Door het stempelwerk lijkt alles op elkaar.
4.3.4 Cluster 1107, Agavedreef e.o.

Cluster 1107 bestaat uit 18 complexen met een totaal van 610 woningen.

De complexen in cluster Agavedreef e.o. zien er op het 1e oog goed uit, maar wanneer men ze beter gaat bekijken vallen bepaalde gebreken op. De gevel bestaat uit verschillende soorten metselwerk. Het nadeel van de verschillende soorten metselwerk, is dat bij de aansluitingen tussen deze soorten, scheurvorming in de gevel ontstaat. Ook het voegwerk van de gevels is slecht. Op enkele plaatsen ontbreken voegen. 
De kleurstelling van de gevels is grauw. Er is gebruik gemaakt van nietszeggende kleuren die niet aanspreken en deze zijn voor alle complexen toegepast.

Het houtwerk en de kozijnen van het complex zijn erg slecht en vertonen op veel plaatsen houtrot. De verf bladdert van het houtwerk af. De balkons van de complexen zijn uitgevoerd als eenvoudige betonnen bakken met aan de bovenzijde van het balkon als afwerking houten planken. Veel balkons zijn smerig door alggroei, dit duidt op vochtproblemen. Ook bladdert bij veel balkons de verf af.
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Figuur 9 Aanzicht complex
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Figuur 10 Verharding rond complexen
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Figuur 11 Straatbeeld in de wijk
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Figuur 12 Winkelcentrum De Klop


De omgeving van Agavedreef e.o. is erg eentonig. Alle complexen zijn exact hetzelfde, op het aantal portieken na en staan volgens een stempelmethode door de wijk. Wanneer men door de wijk loopt raakt men snel de oriëntatie kwijt door de eentonigheid van de bebouwing. Ook zijn er geen herkenningspunten in de wijk aanwezig, behalve het winkelcentrum dat centraal gelegen is.

Tussen de bebouwing, rondom het winkelcentrum, is veel verharding. De openbare ruimtes bestaan voor een groot deel uit parkeerplaatsen. 

Aan de randen van het cluster is wel het nodige groen aanwezig in de vorm van groenstroken en plantsoentjes. Dit groen is over het algemeen goed onderhouden. Achter enkele complexen is een klein parkje aanwezig waarop bankjes staan. Op loopafstand van het cluster is park de Gagel gelegen en de Vechtzoom.

Zoals reeds eerder vermeldt is centraal in het cluster winkelcentrum de Klop gelegen. Dit is een middelgroot winkelcentrum waar men prima terecht kan voor de dagelijkse boodschappen. Dit winkelcentrum is goed onderhouden en kort geleden helemaal opgeknapt.

Rondom het winkelcentrum ligt zeer veel zwerfafval op straat. Vooral op de parkeerplaatsen is dit het geval.

Over het algemeen is de parkeervoorziening in het cluster goed te noemen. Er zijn voldoende parkeerplaatsen gerealiseerd. Toch wordt er veel op straat geparkeerd, hetgeen een onrustig beeld geeft.

Het gebied kent een groot aantal voorzieningen. Zo zijn er diverse basisscholen en een middelbare school aanwezig. Verder is er een overdekt zwembad in de nabije omgeving, een voetbalvereniging, goed openbaar vervoer, kinderopvang en een kerk. Door het hele cluster heen zijn voldoende speelvoorzieningen voor de jeugd aangebracht, zoals klimrekken, schommels en trapveldjes.
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Figuur 13 Speelvoorziening
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Figuur 14 Eén van de basisscholen


Conclusie: De complexen aan de Agavedreef e.o. komen in aanmerking voor renovatie. Ze zijn te slecht om doorgeëxploiteerd te worden en er moet iets aan gedaan worden om de complexen te laten voldoen aan de huidige eisen. Het ziet er naar uit dat de complexen in aanmerking komen voor middenrenovatie (gevel vernieuwing). Dit heeft te maken met een aantal factoren. In de eerste plaats moeten de kozijnen voor een groot deel vervangen worden en met deze bewerking kom je al snel uit op middenrenovatie. In de tweede plaats vanwege het feit dat er differentiatie in de complexen aangebracht zal moeten worden, om de uitstraling van de wijk op te waarderen.
De omgeving biedt de nodige kansen vanwege het veelzijdige aanbod aan voorzieningen, vooral voor gezinnen met jonge kinderen.

Een zwaktepunt is wel dat in de omgeving te veel eenzijdig is bebouwd en daardoor is de wijk erg onherkenbaar. Door het stempelwerk van de bebouwing lijkt alles op elkaar. Een ander zwaktepunt is de grote hoeveelheid verharding nabij het centrum. Hier dient rekening mee gehouden te worden bij het bedenken van de scenario’s.

4.3.5 Cluster 1112, Neckardreef e.o.

Cluster 1112 bestaat uit zes complexen met een totaal van 260 woningen.

De uitstraling van de complexen aan de Neckardreef e.o. is redelijk goed. Het zijn dezelfde type woningen als aan de Oranjerivierdreef, alleen is hier met andere kleuren gewerkt. De gevels van de complexen zijn wit, evenals de Werzalit delen aan de gevel. De deuren naar de balkons en portieken zijn geel geschilderd.
De gevels van de complexen zijn over het algemeen goed en vertonen weinig scheurvorming. Wel liggen hier en daar enkele voegen los. 

De complexen zien er grauw uit. Dit komt voornamelijk doordat de gevels licht van kleur zijn en daardoor goed te zien is dat zij smerig zijn. De Werzalit delen (gevelbeplating) zijn groen van de alg. Ook op de kozijnen en balkons is erg veel alggroei aanwezig, wat duidt op vochtproblemen. De kozijnen van het complex zijn erg slecht en vertonen op veel plaatsen houtrot. De verf bladdert van het houtwerk af en ook van de betonnen balkons bladdert de verf af. 
Het schoonmaken en schilderen van de complexen alleen zou het geheel al een kwaliteitimpuls geven.
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Figuur 15 Aanzicht achtergevel
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Figuur 16 Complex en speelvoorzieningen


De uitstraling van de omgeving is goed. Dit komt door de aanwezige omgevingsfactoren die rondom het cluster aanwezig zijn. Allereerst geeft de aanwezigheid van park de watertoren een sterke impuls aan de omgeving. Hierdoor is er voldoende groen en water nabij het cluster aanwezig. In dit park zijn enkele loop- en fietspaden aangelegd en er zijn zitbankjes aanwezig. Ook zijn er diverse speelvoorzieningen voor de jeugd in aangebracht en is er een kinderboerderij aanwezig. Er is veel groen in de wijk aanwezig in de vorm van brede groenstroken en plantsoentjes.

Binnen in het cluster is erg veel verharding in de vorm van parkeerplaatsen. Hierdoor is er voldoende parkeergelegenheid voor de bewoners van dit cluster. Ook is er een kleine speelplaats voor kinderen aanwezig. Het binnenterrein is echter wel toe aan renovatie en meer groen. 

Aan de overzijde van de Moldaudreef is winkelcentrum Overkapel gelegen. Dit winkelcentrum biedt voldoende gelegenheid om te voorzien in de dagelijkse boodschappen.

Het gebied biedt een aantal voorzieningen, zoals goed openbaar vervoer, enkele basisscholen en natuurlijk park de Watertoren. Verder zijn er diverse speelvoorzieningen aanwezig, een winkelcentrum en een verzorgingshuis.
Conclusie: De complexen aan de Neckardreef e.o. komen in aanmerking voor renovatie. Ze zijn te slecht om doorgeëxploiteerd te worden en er moet iets aan gedaan worden om de complexen te laten voldoen aan de huidige eisen. 

Het ziet er naar uit dat de complexen met een niet al te grote ingreep tot een acceptabel kwaliteit niveau kunnen worden terug gebracht.

Hierbij valt te denken aan schoonmaak- herstel- en schilderwerkzaamheden.
Ook dient het binnenterrein gerenoveerd te worden en mogelijk anders ingericht te worden, namelijk meer groen en minder verharding.

Het sterkte punt van de omgeving is voornamelijk het grote aanbod aan voorzieningen in de nabije omgeving. Het gebied is geschikt voor ouderen door de aanwezigheid van het winkelcentrum, verzorgingscentrum en park de Watertoren. Ook is de buurt geschikt voor jonge gezinnen door de aanwezigheid van winkelcentrum Overkapel, speelvoorzieningen en openbaar vervoer.

Kortom, een gebied met veel potentie. 
5. Marktonderzoek
In verband met het herstructureringsonderzoek voor de 3½ hoog complexen in Overvecht, is het belangrijk allereerst onderzoek te doen naar een aantal factoren, alvorens men de scenario’s op gaat stellen.

In de eerste plaats is het aan te raden onderzoek te doen naar acceptabele verkoopprijzen van appartementen en ééngezinswoningen
. Wanneer een scenario opgesteld wordt waarbij appartementen of ééngezinswoningen verkocht worden, moet de verkoopprijs van tevoren onderzocht zijn. Op deze manier kan men een goede prijs bepalen en deze verkoopprijs meenemen in de begrotingen van de scenario’s. 
Bij het onderzoek naar koopwoningen in Overvecht (appartementen en ééngezinswoningen) is Internet geraadpleegd. Hierbij is gebruik gemaakt van de Internetsite Funda.nl. Op deze site is gezocht naar appartementen en ééngezinswoningen in Utrecht Overvecht die in de verkoop staan.

Ook is het belangrijk de buurteigenschappen
 van de verschillende clusters te kennen. Wanneer deze buurteigenschappen in kaart gebracht zijn, kan men bepalen welke doelgroep geschikt is bij eventuele transformatie van een wijk en hier de plannen op aanpassen. 
Het onderzoek naar de buurteigenschappen
 is, evenals verkoopprijzen in Overvecht, afkomstig van de Internetsite Funda.nl. Het is een klein onderzoek dat per cluster toch enkele gegevens weergeeft, waarmee rekening gehouden dient te worden bij het opstellen van de scenario’s.

Zo worden per cluster de huishoudens, het soort woningen, het bouwjaar van de woningen, het type woningen en het inkomen en opleiding van de bewoners weergegeven.

Ten slotte is het van belang de ontwikkelingen in Overvecht voor de komende jaren te kennen. Deze ontwikkelingen moeten bekend zijn bij het opstellen van de scenario’s. Er kunnen heel mooie herstructureringsplannen opgesteld worden, maar als deze niet stroken met de geplande ontwikkelingen in Overvecht, hebben ze weinig zin.

5.1 Verkoopprijzen in Overvecht
Uit het onderzoek zijn een groot aantal koopappartementen naar voren gekomen, gelegen in heel Overvecht. Omdat hierdoor geen duidelijk beeld ontstaat wat de prijzen per cluster zijn, is besloten om Overvecht in vier delen op te splitsen. Deze opdeling in noord, oost, zuid en west wordt verkregen door over de twee hoofdwegen in Overvecht een grens te trekken. Hierdoor wordt een beeld geschetst van de prijzen per cluster.

