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Samenvatting:
De aanbevelingen gedaan in het rapport Grondexploitaties van de Rekenkamer, de 
nieuwe BBV verslaggevingsregels, de Vennootschapsbelastingplicht per 1-1-2016 zijn 
mede de aanleiding geweest om de grondexploitatie berekeningen volgens een uniforme 
rekensystematiek op te stellen en te verwerken in een eerste gewenste opzet 
Meerjarenprognose grondexploitaties.
Voor u ligt de notitie “Meer grip op de grondexploitaties Neerijnen 2015”.

Het advies
Beslispunt 1 : De notitie “Meer grip op de grondexploitaties Neerijnen 2015” inclusief de 

grondexploitatieberekeningen Slingerbos Ophemert, Haaften Noord, 
Klingelenberg Noord en Molenblok Varik (geactualiseerd) vaststellen.

Beslispunt 2 Krediet beschikbaar te stellen voor de jaarschijf 2016, totaal 
€ 1.100.979,-- ten behoeve van de grondexploitaties en bij de 
Voorjaarsnota 2016 de in en uitgaande kasstromen (cashflow) op nemen 
in de meerjarenbegroting 2016-2019.

Beslispunt 3 Het eenmalig voordeel in 2015 ad € 11.500,-- te storten in de 
bestemmingsreserve bouwgrond algemeen.

Beslispunt 4 <Klik hier voor invoegen>

Beslispunt 
Burger-
participatie

Participatietrede 1



Toelichting raadsvoorstel

Neerijnen
Inleiding

Het college heeft in het voorjaar besloten om versneld actie te ondernemen de gemeentelijke 
bouwgronden af te zetten aan de markt. Om dit te realiseren worden bestemmingsplannen in 
procedure gebracht en grondexploitatieberekening opgesteld.
De aanbevelingen gedaan in het rapport Grondexploitaties van de Rekenkamer, de nieuwe 
BBV verslaggevingsregels, de Vennootschapsbelastingplicht per 1-1-2016 zijn mede de 
aanleiding geweest om de berekeningen volgens een uniforme rekensystematiek op te 
stellen en te verwerken in een eerste gewenste opzet Meerjarenprognose grondexploitaties.
Voor u ligt de notitie “Meer grip op de grondexploitaties Neerijnen 2015”.

Voor de NIEGG´s locaties Slingerbos Ophemert, Klingelenberg Noord en Haaften Noord zijn 
berekeningen opgesteld. De BIE Molenblok Varik, in verband met diverse ontwikkelingen die 
zich hebben voorgedaan na vaststelling van de jaarrekening 2014, is geactualiseerd.
Voor de NIEGG´s wordt hiermee een basis gelegd voor het gefaseerd ontwikkelen van de 
locaties en de verkoop van de bouwrijpe gronden.
Aan de raad wordt gevraagd de (geactualiseerde) grondexploitaties vast te stellen en krediet 
te voteren zodat de jaarschijven kunnen worden verwerkt in de meerjarenbegroting.

Beoogd effect

Het geven van een helder inzicht aan de gemeenteraad over de voortgang van de plannen 
en het te verwachten financiële resultaat met inbegrip van kansen en risico’s
• Het borgen van de financiële continuïteit in het project door uitgangspunten en aannamen in 
een vaste structuur vast te leggen
• Het grip houden op de financiën. Door actualisatie kan tijdig bijgestuurd worden waar nodig 
en mogelijk (sturen op kansen en risico’s)
• Het geven van een onderbouwing van de resultaten ter verantwoording en onderbouwing 
naar de gemeentelijke accountant  

Argumenten

1 Samenhangend inzicht in de actieve bouwgrondcomplexen Neerijnen per 1-1-2015  

1.1  Met deze eerste MPG is getracht te komen tot een rapportage, die heldere, eenduidige, 
betrouwbare en samenhangende informatie geeft over de financiële meerjaren situatie in de 
gezamenlijke grondexploitaties. Doelstelling is deze verder te optimaliseren en jaarlijks in het 
voorjaar te actualiseren. De eerst volgende MPG zal bij de jaarrekening 2016 worden 
aangeboden.

1.2   Met deze opmaat naar een MPG wordt een overzicht gepresenteerd waarbij de raad 
ook de controlerende rol kan uitvoeren. Het gaat met name om een beeld van het 
totaaloverzicht van de plannen in voorbereiding en uitvoering waarbij zowel tijd, planning, 
geld en programma als de betrokkenheid (actief/faciliterend) van de gemeente een rol speelt. 
In deze MPG is alleen de actieve rol van de gemeente in beeld gebracht. In de eerst 
volgende MPG – voorjaar 2016 – worden ook de plannen meegenomen waarin de gemeente 
faciliterend is.
2 De bevoegdheid voor het vaststellen en openen van een grondexploitatie ligt als 

gevolg van het budgetrecht bij de raad.

