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Samenvatting:

Om de grondexploitaties als financieel taakstellend kader te laten dienen, dienen deze door de
raad te worden vastgesteld. De grondexploitaties van de lopende projecten worden jaarlijks
geactualiseerd en verantwoord in de Meerjaren Prognose Grondexploitaties (MPG). De
Meerjaren Prognose Grondexploitaties 2018 wordt hierbij aan de raad ter vaststelling

aangeboden

Het advies

Beslispunt1 : De Meerjaren Prognose Grondexploitaties 2018 inclusief de geactualiseerde
grondexploitatieberekeningen Molenblok Varik, Slingerbos Ophemert,
Klingelenberg Noord, Haaften Noord en Mackaylaan Ophemert vast te
stellen.

Beslispunt 2 De verliesvoorziening eenmalig ten gunste van het jaarrekening-saldo 2017
te verlagen met € 398.360,--.

Beslispunt Participatietrede 1. informerend.

Burger-

participatie
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Neerijnen
Inleiding

In de Nota grondbeleid 2016 is opgenomen dat de grondexploitaties jaarlijks worden
geactualiseerd, gekoppeld aan het vaststellen van de jaarrekening. Bovendien is de
informatievoorziening aan de gemeenteraad over de grondexploitaties onderdeel van de
planning en control-cyclus. Om hieraan te voldoen worden de geactualiseerde grondexploitaties
gezamenlijk aan de raad aangeboden in de vorm van een Meerjaren Prognose
Grondexploitaties. Alsmede wordt in de MPG informatie gegeven over de voortgang, nieuwe
ontwikkelingen en de risico's.

Voor de grondexploitaties is het ruimtelijke beleid van de gemeente bepalend, zoals vastgelegd
in de structuurvisie, bestemmingsplannen en de woningbouwstrategie. Grondexploitaties zijn
een middel om het gemeentelijk ruimtelijk beleid uit te voeren.

Daarnaast zijn de grondexploitaties, en met name de risico's en resultaten die daaraan
verbonden zijn, van belang voor het financiéle beleid dat de gemeente voert en het financiéle
weerstandsvermogen van de gemeente.

Voor de bouwgronden in exploitatie — de locaties Slingerbos Ophemert, Klingelenberg Noord,
Haaften Noord, Molenblok Varik en Mackaylaan Ophemert — zijn de berekeningen
geactualiseerd.

Aan de raad wordt gevraagd de (geactualiseerde) grondexploitaties vast te stellen en de in- en
uitgaande kasstromen op te nemen in de meerjarenbegroting 2018-2021 via de Voorjaarsnota
2018.

Beoogd effect

* Het geven van een helder inzicht aan de gemeenteraad over de voortgang van de
plannen en het te verwachten financiéle resultaat met inbegrip van kansen en risico’s

* Het borgen van de financiéle continuiteit in het project door uitgangspunten en
aannamen in een vaste structuur vast te leggen

» Het grip houden op de financién. 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 bouwgrondcomplexen per 1-1-2018

1.1 De gemeenteraad bepaalt op het gebied van ruimtelijk beleid en financién de
beleidskaders. Om invulling te kunnen geven aan deze rol, is in de Nota grondbeleid bepaald
dat jaarlijks de raad inzicht wordt gegeven in de gemeentelijke grondexploitaities in de vorm van
een Meerjaren Prognose Grondexploitaties (MPG) en dat deze grondexploitaties worden
vastgesteld.

1.2 Naast het vaststellen van de grondexploitaties, is het tevens van belang dat de raad wordt
geinformeerd over de risico's en kansen én de voortgang in de projecten. Ook deze zijn
meegenomen in de MPG

1.3 Der risico's in de grondexploitaties worden met behulp van een risico-analyse uitgedrukt in
een bedrag. Dit bedrag is de benodigde financiéle weerstandscapaciteit voor het opvangen van
mogelijke risico's bij grondexploitaties. In de MPG wordt dit in paragraaf 7 uitgewerkt.

2 De bevoegdheid voor het vaststellen en openen van een grondexploitatie ligt als
gevolg van het budgetrecht bij de raad.