De clusters 1102 en 1103 liggen in Overvecht Noord. Het nadeel is echter dat er in deze omgeving geen enkel appartement te koop staat. Dit komt mede doordat het woningaanbod voor het overgrote deel uit huurappartementen bestaat.

Cluster 1106 en cluster 1107 liggen in Overvecht West. In dit gedeelte staan een aantal appartementen met een gemiddeld oppervlak van 87,75 m² te koop met een gemiddelde vraagprijs van €157.417,00. Dit is €1.794,00 per m².

Cluster 1112 ligt in Overvecht Oost. Ook in dit gedeelte staan een aantal appartementen in de verkoop. De gemiddelde vraagprijs van deze appartementen ligt op €154.406,00 voor een gemiddeld oppervlak van 82,9 m². Dit is €1.863,00 per m².
Omdat deze prijzen erg dicht bij elkaar liggen is ervoor gekozen om één gemiddelde uit te rekenen voor de appartementen. Dit is bovendien gemakkelijker bij het opstellen van de begrotingen, omdat dan maar met één bedrag gerekend hoeft te worden in plaats van twee bedragen.
De gemiddelde vraagprijs voor appartementen in Overvecht is €155.410,00. Per m² komt dit bedrag uit op €1.840,00.

Bij eventuele sloop-nieuwbouw en het (extra) terugplaatsen van ééngezinswoningen, is het handig om te weten welke prijs voor deze woningen gevraagd kan worden. Ook moet dit bedrag bekend zijn bij het opzetten van de begrotingen.

Om deze redenen is gekeken, net als bij de appartementen, wat de gemiddelde vraagprijs is voor ééngezinswoningen. In het onderzoek zijn, verspreidt over Overvecht, een aantal koopwoningen gevonden. De gemiddelde verkoopprijs van de ééngezinswoningen ligt in Overvecht op €220.028,00 voor een gemiddeld oppervlak van 123,6 m². Dit is €1.780,00 per m². 

Te zien is, in onderstaand tabel, dat de minimale afmeting van een appartement 

85 m² bedraagt en de minimale afmeting van een ééngezinswoning 100 m² is. De gemiddelde oppervlakten van de huidige woningen in Overvecht komen overeen met de richtlijnen van Mitros.
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Figuur 17 Algemene richtlijnen diverse woningen
Op de volgende bladzijde staat een overzicht met de gemiddelde prijzen van de appartementen en ééngezinswoningen in Noord, Oost, Zuid- en West Overvecht .






5.2 Buurteigenschappen

Door het verzamelen van de gegevens over de buurteigenschappen wordt een goed beeld verkregen van de huidige bewoners en bebouwing. Hieruit valt op te maken welke buurteigenschappen verbeterd of veranderd dienen te worden om de leefbaarheid te optimaliseren.
Wat opvalt, is dat het percentage huurwoningen in Overvecht gemiddeld rond de 80% ligt. Hierin kan verandering gebracht worden door bijvoorbeeld koopwoningen te realiseren of enkele complexen te verkopen.

Ook valt op dat de woningbouw in Overvecht voor een groot deel hoogbouw is. Bij sloop-nieuwbouw kan men dit compenseren door laagbouw terug te plaatsen.

Het onderzoek uit de Wijkmonitor
 geeft de woningvoorraad, bevolking, woonomgeving en sociaal-economische positie van verschillende delen in Overvecht weer ten opzichte van Overvecht en Utrecht.

Bij dit onderzoek is Overvecht verdeeld in vier delen, namelijk: Taagdreef-Zamenhofdreef, Wolgadreef-Neckardreef, Amazonedreef en Zambesidreef-Tigrisdreef. Hierin wordt een percentage weergegeven bij bepaalde factoren van een wijk ten opzichte van heel Overvecht en Utrecht. Deze opdeling is echter een andere verdeling dan die van de gemiddelde verkoopprijzen van woningen te Overvecht. De opdeling die bij dit onderzoek is gemaakt, is opgesteld door de gemeente Utrecht.
Een aantal uitschieters t.o.v. het percentage van Utrecht vallen op. Dit zijn onder andere: 
Sociaal economische positie:

Hoge achterstandscore, veel werkzoekenden, laag gemiddeld inkomen, veel mensen in bijstand.
Woonomgeving:

Onvoldoende sociale samenhang, overlast van jongeren, rommel op straat, overlast door vernielingen, hoog onveiligheidsgevoel.
Woningvoorraad:

Veel sociale huur, weinig particuliere huur, weinig koop, weinig ééngezinswoningen en veel appartementen en flatgebouwen.

Bevolking:

Hoog aantal 55+, hoog aantal allochtonen, relatief hoog aantal éénoudergezinnen.

5.3 Ontwikkelingen Overvecht in de komende jaren
Om in te spelen op de wensen van de bewoners en de eisen vanuit de gemeente, moet Mitros kennis hebben van de ontwikkelingen die voor Overvecht gepland zijn de komende jaren.

Er zijn voor de wijk Overvecht verschillende plannen opgesteld, zoals de Ruimtelijke visie van Overvecht en de Wijkvisie. De gemeente houdt de bewoners en de corporaties op de hoogte door z.g. stadsplannen
.

5.3.1 Ruimtelijke visie Overvecht 2004-2020

De, door de gemeente en de corporaties opgestelde Ruimtelijke visie
 voor Overvecht, moeten als een toetsingkader worden gebruikt. Hierin staan afspraken tussen de gemeente en corporaties over de plannen voor de komende jaren. Deze zijn vastgesteld en dienen zodoende als toetsingskader.
De Ruimtelijke visie van Overvecht is geen plan van aanpak, maar een kader waaraan toekomstige bouwprojecten van onder meer woningcorporaties (Mitros) en projectontwikkelaars, kunnen worden getoetst.

Voor haar huidige ontwikkelingsactiviteiten in de wijk Overvecht heeft de gemeente Utrecht in de Wijkvisie de volgende missie vastgesteld:

Het versterken van de leefbaarheid, sociale cohesie en de veiligheid, nu en in de toekomst.

Deze missie reflecteert de groeiende bezorgdheid over de situatie in de wijk bij bewoners, gemeente en corporaties.

Op de lange termijn is het, volgens de Ruimtelijke Visie, nodig de aantrekkelijkheid van de wijk te vergroten door meer variatie in woningen te creëren en door de kwaliteit van de buitenruimte te verbeteren. 

5.3.2 Wijkvisie Overvecht 2003-2013

De Wijkvisie
 geeft in kort bestek weer hoe de gemeente, samen met andere partijen, de komende tien jaar verder zal gaan. De Wijkvisie biedt houvast bij het opstellen van het Wijkprogramma, waarin elk jaar de concrete activiteiten en projecten komen te staan. Met deze visie kan getoetst worden of deze activiteiten bijdragen aan een voor Overvecht wenselijk resultaat.

In de Ruimtelijke visie Overvecht is de missie, zoals eerder benoemd, vastgesteld. De daaruit voortvloeiende doelstellingen worden behandeld in de Wijkvisie. Deze wijkdoelstellingen zijn geordend aan de hand van de drie pijlers van het Grote stedenbeleid
, namelijk sociaal, fysiek en economisch.
Deze doelstellingen zijn: 
· Sociaal: het versterken van de veiligheid en de leefbaarheid van Overvecht; 
· Fysiek: het vergroten van de aantrekkelijkheid van Overvecht; 
· Economisch: de sociaal-economische positie van Overvecht verbeteren.
5.3.3 Wijkontwikkelingsprogramma
In het Wijkontwikkelingsprogramma
 geeft de gemeente aan welke doelstellingen gehaald moeten worden voor Overvecht.

Het Wijkontwikkelingsprogramma is het uitvoeringsprogramma behorend bij de Wijkvisie Overvecht 2003-2013. In dit Wijkontwikkelingsprogramma staan de projecten en activiteiten die door de gemeente in 2005-2006 uitgevoerd worden, om de doelstellingen te halen. Corporaties en projectontwikkelaars dienen hier rekening mee te houden bij eventuele projecten. 
5.3.4 Portefeuilleplan

Het portefeuilleplan
 omschrijft de gewenste woningportefeuille zoals Mitros die in 2015 wil bereiken. De gewenste samenstelling naar woningtype, prijs, kwaliteitsniveau en woonmilieu.
Een opvallend punt uit dit rapport is dat er een tekort is aan dure huurwoningen en dat Mitros hierin een groter aandeel wil hebben om zo te voldoen aan de vraag en aanbod.
Een ander doel voor Mitros is dat zij in geval van nieuwbouw willen voorzien in ruime woningen die flexibel ingezet kunnen worden voor diverse huishoudentypen en inkomensgroepen.

5.3.5 Conclusie
Het is voor Mitros zeer belangrijk om op de hoogte te zijn van deze ontwikkelingen, zodat de plannen van Mitros overeenkomen met die van de gemeente, zodat aan de missie van Overvecht en de doelstellingen voldaan wordt.
Om aan deze missie en doelstellingen te voldoen bij de herstructurering van de 3½ hoog complexen en het opstellen van scenario’s, zal rekening gehouden moeten worden met hierboven genoemde plannen.
Enkele complexen zullen daarom verkocht worden, zodat huur- en koop gemixt wordt. 

Ook zal er bij de herstructurering sloop-nieuwbouw toegepast worden, waarbij bij de nieuwbouw andere woningen teruggeplaatst worden, zodat er differentiatie in het woningaanbod gerealiseerd zal worden. 
Deze differentiatie in de woningbouw kan ook bereikt worden door het toepassen van midden en/of hoogrenovatie en daarbij gebruik maken van verschillende materialen en kleuren.

Bij het mixen van het woningaanbod zal ook getracht worden verschillende bevolkingsgroepen te mixen en dan vooral in inkomen. Dit kan bijv. door bij bepaalde complexen hoogrenovatie te realiseren en de woningen luxer te maken. Hiermee wordt een andere doelgroep bereikt, waardoor de sociaal- economische positie verbeterd wordt.
Een ander punt waar rekening mee gehouden zal worden is het inrichten van de openbare ruimte. Op plaatsen waar overmatig verharding voorkomt zal er een andere indeling gemaakt worden, waarbij meer groen terugkomt. Hierdoor wordt de kwaliteit van de buitenruimten verbeterd. 
Al deze plannen zorgen ervoor dat de leefbaarheid van de omgeving naar een hoger niveau gebracht worden.
Het is goed dat er dergelijke documenten opgesteld worden, waarin de richtlijnen beschreven staan. Op deze manier weten de betrokken partijen (gemeente, corporaties en projectontwikkelaars) waar ze aan toe zijn en wordt door deze partijen één kant op gekeken.

