
afdeling Ontwikkeling  

 

 

 
 
 

Notitie 
 
 

Aan  Gemeenteraad 
Van  College van B&W 
Onderwerp  toelichting herziening grondexploitaties 
Datum 17 juni 2015 
Afschrift aan  

 
 

Voor het opstellen van de begroting worden de grondexploitaties (hierna: grexen) herzien in juni van dat 
boekjaar. Ten behoeve van het opstellen van de jaarrekening wordt de stand van zaken van de grexen medio 
november van dat boekjaar middels een herziening in beeld gebracht. 
 
Voor de verschillende grexen wordt hieronder kort toegelicht wat de grootste wijzigingen zijn die ook van 
invloed zijn op het eindresultaat.  
 
Vier Kwartieren III 
Door het sluiten van een samenwerkingsovereenkomst met Van der Weegen in 2011 voor de ontwikkeling van 
het project zijn de risico's voor de gemeente sterk verminderd en is het negatieve eindresultaat redelijk 
gestabiliseerd.  
 
In december 2014 was het resultaat van de grex op eindwaarde € 647.000,00 negatief per 31-12-2016. Dit 
resultaat is gelijk gebleven ten opzichte van de vorige herziening. De raad heeft hiervoor een voorziening 
getroffen van € 655.000,00. Dit is nog steeds afdoende. 
 
Frankische Driehoek / Fonkelsteen 
Eind 2014 zijn de bouwwerkzaamheden op alle 24 de kavels gestart, in april 2015 is samen met de gemeente 
de eerste steen voor het project gelegd. Alle kavels zijn inmiddels betaald. Doordat het project de einddatum 
nadert kunnen een aantal onzekerheden in de grondexploitatie worden geschrapt en zekerheden worden 
verwerkt. Alle 24 de kavels zijn nu gepasseerd bij de notaris. Daarnaast is het bouwrijp maken lager aanbesteed 
dan geraamd. Dit heeft een positief effect op het resultaat.  
 
Bij de herziening van december 2014 bedroeg het positieve resultaat van FDH / Fonkelsteen € 79.646,00 per 
31-12-2016. Bij deze herziening is het positieve resultaat € 145.619,00 per 31-12-2015. Het totale 
eindresultaat stijgt dus met € 65.973,00 op eindwaarde.   
 
Bij de volgende herziening van december 2015 zal worden voorgesteld om de grondexploitatie van de 
Frankische Driehoek / Fonkelsteen administratief af te sluiten.  
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Boschkens 
Bij de herziening van de grondexploitatie van Boschkens van eind 2013 zijn de bakens verzet en enkele 
rigoureuze keuzes gemaakt. Deze keuzes hadden zowel positieve als negatieve effecten op het resultaat van de 
totale grondexploitatie. In de afgelopen periode heeft de woningmarkt weer een aantrekkende beweging 
gemaakt. Dit is direct te merken in het project Boschkens. De verkoop van de Boschkamer is vlot verlopen, 
inmiddels zijn 22 kavels verkocht. Oorspronkelijk was de verkoop gepland voor 2019 - 2021. Dit hebben we 
naar voren gehaald, waardoor er een fors rentevoordeel is ontstaan. De aanbesteding van het bouwrijp maken 
Fase 4 en Fase 6 is lager uitgevallen dan de geraamde budgetten. In 2014 heeft geen kostenstijging 
plaatsgevonden over de nog te maken kosten, deze was wel geraamd. Dit betekent een voordeel voor de grex. 
 
De grex van december 2014 had een eindwaarde van € 214.000,00 negatief per 31-12-2022. Vanwege dit 
negatief resultaat heeft uw raad in maart 2014 een voorziening getroffen van € 232.000,00. Met alle 
positieve wendingen van de afgelopen periode kan het resultaat van de grex worden bijgesteld naar 
€2.406.330,00 (positief) per 31-12-2022. Hiermee kan de voorziening á € 232.000,00 komen te vervallen, 
dit zal worden verwerkt in de BURAP 2015.  
 
Momenteel wordt nog onderhandeld over de verdere afwikkeling van Fase 5 en Fase 6 met ontwikkelaars. Dit 
gaat ook nog zijn uitwerking op de grex krijgen, maar kan nog niet worden verwerkt. Nadat het college een 
besluit heeft genomen over de onderhandelingen, zal u hierover worden geïnformeerd.   
 
In de vorige herzieningen is de afdracht aan de fondsen geschrapt. De afdracht aan fondsen is een vorm van 
winstneming en bij een geprognotiseerd verlies is het niet toegestaan om winst te nemen. De afdracht aan de 
fondsen is niet in deze herziening opgenomen. Bij de volgende herziening zal worden bekeken of en in welke 
tijdsperiode de afdracht aan fondsen aan de grex zal worden toegevoegd.   
 
Heisteeg 
Bij de herziening van december 2014 bedroeg het saldo op einddatum 31 december 2018 circa € 5.700,00 
positief. Bij deze herziening bedraagt het saldo €925,00 op eindwaarde per 31-12-2018.  
Er zijn geen noodzakelijke te benoemen verschillen opgetreden. Wel wordt bij de verkoop van de gemeentelijke 
kavels gemerkt dat de woningmarkt aantrekt. Er worden weer meer opties verstrekt en begin dit jaar zijn de 
koopovereenkomsten van een tweetal kavels getekend.  
 
Risico's grondexploitaties 
Voor de herziening van de grexen zijn wederom alle aanwezige risico's in beeld gebracht. Ten behoeve van deze 
herziening is beoordeeld of de risico's nog aanwezig zijn, of dat alle aannames nog juist zijn en of er nog nieuwe 
risico's bijgekomen zijn.  
 
In deze herziening is het totale risicoprofiel € 1.329.975,00 Hierbij gaat het om risico's waarbij de kans dat ze 
zich voordoen, kleiner is dan 50%. Alle risico's met een kans groter dan 50% zijn immers al meegenomen in de 
grondexploitatie van het betreffende project.  
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Berekening weerstandsvermogen  

    

       Algemene reserve grondexploitatie 
   

2.392.994 

 
+ 

     geprognosticeerd resultaat complexen grondexploitatie (pas ná 90% realisatie) 
 

  

      
2.392.994 

 
- 

     50% van de boekwaarde van de strategische aankopen (incl vz Venneweg 
e.o.) 

 
524.000 

 
= 

     beschikbare weerstandscapaciteit 
   

1.868.994 

 
- 

     60% geschatte risico's voor de komende jaren (claims), zijnde benodigde 
weerstandscapaciteit (60% van € 1.329.975,00) 798.000 

       

       De ratio weerstandsvermogen bedraagt: 1.869.000: 798.000= 2,34. 
   

Conclusie risico's 
De totale som van de risico's in relatie tot het aanwezige weerstandsvermogen voldoet aan de eisen die 
daaraan door de nota Weerstandsvermogen en risicomanagement worden gesteld. De overheveling van de 
boekwaarde heeft invloed op het resultaat van de berekening. Zie hiervoor de onderstaande berekening. De 
ratio is 2,34 en moet volgens de nota Weerstandsvermogen en risicomanagement minimaal 1,0 - 1,4 zijn.  
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