2.1  Nu de plannen in ontwikkeling worden genomen is op basis van de meest recente 
gegevens een (geactualiseerde) grondexploitatie-berekening per 1-1-2015 opgesteld. Het 
vaststellen van de berekeningen en het beschikbaar stellen van een krediet, is de 
bevoegdheid van de raad. Jaarlijks wordt voor een goed inzicht in de grondexploitatie en het 
verloop ervan, de berekening bij de jaarrekening geactualiseerd. Het krediet ad € 1.100.979,-- 
dat ten laste van de grondexploitaties komt, is voor het uitvoeren van grondwerk, ophogingen, 
bouw- en woonrijpmaken en plankosten van de grondexploitatie projecten.

2.2.

3
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Toelichting raadsvoorstel

Neerijnen

Kanttekeningen

Verhoogd risico door het opnemen van de grondopbrengsten na de 10 jaarstermijn  
In het kader van de nieuwe BBV verslaggevingsregels is het per 1-1-2016 alleen toegestaan 
na de 10 jaarstermijn opbrengsten op te nemen indien beheersmaatregelen zijn genomen. 
Dat wil zeggen dat geen opbrengstenstijging mag meer worden meegenomen en 
aangetoond kan worden dat deze opbrengsten ook daadwerkelijk gerealiseerd gaan worden.
De gemeente komt hiermee in een spagaat; aan de ene kant wordt de gemeente op basis 
van de BBV qua looptijd (financieel nadelig) aan banden gelegd terwijl aan de andere kant 
ruimtelijk bezien het gewenst is dat de gemeente inspeelt op de markt en zo flexibel en 
gefaseerd mogelijk de bestemmingsplannen gaat ontwikkelen.
Voor de projecten Haaften Noord en het Molenblok Varik zijn in de berekeningen de 
opbrengsten na 10 jaar wel meegenomen. In de komende periode zal worden ingezet op een 
marktverkenning naar vraag en met afnemer/ontwikkelaars in gesprek worden getreden.

Overheveling van gronden/gebouwen naar Materiele vaste activa
De voormalige boerderij De Gulhof (Slingerbos Ophemert) staat nog steeds te koop. 
Momenteel wordt in overleg met de makelaar bezien of een andere strategie kan worden 
gevolgd teneinde de verkoop te bespoedigen. In het kader van de BBV voorschriften hoort dit 
vastgoed niet thuis onder de grondexploitatie omdat geen sprake is van een transformatie-
proces.
De woning wordt daarom met terugwerkende kracht tot 1-1-2015 overgeheveld naar de 
Materiële vaste activa op de balans.
Gronden zonder bestemming en ook niet beoogd voor woningbouwontwikkeling zoals 
perceel noordelijk gelegen in Molenblok Varik waar het Kasteel Varik heeft gestaan – horen 
eveneens niet thuis in de grondexploitatie. Voornoemd perceel zal worden overgeheveld naar 
de Materiële vaste activa.

Spelregels ten aanzien van het nemen van een voorzienbaar verlies of verwachte 
winst.
De verslaggevingsregels voor gemeente, zijnde het Besluit Begroting en Verantwoording 
(hierna het BBV), schrijven vanuit het voorzichtigheidsprincipe voor dat huidige verwachte 
verliezen in de grondexploitatie niet mogen worden gecompenseerd met verwachte 
toekomstige winsten. Ook de door de raad vastgestelde spelregels “Winst en verliesneming 
bij grondexploitaties” van 2009” zijn van dezelfde strekking. Dit betekent dat per saldo voor 
de berekende verwachte verliezen een verliesvoorziening moet zijn getroffen.

Bedrijfsvoering
Effecten van de beslispunten op de bedrijfsvoering voor zover relevant per onderdeel aan te 
geven

Financieel
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Toelichting raadsvoorstel

Neerijnen
Voor de Nog niet in exploitatie genomen gronden (NIEGG) locaties Slingerbos Ophemert, 
Klingelenberg Noord Tuil en Haaften Noord zijn de eerste grondexploitatieberekeningen 
opgesteld en de voor de Bouwgrond in exploitatie (BIE) Molenblok Varik is de 
grondexploitatie geactualiseerd in verband met diverse ontwikkelingen die zich hebben 
voorgedaan na vaststelling van de jaarrekening 2014. Samenvattend resulteert dit in het 
volgende financiële beeld, contant gemaakt naar 2015:

Het totale verwachte resultaat uit de voorliggende grondexploitaties bedraagt cumulatief 
€ 2.237.000,- negatief.