Een bijkomend voordeel hiervan is dat er bij het opstellen van plannen weinig tot geen stagnaties optreden, omdat van tevoren al bekend is waaraan de plannen moeten voldoen.

Een nadeel van deze documenten is dat het te omslachtig is. Voor Overvecht kan i.p.v. vier of vijf documenten beter één overkoepelend document geschreven worden, waarin alles staat en voor iedere partij bruikbaar is.

6. Mogelijke scenario’s 
Nadat de locaties van de 3½ hoog complexen bekend zijn, de opname van de complexen in kaart gebracht is en de marktfactoren bekend zijn, kan er gestart worden met het opstellen van de scenario’s. Allereerst moet nagegaan worden welke scenario’s mogelijk zijn. Natuurlijk zijn er een heleboel verschillende scenario’s te bedenken, maar deze moeten wel passen bij de doelstellingen zoals die beschreven staan in het portefeuilleplan van Mitros.
Uiteindelijk zijn de volgende scenario’s naar voren gekomen:

· Doorexploiteren
· Laagrenovatie 

· Middenrenovatie
· Hoogrenovatie 

· Sloop- nieuwbouw 

· Renovatie verkoop 

· Uitponding 

· Verkoop aan belegger 

Van elk scenario is een beschrijving gegeven wat dit precies inhoudt. Ook is per scenario gekeken naar de ingrepen die hierbij nodig zijn. 
Vervolgens zijn de motieven om te komen tot de keuze van dit scenario weergegeven en zijn de voor- en nadelen opgesomd.

Na het vaststellen van de werkzaamheden is gekeken naar de kosten en de mogelijk opbrengsten per scenario.

Bij het opstellen van de begrotingen
 is er gerekend met een veelvoud van 1 portiek met 10 woningen. Dit is gedaan, omdat dit bij elk complex herhaald wordt. Elk complex bestaat immers uit een veelvoud van één portiek met daarin tien woningen. 

Na deze herhaling wordt het deel van de kopgevels bij de begroting opgeteld. Bij een complex met één portiek worden de totale kosten voor de twee kopgevel bij het bedrag opgeteld. Dit gebeurt ook bij complexen met meerdere portieken. Hierdoor worden de kosten voor de kopgevel over meer woningen verdeeld en worden de uiteindelijke renovatie kosten per woning lager.

Op deze wijze worden de kosten van de renovatie van de kopgevel voor iedere woning berekend. Hoe groter het complex is, des te goedkoper wordt (in verhouding) de ingreep per woning. 

Op deze manier is ieder complex in variatie met elk scenario goed uit te rekenen. 
Omdat de begrotingen van de scenario’s dermate groot is uitgevallen, door de verscheidenheid van complexen, is ervoor gekozen om in het rapport telkens de uitwerking toe te lichten van één portiek. Het totale project bestaat immers uit 32 complexen met een verschillend aantal portieken. 

Wanneer in dit rapport alle mogelijke begrotingen per portiek worden uitgelegd, zal het verhaal erg onduidelijk worden. Vandaar dat ervoor gekozen is om in dit rapport bij het hoofdstuk begroting steeds de kosten en opbrengsten van één portiek te laten zien. U wordt vervolgens per scenario verwezen naar de bijlagen in map III.
6.1 Toelichting begrotingen

Om een duidelijk beeld te geven hoe de begrotingen opgebouwd zijn, wordt in deze paragraaf hierover kort uitleg gegeven. Hierbij wordt hoogrenovatie als voorbeeld gebruikt, omdat hierin de meeste bewerkingen gegeven zijn.
Allereerst wordt een opsomming gemaakt van de werkzaamheden die voorkomen bij het gekozen scenario. Hierbij wordt een verdeling gemaakt van de werkzaamheden per portiek en per kopgevel. Alle werkzaamheden die voorkomen bij het gekozen scenario vallen onder de kolom “Raming kosten” en zijn per bewerking genummerd. Achter deze bewerking staat de eenheid (stuks, post, m¹, m² enz.). Vervolgens is onder de kolom “Aantal” de hoeveel per bewerking aangegeven en onder de kolom “€/eenheid” de kosten per eenheid.
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Figuur 18 Voorbeeld hoogrenovatie
Vervolgens wordt de prijs per eenheid vermenigvuldigd met het aantal waardoor er een raming gemaakt kan worden van de kosten en eventuele opbrengsten. Over deze bedragen worden de opslagen berekend van 36,8%.

Deze opslagen betreffen de: Algemene bouwplaatskosten van 14%, Afkoop van 8%, Algemene kosten van 7%, Nazorg van 0,40%, Verzekeringen van 0,40% en Winst en Risico van 3%.
Als de bedragen per portiek en kopgevel in kaart gebracht zijn, worden deze bij elkaar opgeteld. Hiermee wordt duidelijk wat de kosten zijn voor een meervoud van één portiek met 10 woningen. 
6.2 Doorexploiteren (niets doen)

Men kan ervoor kiezen om de woningen door te exploiteren tot het einde van de levensduur. In dit geval is dit tot ongeveer 2015.

De woningen zijn op dit moment erg slecht, zoals in de opname te zien is. 

Bij dit scenario blijven de woningen slecht, omdat er tot die tijd, qua onderhoud, weinig tot niets aan zal gebeuren.

Dit scenario brengt wel enige consequenties met zich mee. Bewoners zullen gaan klagen over de staat van de woningen. De betrokkenheid van de bewoners met de wijk zal nog minder worden dan op dit moment het geval is. Hierdoor zal de sociale controle minder worden en de wijk verpauperen. 

Een ander punt is dat er geen huurverhoging doorgevoerd kan worden. Er wordt immers geen verbeteringen aan de woning toegepast, daardoor heeft de verhuurder geen recht heeft op het verhogen van de huur.
6.2.1 Motivatie keuze scenario

Voor dit scenario wordt gekozen wanneer:
· de woningen in goede staat verkeren en onderhoud niet noodzakelijk is;

· de woningen aan het einde van de exploitatie zijn en onderhoud niet rendabel is. Men wacht dan tot eind exploitatie en kiest dan voor verkoop of sloop/nieuwbouw.
6.2.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

Lage renovatiekosten tot einde exploitatie

Nadelen:

Complexen blijven in slechte staat

Bewoners blijven klagen over de problemen in de woningen

Binnenklimaat van de woningen blijft in slechte staat

Hoge onderhoudskosten tot einde exploitatie

Geen huurverhoging doorvoeren

Het beeld van de wijk zal nog meer verslechteren

Uitstraling van de complexen geeft Mitros een slechte naam
6.2.3 Begroting

Het scenario doorexploiteren is het scenario met de minste bewerking en de laagste kosten. Toch zal niet snel voor dit scenario gekozen worden, omdat de complexen in slechte staat verkeren.
De raming van de kosten, exclusief opslagen is €89.000,00 voor één portiek, dus in totaal 10 woningen. 

Inclusief opslagen komt dit bedrag uit op een totaal van €121.733,00.
Het bedrag van €121.733,00 wordt gedeeld door 10 (woningen). 

De totale investering per appartement bij het scenario doorexploiteren komt per woning uit op een bedrag van €12.173,00. 

Dit bedrag geldt voor ieder appartement, omdat bij dit scenario de aanpak van de kopgevel niet van toepassing is.

Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 7 map III.
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Figuur 19 Kosten doorexploiteren 1 portiek
6.3 Laagrenovatie
Bij laagrenovatie is de belangrijkste taak de levensduur van de woningen te verlengen met 10-15 jaar. Hierbij worden uitsluitend herstelwerkzaamheden uitgevoerd.

De investering voor laagrenovatie is minimaal, omdat er geen verbeterwerkzaamheden uitgevoerd worden. Alleen datgene wat aan vervanging of reparatie toe is, wordt aangepakt.

Men kan hierbij denken aan werkzaamheden zoals:

· Herstellen van kozijnen;

· Herstellen houtwerk aan gevel en trappenhuis;

· Schilderwerkzaamheden;

· Herstellen dakbedekking;

· Herstellen scheurvorming en voegwerk in de gevel;

· Herstellen HWA’s; 

· Graffiti verwijderen;

· Portieken herstellen, zoals brievenbussen en interkom.

Ook bij dit scenario moet men rekening houden dat de bewoners gaan klagen over de huidige staat van de woningen. Problemen die de bewoners op dit moment kenbaar maken worden door laagrenovatie niet opgelost. 
Te denken valt aan geluidsoverlast, vochtproblemen zoals vochtdoorslag in de gevels, schimmelvorming door koudebruggen, etc.

6.3.1 Motivatie keuze scenario

Voor laagrenovatie wordt gekozen als:

· de woningen in slechte staat verkeren, maar de exploitatie nog te lang doorloopt om te gaan slopen. Er wordt dan laagrenovatie toegepast om de levensduur van de woningen te rekken tot einde exploitatie. Hierna kan de keuze gemaakt worden om sloop/nieuwbouw toe te passen, of de woningen af te stoten;

· de woningen in redelijk goede staat verkeren en laagrenovatie volstaat om de woningen te laten voldoen aan de gestelde eisen;

· er weinig of geen klachten van de bewoners binnenkomen, dat men ervoor kiest om nog eens 10 jaar door te exploiteren, alvorens men overgaat tot midden of hoogrenovatie;

· leefbaarheidproblemen niet aan de orde zijn.

6.3.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

Lage renovatiekosten

De schil van de complexen wordt hersteld

Levensduur van de complexen met 10 á 15 jaar verlengd

Uitstraling van het complex wordt verbeterd

Nadelen:

De problemen in de woningen worden niet verholpen

Bewoners blijven klagen over de problemen in de woningen

Binnenklimaat van de woningen blijft in slechte staat

Hoge onderhoudskosten in de woningen

6.3.3 Begroting

De kosten per portiek komen bij laagrenovatie uit op een bedrag van €200.009,00, exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit €271.573,00. Per appartement zijn de kosten €271.573,00/10 woningen is €27.157,00, inclusief opslagen.

Bij deze kosten worden de gemaakte kosten voor de kopgevels nog opgeteld.

De kosten voor de kopgevels voor één portiek bedragen, exclusief opslagen, €5.874,00. Inclusief opslagen komt dit neer op een bedrag van €7.998,00.
Per appartement is dit, inclusief opslagen, afgerond €800,00

€27.157,00 + €800,00 is in totaal € 27.957,00 per appartement.

Te zien in deze bijlagen is dat de kosten per appartement bij twee of meer portieken teruglopen. Dit komt omdat de gemaakte kosten voor de kopgevels door meerdere appartementen gedeeld worden. 

Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 2 map III.
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Figuur 20 Totale kosten laagrenovatie 1 portiek
6.4 Middenrenovatie
Hierbij wordt de levensduur van het complex met +/- 25 jaar verlengd. Bij middenrenovatie worden niet alleen herstelwerkzaamheden, maar voornamelijk verbeterwerkzaamheden uitgevoerd, met name aan de schil van het complex. Hierbij wordt de technische staat van gevel en dak opgewaardeerd zodat het voldoet aan de huidige eisen. Ook wordt de portiek bij middenrenovatie aangepakt.

Om de onderhoudskosten de komende 25 jaar in bedwang te houden is het noodzakelijk om verbeter werkzaamheden uit te voeren.

Normaal gesproken wordt alleen de buitenschil en de gemeenschappelijke ruimten aangepakt bij middenrenovatie. Men renoveert de portieken, plaatst bijv. nieuwe kozijnen, herstelt de gevel of vervangt in enkele gevallen een gevel. Dit is bij de 3½ hoog complexen nu net het probleem.

Uit onderzoek is gebleken dat als men de schil van de 3½ hoog flats gaat vernieuwen en daardoor beter gaat isoleren, de aanwezige zaagsneden en kieren worden dan verwijderd, men problemen krijgt met de open verbrandingstoestellen. Deze open verbrandingstoestellen zijn een grote vochtbron. Bekend is dat bij verbranding vocht vrijkomt. In de huidige situatie kan het vocht naar buiten door de scheuren en kieren. 
Wanneer de woningen goed geïsoleerd zijn, kan het vocht niet weg en treedt er schimmelvorming op. Het is dus zaak om bij isolatie en kierdichting van de gevel het open verbrandingssysteem te vervangen voor een gesloten verbrandingssysteem en mechanische ventilatie toe te passen. Voor mechanische ventilatie wordt gekozen, omdat anders de kans bestaat dat de bewoners de ventilatietoevoer dichtzetten en zo het probleem in de hand werken.

Werkzaamheden die hierbij worden uitgevoerd zijn o.a.:

· Dubbele beglazing toepassen;

· Kozijnen vervangen;

· Na-isolatie gevel en dak;

· Buitengevel vervangen, metselwerk en Werzalith-delen;

· Mechanische ventilatie toepassen;

· Open verbrandingssysteem vervangen door gesloten systeem;

· Binnendeuren inkorten bij toepassing mechanische ventilatie;

· Gevel reinigen;

· Garagedeuren vervangen waar nodig;

· Nieuwe balkonhekken plaatsen; 

· Houten balken met hekwerk verwijderen en vervangen door nieuw stalen frame, voorzien van beglazing.

· Vervangen van de dakbedekking;

· Stucwerk in de openbare ruimtes herstellen;

· HWA’s vervangen;

· Portieken volledig opknappen. 

· Vervangen bellentableau, postkasten en interkom;

· Betonreparatie trappen;

· Natuur- en kunststeen dorpels trappenhuizen en bergingsingangen plaatsen.

Uiteraard zullen er ook herstel werkzaamheden plaats vinden, zoals het schilderen en schoonmaken van de betonnen balkons.

6.4.1 Motivatie keuze scenario

Middenrenovatie is een optie:

· als de schil van de woningen slecht is, maar de woningen nog gemakkelijk 25 jaar doorgeëxploiteerd kunnen worden. Hierbij wordt de buitenschil en de kozijnen van de woning vervangen voor een nieuwe;

· wanneer men het uiterlijk van de woningen drastisch wil veranderen, zonder daarbij voor sloop/nieuwbouw te kiezen;

· wanneer men het beeld van de wijk wil veranderen om de leefbaarheid te optimaliseren.
6.4.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

De schil van de complexen wordt vernieuwd

Levensduur van de complexen met 25 jaar verlengd

Uitstraling van het complex wordt verbeterd

Binnenklimaat van de woningen wordt verbeterd door c.v. en ventilatie

Portieken worden vernieuwd, o.a. nieuw bellentableaus, etc.

Veel klachten van bewoners worden opgelost

Er kan huurverhoging doorgevoerd worden

Door variatie van kleuren in de gevel wordt het beeld van de wijk goed
Nadelen: 

Relatief hoge renovatiekosten

Bewoners ondervinden last van de werkzaamheden in de woning

Interieur in de woning blijft verouderd op de c.v. en ventilatie na

6.4.3 Begroting

De investering per portiek bij middenrenovatie komt, exclusief opslagen, uit op een bedrag van €362.119,00. Inclusief opslagen is dit €493.571,00. Per appartement is dit €49.357,00.
Hierbij komen nog de kosten voor de kopgevels.

De kosten voor de kopgevels voor één portiek bedragen, exclusief opslagen, €19.669,00. Inclusief opslagen komt dit neer op een bedrag van €26.810,00.

Per appartement is dit, inclusief opslagen €52.038,00

€49.357,00 + €2.681,00 is in totaal € 52.038,00 per appartement.
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Figuur 21 Totale kosten middenrenovatie 1 portiek

Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 3 map III.

6.5 Hoogrenovatie
Hierbij wordt de levensduur van de woningen met 40 jaar verlengd. Bij hoogrenovatie worden voornamelijk verbeter werkzaamheden uitgevoerd, voor zowel de buitenschil als het interieur. Dit is tevens de renovatie die de hoogste kosten met zich mee zal brengen.

Net zoals bij middenrenovatie wordt de buitenschil aangepakt. Hierbij worden precies dezelfde werkzaamheden uitgevoerd. Echter wordt bij hoogrenovatie ook het interieur van de woning in z’n totaliteit aangepakt. Men kan hierbij denken aan badkamer- en toiletrenovatie, vervangen van de keukenblokken, toepassen van mechanische ventilatie, vervangen van de open verbrandingstoestellen in gesloten verbrandingstoestellen etc.

Mogelijk is zelfs dat de indeling van het complex veranderd zal worden waardoor er andere woningplattegronden komen.

De werkzaamheden die hierbij van toepassing zijn, zijn o.a.:

· Dubbele beglazing toepassen;

· Kozijnen vervangen;

· Na-isolatie gevel en dak en binnenwanden;

· Buitengevel vervangen, metselwerk en Werzalith-delen;

· Mechanische ventilatie toepassen;

· Binnendeuren inkorten bij toepassing mechanische ventilatie;

· Open verbrandingssysteem vervangen door gesloten systeem;

· Gevel reinigen;

· Garagedeuren vervangen waar nodig;

· Nieuwe balkonhekken plaatsen; 

· Houten balken met hekwerk verwijderen en vervangen door nieuw stalen frame, voorzien van beglazing.

· Na-isolatie aansluiting balkons en consoles;

· Vervangen van de dakbedekking;

· Stucwerk in de openbare ruimtes herstellen;

· HWA’s vervangen;

· Portieken volledig opknappen;

· Vervangen bellentableau, postkasten en interkom;

· Betonreparatie trappen;

· Geluidsabsorberende maatregelen trappenhuis;

· Wandtegelwerk reparatie;

· Vloertegelwerk reparatie;

· Natuur- en kunststeen dorpels trappenhuizen en bergingsingangen plaatsen.

· Diverse kleine herstelwerkzaamheden bergingsgangen;

· Inpandige koudebrugonderbrekingen;

· Keukenblokken vervangen;

· Badkamer- en toilet renovatie;

· Vervangen en isoleren warm- en koudwaterleidingen;

· Aanpassen meterkast d.m.v. groepsuitbreiding;

· Rook-/warmtemelders aanbrengen.

6.5.1 Motivatie keuze scenario

Men zal voor hoogrenovatie kiezen:

· als de schil en het interieur van de woningen slecht zijn en niet meer voldoen aan de huidige eisen, maar het casco nog gemakkelijk 40 jaar doorgeëxploiteerd kan worden. Hierbij wordt de buitenschil en de kozijnen van de woning vervangen door een nieuwe buitenschil en kozijnen en wordt het interieur, zoals keuken en badkamer vervangen;

· wanneer men een andere doelgroep voor de locatie wil bereiken, bijv. senioren. Dan is het van belang om het interieur hierop aan te passen;

· wanneer men in de toekomst voor deze woningen een hogere huurprijs wil ontvangen dan tot op heden het geval is. De locatie dient wel de potentie te hebben voor dure huur;

· de mogelijkheid aanwezig is om een deel van de kosten door huurverhoging te kunnen dekken.

6.5.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

De schil en het interieur van de complexen wordt vernieuwd

Levensduur van de complexen met 40 jaar verlengd

Uitstraling van het complex wordt verbeterd

Binnenklimaat van de woningen wordt verbeterd door c.v. en ventilatie

Portieken worden vernieuwd, o.a. nieuw bellentableaus etc

Alle klachten van bewoners worden opgelost

Er kan huurverhoging doorgevoerd worden

Door variatie van kleuren in de gevel wordt het beeld van de wijk beter
Het complex voldoet aan alle eisen huidige bouwbesluit

Nadelen: 

Hoge renovatiekosten

Bewoners ondervinden veel last van de renovatie

6.5.3 Begroting

Hoogrenovatie is het duurste renovatie scenario. Dit komt omdat hierbij de meeste bewerkingen naar voren komen, doordat het gebouw voor 40 jaar doorgeëxploiteerd zal gaan worden. 

De kosten voor hoogrenovatie komen per portiek uit op een bedrag van €493.646,00, exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit €673.472,00. Per appartement zijn de kosten, inclusief opslagen €67.347,00.

Hierbij komen uiteraard ook nog de gemaakte kosten van de kopgevels. Deze kosten bedragen €54.584,00, inclusief opslagen.
Per appartement is dit, inclusief opslagen €72.806,00

€67.347,00 + €5.458,00 is in totaal €72.806,00 per appartement.
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Figuur 22 Totale kosten hoogrenovatie 1 portiek
Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 4 map III.

6.6 Sloop/nieuwbouw

Het scenario sloop-nieuwbouw spreekt voor zich. Hierbij worden de huidige complexen gesloopt en hiervoor in de plaats zal nieuwbouw terugkomen. Men kan ervoor kiezen om bij de nieuwbouw huur- en koopwoningen door elkaar heen te plaatsen. 

Wel moet men hierbij rekening houden met het DUO besluit. Volgens de DUO (De Utrechtse Opgave) is een woningstichting verplicht om bij sloop/ nieuwbouw een gelijk aantal woningen of meer terug te bouwen. Van deze woningen moet 30% bestaan uit huur en 70% uit koopwoningen.

Om voor meer variatie in de woningbouw te zorgen, kan men ervoor kiezen om verschillende soorten bebouwing te realiseren.