2.1 Het vaststellen van de berekeningen en het beschikbaar stellen van de benodigde
middelen, is de bevoegdheid van de raad.
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Kanttekeningen

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 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.

Ten opzichte van het verwachte resultaat per 1-1-2017 bij de jaarrekening 2016, nu een
verbetering van het resultaat per 1-1-2018 met € 398.360,--. Een hoofdzakelijke reden voor
deze verbetering is de positieve aanpassing van de verkoopprijzen in de grexberekeningen op
basis van het taxatierapport van De Lorijn van februari 2018.

Verhoogde risico's in dijklocaties Molenblok Varik en Slingerbos Ophemert

Omdat het Waterschap — mede in het kader van de aangekondigde dijkversterking — vergaande
beperkingen heeft opgelegd voor de woningen aan de dijk én de daarmee samenhangende
onduidelijkheid ten aanzien van gewenste ophoging van de dijkzone, staat de ontwikkeling
onder druk. Immers er moet een goede hoogteovergang (zowel technisch als
stedenbouwkundig) worden gecreéerd tussen de dijkzone en de reeds in aanbouw genomen/te
bouwen woningen in het gebied. Momenteel worden de verschillende mogelijkheden ten
aanzien van uitvoering en tegemoetkoming in de kosten in het kader van de “meekoppelkansen
dijkverbetering” met het waterschap besproken. Alles valt en staat met de mogelijke
alternatieven die worden aangedragen. Met name voor het Molenblok betekent dit een risico
indien niet/of gedeeltelijk de geplande 11 woningen (hiervoor ligt een omgevingsvergunning en
de ontwikkelaar heeft het recht van eerste koop) kunnen worden gerealiseerd. Met het
Waterschap is de gemeente nog steeds in gesprek.

Effecten GNL-fusie

Afstemming beleid
In West Betuwe verband leggen de 3 gemeenten voor de zomervakantie de geactualiseerde
grexberekeningen tegelijkertijd met de jaarrekening ter vaststelling voor aan de raad.

Bedrijfsvoering

Financieel
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Voor de Bouwgrond in exploitatie (BIE) Molenblok Varik, Slingerbos Ophemert, Klingelenberg
Noord , Haaften Noord en Mackaylaan Ophemert zijn de grexberekeningen geactualiseerd in
verband met diverse ontwikkelingen die zich hebben voorgedaan.

Complex kosten baten Resultaat
Per 01.01.2018 Eindwaarde |Netto-contant
Mackaylaan 165.164 344.250 177.480 174.000
Haaften Noord 4.790.434 4.068.675 -798.202 -752.164
Klingelenberg Noord 1.317.548 1.128.620 -309.161 -263.866
Molenblok * 6.267.951 4.444.378 -2.720.004 -2.231.351
Slingerbos 1 en 2 4.728.190 4.361.669 -661.772 -609.260
17.269.287 14.347.592 -4.311.659 -3.682.641
Correctie Mackaylaan 174.000
Verliesvoorziening -3.856.641

De verslaggevingsregels - het BBV — schrijven voor vanuit het voorzichtigheidsprincipe 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 € 3.856.641,-- een verliesvoorziening moet worden gevormd.

Noot: Het geraamde positieve resultaat voor de Mackaylaan wordt voor de te treffen
verliesvoorziening buiten beschouwing gelaten omdat een winst dan pas kan worden genomen
indien deze is gerealiseerd.

Ten opzichte van de laatste actualisatie per 1-1-2017 (jaarrekening 2016) betekent dit een
verbetering van het resultaat per 1-1-2018 met € 398.360,--

Complex Verliesvoorziening in jaarrekening

2.015 2.016 2.017
Mackaylaan
Haaften Noord 1.263.000 778.000 752.164
Klingelenberg Noord 191.000 172.000 263.866
Molenblok 1.629.000 2.350.000 2.231.351
Slingerbos 1 en 2 579.000 955.000 609.260
Totaal 3.662.000 4.255.000 3.856.640
Toename t.o.v. 2015 | 593.000
Afname t.o.v. 2016 -398.360

Het verschil in hoofdzaak per complex is het gevolg van:

Algemeen

— De aangepaste parameters in de kostenstijging in de eerste jaren valt de indexatie voordeliger
uit.