De verslaggevingsregels voor gemeenten, zijnde het Besluit Begroting en Verantwoording 
(hierna het BBV), schrijven vanuit het voorzichtigheidsprincipe in de notitie grondexploitatie 
van de commissie BBV uit 2012 voor dat het treffen van een afboeking of een voorziening 
gebeurt bij een geprognosticeerd verlies direct ter grootte van dit volledige verlies. Dit 
betekent dat voor de huidig voorliggende grondexploitaties het verwachte verlies ad 
€ 2.237.000,- een verliesvoorziening moet worden gevormd door de gemeente Neerijnen.

In het kader van de BBV voorschriften hoort de voormalige boerderij De Gulhof in de 
grondexploitatie Slingerbos Ophemert en de agrarische grond in de grondexploitatie 
Molenblok Varik niet thuis onder de grondexploitatie omdat hier geen sprake is van een 
transformatie-proces. Deze woning en grond worden daarom met terugwerkende kracht tot 
1-1-2015 overgeheveld naar de Materiële vaste activa op de balans. De hiermee 
samenhangende kapitaallasten en de tijdelijke beheerkosten om de woning in stand te 
houden wordt als volgt weergegeven:

Voornoemde jaarlijkse lasten ad € 16.500,- werden tot op heden opgenomen in de 
grondexploitatie van Slingerbos Ophemert en Molenblok Varik. Omdat de betreffende woning 
en agrarische grond als gevolg van de verslaggevingsvoorschriften zijn verwijderd uit de 
grondexploitaties, drukken deze (extra) lasten op de begroting van de gemeente Neerijnen.
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Grondexploitatie

Grondexpoitatie

Klingelenberg Noord             -191.000 
Haaften Noord          -1.263.000 
Slingerbos fase 1&2             -579.000 
Molenblok             -204.000 

Totaal verwachtte resultaat grondexploitaties          -2.237.000 

Omschrijving

Kapitaallasten woning Gulhof                    8.500 
Jaarlijkse beheerkosten woning Gulhof                    8.000 

Totale jaarlijkse lasten Gulhof                 16.500 
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Door de commissie BBV zijn nieuwe verslaggevingsregels aangekondigd die mede  worden 
ingegeven door de aankomende vennootschapsbelastingplicht (Vpb) voor gemeenten. Eén 
daarvan is de rentetoerekening. Voor onze gemeente is gekozen voor de optie van het 
gewogen gemiddelde rentpercentage van de leningenportefeuille van de gemeente, naar 
verhouding van het vreemd vermogen ten opzichte van het totale vermogen. Dit omdat de 
gemeente niet en ook niet voornemens is om project financiering voor de grondexploitaties te 
hanteren. Hiermee is het rentepercentage zoals opgenomen in de begroting 2015 van 
gemiddeld 4,82% verlaagd naar 3,13%. Hierdoor wordt er minder rente toegerekend aan de 
grondexploitaties dan waar de begroting 2015 rekening mee houdt. Dit leidt tot een nadelig 
effect op de rente in de begroting van de gemeente Neerijnen van € 110.000,-  De effecten 
van de aanpassing van de rente voor de jaren 2016 en verder zijn al verwerkt in de 
aangeboden begroting 2016.

Voor de grondexploitatieberekeningen Klingenberg Noord, Slingerbos Ophemert en Haaften 
Noord geldt dat deze nu voor het eerst zijn opgesteld. Voor de grondexploitatieberekening 
van Molenblok Varik is het verwachtte resultaat van de exploitatie ná vaststelling van de 
jaarrekening 2014 van -/- € 25.000  verslechterd naar -/- € 204.000,-.

Het verschil van netto contant € 179.000,- is in hoofdzaak het gevolg van:
Lager vastgesteld percentage rente € 348.000  Voordeel
Aanpassingen “dijkzone” -/- € 267.000 Negatief
Stelpost bijdrage “vermarktbaarheid”       -/- € 199.000 Negatief
Overige aanpassingen -/- €   31.000            Negatief
Totaal € 179.000 Negatief

Financiële dekking

De gemeente Neerijnen reeds in 2013 een inschatting gemaakt voor het verwachte verlies 
van de grondexploitaties ter hoogte van  € 3.800.000,-. Deze € 3.800.000,-  is binnen de 
gemeente Neerijnen verwerkt in een voorziening voor de verliesgevende grondexploitaties. 
Op basis van de nu voorliggende (geactualiseerde) grondexploitaties Klingenberg Noord, 
Slingerbos Ophemert, Haaften Noord en Molenblok Varik dient de reeds gevormde 
verliesvoorziening te worden herijkt. Dit geeft het volgende beeld:

Op basis van de reeds gevormde verliesvoorziening en de opgestelde grondexploitaties kan 
worden geconcludeerd dat het verwachte verlies van de voorliggende grondexploitatie past in 
de reeds getroffen verliesvoorziening.
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Omschrijving

Verliesvoorziening in jaarrekening 2014           3.800.000 

Reeds in 2014 gealloceerd aan Molenblok Varik           1.425.000 

Totaal beschikbare verliesvoorziening           2.375.000 

Benodigde verliesvoorziening voorliggende grondexploita         -2.237.000 

Vrijval verliesvoorziening               138.000 
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Samenvattend resulteren de voorliggende (geactualiseerde) grondexploitaties in het 
volgende financiële beeld:

                                      

Op basis van bovenstaande overzicht is te lezen dat de voorliggende (geactualiseerde) 
grondexploitaties in 2015 een eenmalig voordeel bestaat van € 11.500,- en vanaf 2016 een 
tekort laten zien van € 16.500,-.

Er wordt voorgesteld het eenmalige voordeel in 2015 ad € 11.500,- te storten in de 
bestemmingsreserve bouwgrond algemeen en hieruit de toekomstige beheerkosten van de 
woning Gulhof te dekken.

Financiële risico’s

De algemene en specifieke risico’s zijn conform de systematiek van de gemeente Neerijnen 
gekwantificeerd waarbij de financiële hoogte van het risico’s is ingeschat en de kans dat deze 
zich voordoet. Als gevolg hiervan wordt op basis van de voorliggende (geactualiseerde) 
grondexploitaties een beslag gelegd op het weerstandsvermogen van de gemeente 
Neerijnen van € 750.000,-.
In de begroting 2016 is het weerstandsvermogen opnieuw herijkt. Hieruit is te lezen dat de 
gemeente Neerijnen een weerstandscapaciteit kent van € 4.235.000,- en een inschatting van 
de risico’s van € 3.075.000,--. De ingeschatte risico’s van de voorliggende (geactualiseerde) 
grondexploitaties ad € 750.000,- past binnen de financiële ruimte in het 
weerstandsvermogen.

Communicatie / Burgerparticipatie

Toelichting Communicatie:

<Toelichting communicatietraject>

Trede Burgerparticipatieladder:

Motivatie:

<Keuze participatietrede toelichten>

Uitvoering door middel van:

<Welke vorm burgerparticipatie wordt toegepast + motivatie + tijdpad>

Kosten:

P&O

Juridische zaken
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Omschrijving 2015 2016

Incidenteel voordeel herijking verliesvoorziening               138.000 
Rentetoerekening grondexploitaties             -110.000 
Lasten Gulhof                -16.500                -16.500 

Totaal financieel effect                 11.500                -16.500 
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De rekenkundige onderbouwingen bevatten gegevens die, indien openbaar gemaakt, de 
economische en/of financiële belangen van de gemeente kunnen schaden. Bijvoorbeeld in 
lopende of nog te voeren onderhandelingen met marktpartijen.  
De grondexploitatieberekeningen van de projecten liggen daarom vertrouwelijk ter inzage 
voor de raad- en commissieleden.

Oplossingen

Bijlagen

o  Notitie meer grip op de grondexploitaties Neerijnen 2015

Burgemeester en wethouders van Neerijnen,
de secretaris, de burgemeester,

P.W. Wanrooij L.H.M. van Ruijven-van Leeuwen

- 7 -



Raadsbesluit

‘

Agendanummer : 2015-09-00933

De raad van de gemeente Neerijnen;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 12 oktober 2015 ;

Besluit :

a. De notitie “Meer grip op de grondexploitaties Neerijnen 2015” inclusief de 
grondexploitatieberekeningen Slingerbos Ophemert, Haaften Noord, Klingelenberg 
Noord en Molenblok Varik (geactualiseerd) vaststellen

Krediet beschikbaar te stellen voor de jaarschijf 2016, totaal € 1.100.979,-- ten 
behoeve van de uitgaven grondexploitaties en bij de Voorjaarsnota 2016 de in en 
uitgaande kasstromen (cashflow) op nemen in de meerjarenbegroting 2016-2019.

Het eenmalig voordeel in 2015 ad € 11.500,- te storten in de bestemmingsreserve 
bouwgrond algemeen

Vastgesteld in de openbare vergadering van

, voorzitter

, griffier
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