6.6.1 Motivatie keuze scenario

Voor sloop/nieuwbouw wordt gekozen als:

· de woningen aan het einde van de exploitatieduur zijn gekomen en in slechte staat verkeren;

· er gekozen wordt om de opzet van de wijk te herstructureren;

· de woningen in een dusdanige staat verkeren dat het onrendabel is om renovatie uit te voeren;

· een complex, dat in een niet al te beste staat verkeerd, aan een ongebruikt stuk grond grenst en er mogelijkheden zijn om deze grond te betrekken bij de nieuwbouw, zodat men meer woningen kan realiseren dan op dat moment het geval is, om zodoende meer geld te genereren.

6.6.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

Oude bebouwing wordt vervangen door nieuwbouw

Door nieuwbouw kan het beeld van de wijk opgewaardeerd worden

De eerstkomende periode weinig tot geen klachten van bewoners

De woningen voldoen aan huidige eisen bouwbesluit

Hogere huurprijs hanteren dan dat nu het geval is

Opbrengsten door de verkoop van de woningen

Spreiding woningvoorraad

Nadelen: 

Uitplaatsen bewoners en vervangende woonruimte zoeken

Diverse vergunningen regelen, waaronder sloopvergunning, etc

Eenmalige hoge investering door sloop- en bouwkosten
6.6.3 Begroting

Allereerst een korte toelichting over enkele getallen die bij het scenario sloop/nieuwbouw in de begroting staan:
De sloopkosten zijn €80 per m³

1 kopgevel bestaat uit 40 m³

1 flat bestaat uit 800 m³

Per kopgevel zijn de sloopkosten €3.200

Per 1 flat zijn de sloopkosten €64.000

De bouwkosten zijn €900 per m²

Ontwikkelingskosten zijn 20% van de bouwkosten

De verkoopprijs per m² bedraagt €1900

Het Bruto aanvangsrendement waar Mitros mee rekent voor de ontwikkeling van huurwoningen is 6,75% 

De contante waarde voor de nieuwbouw huurwoningen is €88.889





Huur * 12 mnd.

500 * 12

Contante waarde =



= 


   =€88.889






    Bar / 100

6,75 / 100

Bij het scenario sloop/nieuwbouw gaat het niet alleen om kosten die gemaakt worden, maar ook om opbrengsten.
De begroting wordt overigens opgesplitst in opstalkosten- en opbrengsten en grondkosten- en opbrengsten.

De grondkosten voor het slopen van 1 portiek met 10 woningen komt uit op een bedrag van €399.350,00 exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit €436.128,00. Per appartement zijn de grondkosten dus €43.613,00.

De opbrengsten voor deze grond €269.400,00.

Op de grond wordt in totaal dus een verlies gemaakt van 

€269.400,00 - €436.128,00 = €166.728,00. Het verliespercentage is 38,23%.

De kosten voor de bouw van één portiek met 10 woningen bedragen €1.328.671,00, exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit €1.641.286,00.

De opbrengsten van de opstal bedraagt €1.596.667,00.

Het verlies dat op de bouw gemaakt wordt is €44.619,00. Het verliespercentage bedraagt hier 2.72%.

In totaal wordt er een verlies gemaakt van €211.347,00 bij de sloop/nieuwbouw van één portiek.

Deze verliespost kan onderbouwd worden. Bij de bouw van één portiek moeten, volgens de DUO, drie huurwoningen gebouwd worden en zeven koopwoningen.

De drie huurwoningen moeten contant gemaakt worden. Deze waarde weegt echter niet op tegen de bouwkosten en zodoende wordt er een verlies gemaakt. 
Mitros werkt echter met een aanvaardbaar verlies van €40.000 per woning bij herstructureringsprojecten, waardoor dit project niet als onrendabel beschouwd zal worden.

Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 6 map III.
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Figuur 23 Kosten en opbrengsten grondexploitatie 1 portiek
[image: image26.png]3 Microsoft Excel - Kosten sloop

i | v | @] Ardien | imichn| toes | termoloweergove | giten |t |

HEIE

et opsiagn inct cpstagen
T Gk R arire
Shoa0 Shoa
0000
w0000 1asts
w0000
20271 ot
Zean

TIEET T
e e per spparemert T AT

Tk e i
Tptrengsen Va0
100

067

s g
Tpbrerasen per SEpE e TR

[rre——

Voorbeeld: pagina 2 van 2. M

(B start | ()[R O] ] [Spostvak i - tir... | ByF:\afstudeer ope... | @)seriptie 35 hoog ... | Bscriptie 3,5 hoog .. | @] Toslchting berek... |[E]Microsoft Excel .. [54 @ )2 1:26 P





Figuur 24 Kosten en opbrengsten opstalexploitatie 1 portiek
6.7 Renovatie en verkoop

Er kan gekozen worden om de woningen eerst te renoveren en vervolgens te verkopen. Hierdoor kan men een hogere prijs voor de woningen vragen. Bij dit scenario is het echter wel noodzakelijk om allereerst een marktonderzoek te doen naar de verkoopbaarheid van de woningen in Overvecht. Ook moet bij dit onderzoek gekeken worden naar de typen woningen en de vraagprijs van deze woningen.

Bij renovatie kan men kiezen welk type renovatie men uit gaat voeren, laag, midden of hoogrenovatie.

Een eis voor dit scenario is dat bij verkoop van de woningen een splitsingsakte wordt opgesteld en een Vereniging van Eigenaren. Een splitsingsakte is noodzakelijk, omdat het complex momenteel als één eenheid bij het kadaster bekent staat. Een andere reden voor deze splitsingsakte is, dat het voor de kopers vast staat wat hun eigendom zal zijn. 

6.7.1 Motivatie keuze scenario

Hiervoor kiest men wanneer:

· voor de woningen bij verkoop een hogere prijs gevraagd kan worden, dan wat de woningen voor de renovatie waard zijn;

· Mitros ervoor kiest de woningen niet te verkopen in de huidige staat. Hiermee wordt voorkomen dat de naam van het bedrijf geschaad wordt.

6.7.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

Opbrengsten door de verkoop van de woningen

Uitstraling van het complex wordt verbeterd

Door variatie van kleuren in de gevel wordt het beeld van de wijk goed

Complex niet meer in eigen beheer 

Variatie in de woningvoorraad

Nadelen:

Uitplaatsen bewoners en vervangende woonruimte zoeken

Tegenstand van bewoners die niet weg willen

Er zal voldaan moeten worden aan een bepaald draagvlak

Relatief hoge renovatiekosten

Kosten t.b.v. de splitsing, bijv. funderingsonderzoek, etc.

Splitsingsakte regelen, moet voldoen aan Bouwbesluit bestaand
6.7.3 Begroting

Bij de renovatie voor verkoop, wordt uitgegaan van een middenrenovatie. Bij dit scenario geldt overigens dezelfde argumenten als bij scenario middenrenovatie, dat ook een deel van de inrichting en installaties van de woning aangepakt wordt.

Wel komen er bij dit scenario extra kosten naar voren. Omdat het complex na de renovatie verkocht wordt, zal het gebouw gesplitst moeten worden in appartementen. Hierbij komen de nodige kosten naar voren, zoals aanpassen van de bergingen (brandveiligheid), splitsingsakte, splitsingsvergunning, funderingsonderzoek, diverse goedkeuringsrapporten en VVE (Vereniging van Eigenaren).
De investering per portiek komt, exclusief opslagen, uit op een bedrag van €521.069,00. Inclusief opslagen is dit €716.159,00. Per appartement is dit €71.616,00.

Hierbij komen nog de kosten voor de kopgevels.

De kosten voor de kopgevels voor één portiek bedragen, exclusief opslagen, €19.669,00. Inclusief opslagen komt dit neer op een bedrag van €26.810,00.

Per appartement is dit, inclusief opslagen €74.297,00

€71.616,00 + €2.681,00 is in totaal € 74.297,00 per appartement.

De opbrengsten van de verkoop per appartement is €159.547,00.

Per appartement wordt een winst van €85.160,00. Dit is een winstpercentage van 114,74% dat gebruikt kan worden voor de financiering van andere projecten.
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Figuur 25 Totale kosten en opbrengsten middenrenovatie en verkoop1 portiek

6.8 Uitponding
Dit scenario gaat uit van het verkopen van de woningen in de huidige staat. Er wordt voor de verkoop van deze woningen dus weinig tot niets meer aan de woningen gedaan qua onderhoud. Alleen het achterstallig onderhoud komt aan bod, dit ten behoeve van de verkoop van de woningen. 

Het voordeel van dit scenario is dat er relatief lage renovatiekosten zijn. Een nadeel is dat er relatief weinig geld voor de woningen gevraagd kan worden.

De woningen zullen allereerst aangeboden worden aan de huurders van deze woning. Wil de huurder deze woning niet kopen, dan kan de huidige huurder de woning blijven huren. Op het moment dat de huurder uit de woning gaat, kan de woning worden verkocht.

Het nadeel hiervan is dat het vrij lang duurt voordat het gehele complex verkocht kan zijn.

Een ander risico is dat de woningen lang leeg staan alvorens ze worden verkocht. 
Een eis voor dit scenario is dat bij verkoop van de woningen, net zoals bij het scenario renovatie en verkoop, een splitsingsakte wordt opgesteld en een Vereniging van Eigenaren, met alles wat daarbij hoort. 
6.8.1 Motivatie keuze scenario

Voor uitponding kiest men als:

· de woningen in slechte staat verkeren en men de mogelijkheid aan de bewoners wil bieden om het over te kopen;

· men niets meer ziet in renovatie en op een betrekkelijk eenvoudige wijze geld wil genereren om andere projecten te financieren;

· men het bezit af wil stoten;

· de kosten voor onderhoud te hoog worden, maar de exploitatie nog lang niet afgelopen is.

6.8.2 Voor- en nadelen

Voordelen:

Lage renovatiekosten

Bewoners kunnen zelf kiezen voor bepaalde opties

Opbrengsten door de verkoop van de woningen

Complex niet meer in eigen beheer

Geen uitplaatsing van bewoners, dus geen tegenstand

Variatie in de woningvoorraad

Nadelen:

De verkoopprijs zal niet hoog zijn

Kosten t.b.v. de splitsing, bijv. funderingsonderzoek, etc.

Splitsingsakte regelen, moet voldoen aan bouwbesluit bestaand

De gehele verkoop van het complex neemt veel tijd in beslag

De bebouwing blijft van slechte kwaliteit

Risico van lange leegstand alvorens verkoop

6.8.3 Begroting

Allereerst een korte toelichting over enkele getallen die bij het scenario uitponding in de begroting staan:

Uitgegaan wordt van een verkoopprijs van €1550 per m²

Berekening: 
369 
3-kmr woningen * 
67,19 m²




715 
4-kmr woningen * 
103,86 m²




86 
5-kmr woningen * 
125,03 m²

Totaal aantal m²:




109.805,58 m²

Verkoopprijs per type woning:

369 
3-kmr woningen * 
67,19 m²
* €1550 =
€104.144,50

715 
4-kmr woningen * 
103,86 m²
* €1550 =
€160.983,00

86 
5-kmr woningen * 
125,03 m²
* €1550 =
€193.796,50

Gemiddeld bedrag voor de woningen:

109.805,58 m² * €1550 = 170.198.649

170.198.649 / 1170 woningen = €145.468,93 per woning.