- De opbrengsten vallen voordeliger uit doordat de gehanteerde verkoopprijzen zijn bijgesteld
op basis van het taxatierapport per 1-1-2018.

Haaften-Noord
— Voorspoedige verkoop zowel qua doorlooptijd als opbrengsten.

Molenblok Varik
— Voorspoedige verkoop zowel qua doorlooptijd als opbrengsten heeft positief effect op
rentelasten.



Neerijnen

Toelichting raadsvoorstel

Slingerbos Ophemert
— Extra kosten door aanpassingen in de uit te voeren werkzaamheden als gevolg van
waterhuishoudkundig plan.

Klingelenberg Noord Tuil
- Extra kosten; plankosten en stelpost voor het verleggen van een middenspanningsleiding die
het plangebied doorkruist.

Financiéle dekking

Bij de MPG 2017 is het ingeschatte verlies op de grondexploitaties ad € 4.255.000-- verwerkt in
de voorziening verliesgevende grondexploitaties. Op basis van de nu voorliggende
(geactualiseerde) exploitaties dient de gevormde verliesvoorziening te worden verlaagd met

€ 398.360,-- tot € 3.856.640,--

Voorgesteld wordt om de verliesvoorziening eenmalig ten gunste van het jaarrekening-saldo
2017 te verlagen met € 398.360,--.

Bij de Voorjaarsnota 2018 worden de in en uitgaande kasstromen (cashflow) opgenomen in de
meerjarenbegroting 2018-2021.

Financiéle risico's en kansen
In de risico paragraaf van de jaarrekening zijn de volgende risico's opgenomen waarvoor het
weerstandsvermogen voor de grondexploitaties als achtervang dient.

Omschrijving Risico | Kans % Risico inschatting

Algemeen

Financiéle positie grondexploitaties

op basis van parameters (Monte Carlo Analyses) 2.687.620 laag| 12,5% 335.952

Specifiek

Molenblok: niet afzetten 5 kavels 1.400.000 laag| 12,5% 175.000

Molenblok: geen ontwikkeling dijkwoningen 300.000;  hoog|  50,0% 150.000
660.952

Communicatie / Burgerparticipatie

Toelichting Communicatie:

Trede Burgerparticipatieladder:

1. Informeren []2. Raadplegen [13.Adviseren []4. Coproduceren []5. Zelf Beslissen

Juridische zaken

De rekenkundige onderbouwingen bevatten gegevens die, indien openbaar gemaakt, de
economische en/of financiéle belangen van de gemeente kunnen schaden. Bijvoorbeeld in
lopende of nog te voeren onderhandelingen met marktpartijen en (semi) overheden.

De grondexploitatieberekeningen van de projecten liggen onder geheimhouding ter inzage voor
de raad- en burger-/commissieleden bij de raadsgriffier.
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Bijlagen:
0 Meerjaren Prognose Grondexploitaties 2018

Onder geheimhouding
o Exploitatieberekeningen Haaften Noord, Molenblok Varik, Klingelenberg Noord,

Slingerbos Ophemert en Mackaylaan Ophemert liggen ter inzage voor de raad- en
burgercommissieleden.

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

J.W. Vonk-van Meteren H.H. de Vries



Raadsbesluit

Neerijnen

Agendanummer : 2018-06-22958
De raad van de gemeente Neerijnen;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 29 mei 2018;

Besluit :

a. de Meerjaren Prognose Grondexploitaties 2018 inclusief de geactualiseerde
grondexploitatieberekeningen Molenblok Varik, Slingerbos Ophemert, Klingelenberg
Noord, Haaften Noord en Mackaylaan Ophemert vast te stellen;

b. de verliesvoorziening eenmalig ten gunste van het jaarrekening-saldo 2017 te verlagen
met € 398.360,--.
Vastgesteld in de openbare vergadering van 5 juli 2018

, voorzitter

, griffier
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