De kosten bij uitponding per portiek komt uit op een bedrag van €315.069,00, exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit een bedrag van €364.094,00. Per appartement is dit inclusief opslagen een bedrag van €36.409,00. 

De opbrengsten per appartement bedraagt €145.469,00. Er wordt bij uitponding een winst gemaakt van €109.059,00 per appartement. Dit is een winstpercentage van 299,54%. Dit hoge percentage wordt behaald, omdat Mitros de woningen afschrijft en de bedrijfswaarde hierdoor erg laag ligt. De bedrijfswaarde van de appartementen is €15.358,00. De woningen worden echter verkocht voor €145.469,00. 
Dit is voor een woningstichting een erg winstgevend scenario, omdat ze relatief weinig investeren, maar toch de marktwaarde voor de appartementen ontvangen. Deze winst wordt gebruikt ter financiering van andere projecten, waarop men verliest. Hierdoor wordt het gehele project minder verlies gemaakt.
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Figuur 26 Kosten en opbrengsten uitponding 1 portiek

Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 5 map III.

6.9 Verkoop aan belegger
Dit scenario gaat uit van het verkopen van de complexen in de huidige staat aan een belegger. Hierbij hoeft Mitros niet voor de splitsing van de appartementen te zorgen. Dit neemt de belegger voor zijn rekening.
Het voordeel van dit scenario is dat er relatief lage renovatiekosten zijn. Een nadeel is dat er relatief weinig geld voor de woningen gevraagd kan worden.

6.9.1 Motivatie keuze scenario

Men zal voor verkoop aan belegger kiezen als:

· de woningen in slechte staat verkeren en men op betrekkelijk eenvoudige wijze geld wil genereren om ander projecten te financieren;

· men het bezit af wil stoten;

· de kosten voor onderhoud te hoog worden, maar de exploitatie nog lang niet afgelopen is;

· men direct geld wil genereren om andere projecten te financieren.

6.9.2 Voor- en nadelen
Voordelen:

Lage renovatiekosten

Opbrengsten door de verkoop van de woningen

Complex niet meer in eigen beheer

Geen uitplaatsing van bewoners, dus geen tegenstand

Er hoeft geen splitsingvergunning geregeld te worden

De gehele verkoop van het complex kan snel geregeld zijn 

Nadelen:

De verkoopprijs zal niet hoog zijn

De bebouwing blijft van slechte kwaliteit

Je raakt de machtspositie in de wijk kwijt

6.9.3 Begroting
Bij verkoop aan belegger zijn alleen de noodzakelijk ingrepen nodig ten behoeve van de verkoop. De rest is voor rekening van de kopende partij. Het complex wordt in z’n geheel verkocht zonder van tevoren gesplitst te zijn. Het nadeel is echter dat een relatief lage prijs gevraagd kan worden, maar deze weegt niet op tegen de winst die behaald wordt. 

De kosten die aan het complex gemaakt worden voordat het afgestoten wordt bedraagt €247.950,00, exclusief opslagen. Inclusief opslagen is dit een bedrag van €279.212,00. per appartement is dit €27.921,00.
De opbrengsten door de verkoop is per portiek €1.000.000,00. Per woning is dit €100.000,00 met een winstpercentage van 258,15%. Deze winst wordt gebruikt ter financiering van andere projecten, waarop men verliest.
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Figuur 27 Kosten en opbrengsten verkoop aan belegger 1 portiek
Voor de overige begrotingen van 2 t/m 8 portieken, zie tab 9 map III.
7. Advies
Nu alle gegevens (opname, markt, mogelijke scenario’s, kosten- en opbrengsten) bekend zijn, kan per cluster een advies opgesteld worden om te komen tot een goed herstructureringsplan.
Per cluster zijn toepasselijke scenario’s opgesteld. Hierbij hebben we rekening gehouden met de verschillende factoren, zoals huidige staat, omgeving, marktonderzoek, ruimtelijke visie, etc. 
Ook de kosten en opbrengsten hebben een belangrijke rol gespeeld bij de uiteindelijke keuze.
Volgens de DUO mogen in geval van sloop/nieuwbouw meer woningen terug gebouwd worden dan dat er gesloopt zijn. Deze optie wordt bij twee clusters toegepast. Het gaat hierbij om cluster 1112, Cantondreef e.o. en cluster 1107, Agavedreef e.o.

7.1 De gekozen scenario’s

7.1.1 Cluster 1102, Oranjerivierdreef

Voor cluster 1102, Oranjerivierdreef is gekozen voor hoogrenovatie
. Hiervoor zijn meerdere redenen te noemen.

In de eerste plaats is het uitgesloten om het complex te verkopen. Het complex aan de Oranjerivierdreef is het enige bezit dat Mitros in deze omgeving heeft. Om enige invloed op het gebied te kunnen blijven uitoefenen is het noodzakelijk dat het complex in eigendom van Mitros blijft.
In de tweede plaats biedt de locatie, vanwege de aanwezige voorziening, voldoende kansen om het complex goed verhuurbaar te houden. Zo hebben de aanwezigheid van park de Gagel en het winkelcentrum tegenover het complex een goede invloed op het gebied. Veel mensen vinden dit belangrijke eigenschappen als het gaat om hun leefomgeving. Met name de doelgroep 55+ hecht hier veel waarde aan. Rust in park, levendigheid voor huis.
Vast staat dat het complex toe is aan renovatie, omdat het in redelijk slechte staat verkeert. Mitros krijgt regelmatig klachten van bewoners over de huidige staat van de woningen.

Voor hoogrenovatie is gekozen omdat in de omgeving enkele nieuwbouwprojecten gerealiseerd zijn. Het winkelcentrum de Gagelhof is hier een voorbeeld van. Het centrum en de boven gelegen appartementen zijn één jaar geleden opgeleverd. Ook de omliggende 3½ hoog complexen, in het bezit van andere corporaties, hebben reeds een renovatieslag ondergaan. Doordat deze complexen er redelijk goed uitzien én de aanwezigheid van het nieuwe centrum, valt het complex van Mitros in negatieve zin op. Hierdoor wordt de naam van Mitros geschaad.

De gerenoveerde complexen van de andere corporaties hebben echter nog steeds dezelfde uitstraling als voor de renovatie, op de kleurstelling na. Om variatie in de bebouwing te verkrijgen en om de identiteit van Mitros te waarborgen, kan met hoogrenovatie een totaal ander uiterlijk aan het complex gegeven worden.
Deze hoogrenovatie brengt wel huurverhoging (dure huur) met zich mee. Om deze reden zal het aandeel jonge gezinnen laag zijn en de 55+ hoog.
Hiermee wordt echter wel voorzien aan de doelstelling van het portefeuilleplan om dure huur aan te bieden aan de secundaire doelgroep (hogere inkomens, ouderen).
7.1.2 Cluster 1103, Cantondreef e.o.

Voor cluster 1103, Cantondreef e.o. is voor één complex gekozen voor sloop/nieuwbouw en voor de overige complexen voor middenrenovatie
.

Het complex aan de Manilladreef 89 t/m 153 is aan een parkje (deel van park de Gagel) gelegen. Bij sloop van dit complex wordt een redelijk grote bouwkavel verkregen, wanneer men dit park erbij betrekt (zie kaartje). Op deze manier kunnen er meer woningen terug gebouwd worden dan dat er gesloopt zijn. Op het vrij gekomen gebied kunnen extra appartementen en ééngezinswoningen
 terug gebouwd worden.
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Figuur 28 Locatie sloop/nieuwbouw

Voor deze nieuwbouw is gekozen, omdat woningcorporaties, volgens de DUO afspraak, verplicht zijn om tot 2015 een bepaald aantal extra nieuwbouw woningen te realiseren. Tegelijkertijd wordt hierdoor voldaan aan de Ruimtelijke visie voor Overvecht om differentiatie in het woningaanbod te realiseren, zowel uiterlijk als doelgroep.

De doelgroep die bij de nieuwbouw bereikt dient te worden zijn jonge gezinnen voor de ééngezinswoningen en startende tweeverdieners voor de appartementen.

Het gebied is uitermate geschikt voor kinderen. Ten eerste vanwege het aanbod basisscholen. In de tweede plaats vanwege het vele groen in de wijk en de aanwezige speelvoorzieningen. Een ander belangrijk punt is dat het qua gemotoriseerd verkeer erg rustig is in de wijk. Kinderen kunnen hierdoor veilig spelen. 

Voor de startende tweeverdieners is dit een geschikte locatie vanwege de relatief lage verkoopprijs van de woning, maar toch in Utrecht gelegen. In het gebied zijn weinig voorzieningen voor deze doelgroep. Dit is echter niet zo’n probleem, omdat deze doelgroep toch niet veel thuis is en over het algemeen over een auto beschikt.

De overige complexen in het cluster komen in aanmerking voor middenrenovatie. 

Omdat het gebied voldoende kansen biedt voor goed verhuurbare woningen, is ervoor gekozen de complexen niet te verkopen. Een andere reden om niet tot verkoop over te gaan is, net zoals bij de Oranjerivierdreef, om invloed in het gebied te houden. Behalve de 3½ hoog complexen heeft Mitros niet veel bezit in dit gedeelte van Overvecht.

Er zijn meerdere redenen te noemen waarom gekozen is voor middenrenovatie.

De complexen verkeren in te goede staat om te worden gesloopt. Toch vertonen de complexen de nodige gebreken, vooral aan de gevels.
De portieken en de gevels zijn in slechte tot zeer slechte staat. Deze dienen te worden aangepakt. 

Deze middenrenovatie houdt in dat de buitengevels en de portieken geheel vernieuwd worden. Hierdoor kan variatie in het gevelbeeld toegepast worden, wat een kwaliteitsimpuls aan de wijk geeft en hierdoor de koopwoningen beter verkoopbaar zullen zijn.

Met deze ingreep worden de problemen die de bewoners ondervinden in de woningen grotendeels opgelost. De vochtproblemen worden immers bij middenrenovatie ondervangen.
Na deze middenrenovatie kunnen de complexen gemakkelijk 25 jaar doorgeëxploiteerd worden, hetgeen goed mogelijk is gezien de staat van de complexen na de renovatie.

7.1.3 Cluster 1106, Santa Cruzdreef
Voor cluster 1106, Santa Cruzdreef is gekozen voor uitponding
. Hiervoor zijn meerdere redenen op te noemen.
Om de overige projecten voor een deel te financieren is het noodzakelijk dat er geld gegenereerd wordt. Dit kan doormiddel van het verkopen van het complex. 

Een andere reden waarom gekozen is voor verkoop, is dat het 3½ hoog complex aan de Santa Cruzdreef iets afwijkt van de 3½ hoog complexen aan het aangrenzende cluster, namelijk cluster 1107, Agavedreef. Bij onderhoud van de complexen zal bij de Santa Cruzdreef hogere kosten gemaakt moeten worden, omdat hier andere onderhoudsmethoden vereist zijn dan in cluster 1107, Agavedreef.

Als laatste argument heeft de verkoop van het complex aan de Santa Cruzdreef administratieve voordelen. Dit complex is namelijk het enige gebouw in dit cluster. Bij verkoop stoot men het complex af en heeft men niet meer te maken met dit cluster.  
De verkoop kan op verschillende manieren bewerkstelligd worden, maar voor deze locatie is gekozen voor uitponding.

De woningen zijn in redelijk goede staat. Hierdoor is ervoor gekozen om niet allereerst de woningen te renoveren en daarna te verkopen. Bovendien is men met dit scenario veel tijd kwijt aan de renovatie en is het winstpercentage beduidend minder dan bij uitponding.

Verkoop aan belegger is ook geen optie, omdat de locatie goed geschikt is voor verkoop en Mitros de woningen bij uitponding redelijk snel verkopen zal. Bovendien kan men meer voor de woningen vragen dan dat het geval is bij verkoop aan een belegger.

Het complex aan de Santa Cruzdreef is in een omgeving gelegen die veel kansen te bieden heeft. In de omgeving zijn zeer veel voorzieningen te vinden, voornamelijk gericht op jonge gezinnen, vanwege het aanbod scholen, parken, speelvoorzieningen etc. Om deze reden is gekozen voor uitponding, omdat het niet moeilijk zal zijn de woningen te verkopen. 

7.1.4 Cluster 1107, Agavedreef e.o.
Voor cluster 1107, Agavedreef is voor twee scenario’s
 gekozen. Het gebied, omringd door de Japuradreef en de Amazonedreef, komt in aanmerking voor sloop/nieuwbouw. De complexen ten oosten van de Japuradreef komen in aanmerking voor middenrenovatie.
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Figuur 29 locatie sloop/nieuwbouw en middenrenovatie
Er zijn verschillende redenen te noemen waarom gekozen is voor sloop/nieuwbouw. 

In de eerste plaats omdat de gebouwen aan het einde van de exploitatieduur gekomen zijn en zij in een dusdanige technische staat verkeren, dat renovatie niet rendabel meer is.

Een andere reden heeft te maken met de leefbaarheid van het gebied.

De wijk is erg onherkenbaar, omdat alles op elkaar lijkt. Overal in het cluster staan exact dezelfde 3½ hoog complexen in stempelvorm door elkaar heen. Dit geeft een erg eentonig beeld van de wijk. 

Ook de inrichting van de openbare ruimte laat te wensen over. Er is in verhouding te veel verharding in de vorm van brede stoepen, wegen en parkeerplaatsen. Deze dienen met de nieuwbouw uiteraard opnieuw ingericht te worden.

In het gebied zijn twee redelijk brede groenstroken aanwezig. Deze groenstroken kunnen bij de realisatie van de nieuwbouw, ingevuld worden met extra woningen.

In het cluster kan bij nieuwbouw gevarieerde woningbouw terug geplaatst worden. Ook kan de indeling aangepast worden ten opzichte van de huidige situatie. Hierdoor wordt een beter leefklimaat geschapen.
Voor deze nieuwbouw is gekozen, omdat woningcorporaties, volgens de DUO afspraak, verplicht zijn om tot 2015 een bepaald aantal extra nieuwbouw woningen te realiseren. Tegelijkertijd wordt hierdoor voldaan aan de Ruimtelijke visie voor Overvecht om differentiatie in het woningaanbod te realiseren, zowel uiterlijk als doelgroep.

De doelgroep die bij de nieuwbouw bereikt dient te worden zijn jonge gezinnen voor de ééngezinswoningen en startende tweeverdieners en 55 + voor de appartementen.

Het gebied is uitermate geschikt voor kinderen. Ten eerste vanwege het aanbod basisscholen. In de tweede plaats vanwege het vele groen in en rond de wijk en de aanwezige speelvoorzieningen.
Voor de startende tweeverdieners is dit een geschikte locatie vanwege de relatief lage verkoopprijs van de woning, voor Utrechtse begrippen. 

De complexen ten oosten van de Japuradreef zijn ruimer opgezet en hebben hierdoor een hogere kwaliteit. Ook de indeling van de openbare ruimte is beter, vanwege het vele aanwezige groen tussen de complexen. Deze complexen zijn zodoende aantrekkelijker om te renoveren dan aan de overzijde van de Japuradreef.
Gekozen is voor middenrenovatie, omdat de portieken en de gevels in slechte tot zeer slechte staat zijn. Deze dienen te worden vernieuwd bij renovatie. Bij deze renovatie kan gebruik gemaakt worden van verschillende kleurstellingen bij de verschillende complexen. Ook kan bij de renovatie gebruik gemaakt worden van verschillende materialen per complex.
Hierdoor kan variatie in het gevelbeeld toegepast worden, wat een kwaliteitsimpuls aan de wijk geeft en hierdoor de nieuwbouw koopwoningen beter verkoopbaar zullen zijn.
7.1.5 Cluster 1112, Neckardreef e.o.
Voor cluster 1112, Neckardreef is voor drie scenario’s
 gekozen. 

Het grootste complex, gelegen aan de Elbedreef, zal uitgepond worden.
Het complex aan de Neckardreef komt in aanmerking voor hoogrenovatie. De overige complexen komen in aanmerking voor laagrenovatie.
Op de volgende bladzijde is de locatie te zien.
Net zoals de Cantondreef wordt één complex verkocht, om geld te genereren voor de overige projecten.

Vanwege de goede mogelijkheden die het gebied te bieden heeft en daarom de verkoop van de woningen niet moeilijk zal zijn, is gekozen voor uitponding.

In de eerste plaats is het een mooie locatie om woningen te verkopen. De woningen zijn nabij een ontsluitingsweg gelegen en zijn zodoende gemakkelijk te bereiken. Ook ligt winkelcentrum Overkapel direct achter het complex. Een andere reden is dat het complex dicht bij het park De watertoren gelegen is. 

Kortom, er zijn voldoende voorzieningen in de omgeving van het gebouw. Door het verkopen van de woningen genereert Mitros geld om ander projecten te financieren.
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Figuur 30 Locatie hoogrenovatie, laagrenovatie en uitponding
De reden waarom juist dit complex uitgepond wordt en niet andere complexen in dit cluster is, omdat dit het grootste complex is in dit cluster. Hiermee wordt dus het meeste geld verdiend.

Het complex aan de Neckardreef zal hoogrenovatie ondergaan, gericht op een oudere doelgroep en de duurdere huur. Hiermee wordt voldaan aan de doelstelling van het portefeuilleplan om meer dure huur aan te bieden aan de secundaire doelgroep.

De locatie aan de Neckardreef is geschikt voor senioren. Hiervoor zijn meerdere redenen te bedenken. In de eerste plaats vanwege het feit dat er een gezondheids/verzorgingscentrum voor het complex aanwezig is. Door de aanwezigheid van het winkelcentrum Overkapel hoeft men niet ver de deur uit voor de dagelijkse boodschappen. Een andere reden is dat het busvervoer in de buurt goed geregeld is. Er rijden 6* per uur bussen in de nabije omgeving van het complex, die langs winkelcentrum Overvecht komen en doorgaan naar het Centraal station. Weer een andere reden is dat het complex dicht bij het park de Watertoren gelegen is. Het complex zal wel moeten voldoen aan de eisen voor senioren. Hiervoor is een hoogrenovatie noodzakelijk.
De overige complexen komen in aanmerking voor laagrenovatie. Zoals in de opname beschreven, is de technische staat van de complexen redelijk goed en zal met minimale renovatiewerkzaamheden de complexen al een kwaliteitsimpuls gegeven worden. 

7.2 Extra ontwikkelingen

Zoals in voorgaande paragraaf reeds beschreven, worden er bij het scenario sloop/nieuwbouw extra woningen terug geplaatst op de groenstroken in cluster 1103
, Cantondreef en cluster 1107
, Agavedreef.
Het gaat hierbij om 50 extra woningen in cluster 1103, Cantondreef, waarvan 17 koop appartementen, 22 koop ééngezinswoningen en 11 huur appartementen 

(70% koop- en 30% huurwoning).

De kosten voor de realisatie van deze woningen bedragen in totaal €9.066.320,00. Dat is €181.326,00 per woning.

De opbrengsten echter bedragen €8.827.778,00. Per woning is dit €176.556,00.

Voor de realisatie van deze extra woningen wordt een verlies gemaakt van €238.542,00. Dit is een verliespercentage van 2,63%

In hoofdstuk 6, paragraaf 4 wordt uitgelegd waarom verlies gemaakt wordt bij de ontwikkeling van woningen, wanneer huurwoningen terug geplaatst worden.
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Figuur 31 Kosten en opbrengsten 50 extra woningen
Bij cluster 1107, Agavedreef, worden 15 extra woningen gerealiseerd. Dit zijn allemaal koop ééngezinswoningen.
De kosten voor de realisatie van deze woningen bedragen in totaal €2.829.996,00. Dat is €188.666,00 per woning.

De opbrengsten bedragen €3.150.000,00. Per woning is dit €210.000,00. 

In totaal wordt voor de realisatie van de 15 extra koopwoningen een winst gemaakt van €320.004,00. Dit is een winstpercentage van 11,31%.
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Figuur 32 Kosten en opbrengsten 15 extra woningen
7.3 Fasering

Voordat begonnen wordt met de uitvoering van de herstructurering van de 3½ complexen in Utrecht Overvecht, zal er allereerst goed uitgezocht moeten worden met welke complexen en welk cluster begonnen wordt. Dit onderzoek is noodzakelijk om allereerst geld te genereren om de andere clusters te financieren. De verkoopprojecten zullen dus allereerst uitgevoerd worden. Pas daarna komen de renovatie projecten en de sloop/nieuwbouwprojecten aan de orde.

Allereerst is een planning opgesteld waarin de verschillende fasen en de tijdsduur te zien is. Vervolgens is ter verduidelijking een beschrijving van deze fasen gegeven, met daarin aangegeven de cashflow.
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Figuur 33 Planning fasering herstructurering
7.3.1 Fase 1: uitponding 

Complex 547, cluster 1106 S. Cruzdreef, Santa Cruzdreef 9 t/m 117

Allereerst wordt begonnen met de uitponding van het complex aan de Santa Cruzdreef. Het gaat hierbij om 50 woningen die verkocht zullen worden. Deze woningen worden verkocht voor €145.468.94 per woning. De kosten die hierbij gemaakt worden bedragen €35.180,75 per woning. Dit zijn o.a. kosten voor het splitsen in appartementen, aanpassing van de berging, lege kosten, etc. Bij verkoop van het gehele complex houdt Mitros een bedrag van €5.514.409,50 over. Dit bedrag kan gebruikt worden om andere projecten te financieren.
7.3.2 Fase 2: uitponding 

Complex 862, cluster 1112 Neckardreef, Peetersdreef 74 t/m 240

In de tweede fase wordt gestart met de uitponding van het complex aan de Elbedreef. Dit complex bestaat uit 70 woningen. De woningen zullen worden verkocht voor een bedrag van €145.468,94.

De kosten die bij het uitponden gemaakt worden bedragen 

€35.180,75 per woning.

Bij verkoop van het gehele complex houdt Mitros een bedrag van €7.720.173,30 over.

In totaal is in deze twee uitpondingsfasen €13.234.582,00 verdiend. Met dit geld worden andere fasen gefinancierd.
7.3.3 Fase 3: sloop/nieuwbouw
Complex 817, cluster 1103 Cantondreef, Manilladreef 89 t/m 153

In de derde fase zal het complex aan de Manilladreef gesloopt worden, om plaats te bieden aan nieuwbouw. Het is een geschikte locatie voor sloop/nieuwbouw, omdat zodoende de aangelegen groenstrook ook ingevuld kan worden met nieuwbouw.

Het complex dat gesloopt gaat worden bestaat uit 30 woningen. De kosten die de sloop en nieuwbouw van dit complex met zich mee brengen, bedragen €6.219.442,00. 

De opbrengsten van de verkoop en de verhuur van de woningen die hiervoor in de plaats teruggebouwd worden, 9 huurappartementen en 21 koopappartementen, bedraagt €5.598.200,00. Dit is een verlies van -€621.242,00
Op de groenstrook naast het complex zullen nog eens 50 woningen bijgebouwd worden, bestaande uit 17 koopappartementen, 22 koopwoningen (egw) en 11 huurappartementen. De kosten om dit te realiseren bedragen €9.066.320. De opbrengsten hiervan zijn €8.827.778,00. Ook hierop wordt een verlies gemaakt, nl. 

-€238.542,00.

In totaal is er een verlies van -€859.784,00

Na deze ingreep blijft er nog €12.374.798,00 over voor de volgende fasen.

7.3.4 Fase 4: middenrenovatie

Complexen 553, 782, 677, 1060, 462, cluster 1103 Cantondreef

In deze fase zal gestart worden met de middenrenovatie van de overige complexen in cluster 1103. Het gaat hierbij om 5 complexen, met een totaal van 180 woningen. 

In totaal kost deze middenrenovatie €9.018.338,00

Dit betekend dat er na de middenrenovatie van de complexen in cluster 1103 Cantondreef, nog een budget over is van €3.356.460,00

7.3.5 Fase 5: hoogrenovatie

Complex 532, cluster 1102 Oranjerivierdreef, Oranjerivierdr. 1 t/m 95

In fase 5 wordt het complex aan de Oranjerivierdreef gerenoveerd. Dit complex komt in aanmerking voor hoogrenovatie. Het gaat hierbij om een totaal van 40 woningen.

Deze hoogrenovatie kost €2.748.473,00

Dit betekend dat er na de hoogrenovatie van de complexen in cluster 1102 Oranjerivierdreef, nog een budget over is van €607.987,00

7.3.6 Fase 6: laag- en hoogrenovatie

Complexen 132, cluster 1112 Neckardreef

In fase 6 zullen de complexen in cluster 1112 gerenoveerd worden. Eén complex komt in aanmerking voor hoogrenovatie. Dit is complex 132, Neckardreef 1 t/m 71. In totaal zijn dit 30 woningen.

De renovatiekosten voor dit complex bedragen €2.075.001,00

De overige complexen in dit cluster komen in aanmerking voor laagrenovatie. Het gaat hierbij om 4 complexen, waarin 160 woningen gesitueerd zijn.

De renovatiekosten voor de complexen die in aanmerking komen voor laagrenovatie bedragen €4.377.155,00
De totale renovatiekosten voor cluster 1112 Neckardreef bedraagt 

€6.452.156,00. 

Na de renovatie is en een tekort ontstaan van -€5.844.169,00

7.3.7 Fase 7: middenrenovatie 

Complexen 233, 518, 798, 348, 1084, 964, 755 en 514, cluster 1107 Agavedreef
In fase 7 worden de complexen ten oosten van de Japuradreef gerenoveerd. Deze complexen komen in aanmerking voor middenrenovatie. Het gaat in totaal om acht complexen met 270 woningen.

In totaal kost deze middenrenovatie €13.540.913,00

Voordat gestart wordt met de middenrenovatie is er reeds een tekort van

-€5.876.633. Met de kosten die gemaakt worden met de middenrenovatie van de complexen in cluster 1107 Agavedreef, komt het tekort op een totaal van 

-€19.385.082,00

7.3.8 Fase 8: sloop / nieuwbouw

Complexen 619, 820, 710, 378, 395, 702, 920, 684, 416, en 60, cluster 1107 Agavedreef

In fase 8 worden de complexen, omringd door de Japuradreef en de Amazonedreef, gesloopt. Het gaat om een totaal van 10 complexen met een totaal van 340 woningen.

De totale sloopkosten voor deze complexen komen uit op een bedrag van €70.478.476,00.

De opbrengsten die met de verkoop en de verhuur (102 huur- en 238 koopwoningen) van de nieuwbouw gemoeid zijn, bedragen €63.446.267,00. 

In totaal wordt er een verlies van €7.032.209 gemaakt.

Voor de sloop / nieuwbouwfase was er een tekort van -€19.385.082,00. 

Hierbij wordt het verlies van €7.032.209,00 opgeteld. Het totale verlies bedraagt 

-€26.417.291,00. 

In cluster 1107, Agavedreef is na de nieuwbouw nog voldoende ruimte om 15 extra ééngezinswoningen terug te bouwen. Deze woningen zullen op de reeds aanwezige groenstroken gerealiseerd worden. De kosten om deze woningen te realiseren zijn 

€2.829.996,00. De opbrengsten van deze woningen zijn €3.150.000,00. Dit is een winst van €320.004,00

Het totale verlies van de gehele herstructurering van de 3½ hoog complexen in Overvecht komt uit op een bedrag van - €26.097.287,00
7.4 Financieel resultaat

Om een goed overzicht te verkrijgen van de kosten en opbrengsten van de gekozen scenario’s per cluster is een kosten/opbrengsten overzicht
 gemaakt. Hierin staan per complex de desbetreffende kosten en opbrengsten in beschreven.

Te zien is dat aan het eind van de begroting een tekort is ontstaan van €26.091.146,00. Dit is €22.300,13 per woning. (€26.091.146,00/1170 won.)

Het aanvaardbare verlies (rendabele top) van Mitros, bij de herstructurering van sociale woningbouw, is €40.000,00 per woning. 

De totale kosten van de herstructurering blijven onder deze grens, waardoor het project toch goedgekeurd zal worden door de directie van Mitros.
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Figuur 34 Financieel resultaat 

8. Conclusie & aanbevelingen
De vraag van Mitros Marktstaf is het uitbrengen van een adviesrapport voor de herstructurering van de 1170 woningen in 3½ hoog complexen te Utrecht Overvecht. De woningen zijn in een dusdanige staat, dat het duidelijk is dat er iets gebeuren moet, omdat de bedragen voor regulier onderhoud van de complexen te hoog zijn en deze het vastgestelde budget overschrijden.
Naar aanleiding van de verschillende onderzoeken, die uitgevoerd zijn ten einde een goed herstructureringsvoorstel op te stellen, zijn scenario’s toegepast die het beste aansluiten bij de desbetreffende clusters, om zodoende de grootste problemen te ondervangen.
Hierbij is gelet op de technische staat van de woningen en hierop is de ingreep van de renovatie aangepast. Ook zijn de omgevingsfactoren meegenomen bij de keuze van de ingreep, om zo in de wensen van de toekomstige doelgroep te voldoen.

Andere belangrijke punten waarmee rekening gehouden wordt, zijn de Ruimtelijke Visie, Wijkvisie en DUO besluit. Hierin staat expliciet beschreven dat woningcorporaties de komende jaren extra woningen moeten bouwen. Niet alleen moeten er extra woningen bijgebouwd worden, maar er zal ook gezorgd moeten worden voor spreiding van deze woningbouw in zowel bouwstijl als spreiding koop/huur om differentiatie in het woningaanbod te verkrijgen.
Om deze reden is er bij twee clusters gekozen voor sloop/nieuwbouw. Vooral in cluster 1107, Agavedreef e.o. zal de indeling geheel vernieuwd worden, waarbij ook de openbare ruimten aangepast zullen worden. (minder verharding, meer openbaar groen) In deze twee clusters worden respectievelijk 50 en 15 extra woningen gepland. De woningen van deze totale nieuwbouw zullen bestaan uit appartementen en ééngezinswoningen en zijn voor een deel koop en een deel huur.
Bij midden- en hoogrenovatie wordt eveneens rekening gehouden met de differentiatie, door gebruik te maken van verschillende materialen en kleuren. Hierdoor wordt een gevarieerd beeld van de wijk verkregen en krijgt de wijk een beter aanzien.

Om voldoende te voorzien in spreiding van de koop- en huurwoningen zullen ook twee complexen uitgepond worden. Deze uitponding heeft tevens als doel om geld te genereren voor andere projecten.
Het doel van de spreiding van koop en huur is om te komen tot leefbare buurten met diverse samengestelde bevolking, een aantrekkelijke woonomgeving en voldoende draagvlak voor wijkvoorzieningen.

Door deze verbeteringen in de vorm van de herstructurering, wordt tegelijkertijd voldaan aan het doel zoals beschreven is in de wijkvisie, namelijk het versterken van de veiligheid en de leefbaarheid van Overvecht, het vergroten van de aantrekkelijkheid van Overvecht en de sociaal-economische positie van Overvecht verbeteren.
Buiten de bovengenoemde aandachtspunten heeft Mitros in het Portefeuilleplan vastgesteld dat zij zal moeten inspelen op de vraag naar meer dure huurwoningen. Deze doelstelling wordt behaald door de hoogrenovatie van twee complexen en daarbij de woningen aan te passen, zodat voldaan wordt aan de doelgroep voor dure huur.
Natuurlijk is er bij de scenario’s bekeken wat de financiële consequenties zijn. Er is enigszins rekening gehouden om de kosten binnen de perken te houden, door enkele complexen uit te ponden en rekening te houden met de mate van de renovatie om zo kosten te besparen.
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