Bijlage 2 Todlichting vakjargon

Plan van Aanpak

Op 20 februari jl. 2007 is in de Raadscommissiel 8&aPlan van Aanpak Verbeteren wer kwijze bij

bed uitvorming en management van ruimtelijke projecten behandeld. De Dienst Stad heeft de uitvoering
van dit Plan van Aanpak ter hand genomen. Op 4sd@r 2007 is in dit kader aan de Raadscommissie
Stad ter advisering aan het College voorgelegdotieMfoorstel tot verbetering van de werkwijze bij
ruimtelijke projecten.

Herziening (gewijzigd beleid)

Eén van de uitgangpunten van dit Plan van Aanpalaisieuwe grondexploitaties separaat aan de Raad
worden voorgelegd ter besluitvorming. Regadgestelde grondexploitaties, waarvan de raming wijzigt

als gevolg van (majeure) beleidswijzigingen, legggreveneens separaat aan de Raad voor. We noemen
dit voortaarherzeningen.

Actualisatie (ongewijzigd beleid)

Uit de vorige aline&erzening vloeit voort, dat de thans voorliggende actuaksatgebaseerd op
ongewijzigd beleid en derhalve betrekking heeft op bijvoorbeel

. indicering van lasten en baten als gevolg vanftieftarrecties;

. wijzigingen lasten en baten als gevolg van tecl@sanpassing en:

. verschuivingen van de planningen in tijd.

Zo kunnen vertragingen in de uitvoering van bouwpén leiden tot meerkosten, maar ook tot het
verschuiven van lasten en baten naar een volgegradtiregsjaar.

Omtrent het bovenstaande verwijzen wij naar Ra&oisimatiebrief S1203301 waarin wij nader ingaan op
de wijze en de frequentie waarop grondexploita@su ter vaststelling worden voorgelegd.

Plan-, bouwgrond- en grondexploitaties

Deze begrippen worden in de praktijk door elkadargit. Wij hanteren voor de eenduidigheid alleei h
begrip grondexploitatie. De benaming van financiéleeningen, zoals wij deze reeds geruime tijden d
gemeentelijke begroting en rekening gebruiken,grassgj ongewijzigd toe, zodat er naast het begrip
grondexploitaties ook sprake is vasubfunctie 830.1 bouwgrondexpl oitaties en devoorzening
planexploitaties.

Onderhanden werk

Het saldo van de gezamenlijke nog niet afgeslotendgxploitaties vindt u terug op de balans oneer d
postonderhanden werk. In de meest letterlijke zin gaat het hier om eamrraad werk, waarvan de
waarde gedurende de (meerjarige) looptijd van dedexploitatie verandert doordat we m.b.t. dit werk
zaken uitvoeren, zoals saneren, slopen, bouw- emsiyjpmaken. De met deze uitvoerende
werkzaamheden samenhangende lasten en baten heekeiasubfunctie 830.1 bouwgrondexpl oitaties)
direct ten laste/ten gunste van de betreffendedgnguloitatie, waarvan u de gesaldeerde effecten
terugvindt op de balanspastderhanden werk.

Als de uitvoerende werkzaamheden gereed zijneslwite de grondexploitatie af. De waarde van deze
grondexploitatie verdwijnt dan uit de balanspaxierhanden werk. Een verlies brengen we in het jaar
van afsluiten ten laste van deorziening planexploitaties en een winst komt in het jaar van afsluiten ten
gunste van het concernresultaat.

Subfunctie 830.1 (bouwgrondexploitaties)

Naast de balanspoahderhanden werk vinden we in de gemeentelijke exploitatierekersuigfunctie

830.1 bouwgrondexploitaties. Op deze subfunctie treft u de geraamde en wegtkédéisten en baten van de
volgende zaken:



1. Degeraamdeen werkelijke directelasten en baten van de nog niet afgesloten grondexploitaties
De directe lasten en baten ramen en boeken we @ieasubfunctie 830.1 bouwgrondexpl oitati es)
ten laste/ten bate van de betreffende grondexpilnitae gesaldeerde effecten van de werkelijke
directe lasten en baten vindt u, zoals hierbovemell, terug op de balansp@tderhanden werk

Het volume van de directe lasten en baten van denist afgesloten grondexploitaties vindt u in de
productenraming en de productenrekening terugubfunctie 8301. bouwgrondexploitaties. Doordat
we de geraamde en geboekte directe lasten en hatiefifende de nog niet afgesloten
grondexploitaties naar de balansparsierhanden werk doorbelasten, ontstaat/resteertsopfunctie
830.1 bouwgrondexploitaties terzaké een saldo nul.

2. Degeraamdeen werkelijkeindirectelasten en baten van de nog niet afgesioten
grondexploitaties
Denkt u hierbij aan personele en kapitaalslastezelDndirecte lasten en baten ramen en boeken we
vanuit de dienstkostenplaatsen stapsgewijs doasgifunctie 830.1 bouwgrondexploitaties) aan de
betreffende grondexploitaties. (De balansparxier handen werk)

Het volume van de indirecte lasten en baten vamodeniet afgesloten grondexploitaties vindt u in de
productenraming en de productenrekening terugubfunctie 830.1 bouwgrondexploitaties, evenals
het volume van de doorbelasting aan de nog nietsédten grondexploitaties

Ten behoeve van de grondexploitaties ramen en bogl@ndermeer Personeelskosten (A). De
dekking van deze kosten wordt gevonden binnen adiedgixploitaties (B). De voorcalculatorische
dekking zoals aanwezig binnen de grondexploitati@sit berekend op basis van een grondslag (het
volume bouw- en woonrijp maken binnen de grondedigtie) en een opslagpercentage. De uitkomst
wordt verdeeld over de resterende looptijd vanrdadgexploitatie. Verschillen tussen A en B komen
ten laste c.g. gunste van het concernresultaatr oneer via subfunctie 830.1.

3. Dotaties of onttrekkingen aan de voorzening planexploitaties
Deze voorziening biedt dekking voor alle met verké te sluiten grondexploitaties. Zit er teveetlen
voorziening dan onttrekken we (\sabfunctie 830.1 bouwgrondexploitaties) een bedrag ten gunste
van het concernresultaat en zit er te weinig indtzieren we (viaubfunctie 830.1
bouwgrondexpl oitaties) een bedrag aan de voorzienig ten laste van meecoresultaat.

4. Het resultaat van met winst in het boekjaar afgedoten/af te duiten grondexploitaties,
Winsten van in het boekjaar winstgevend af te eftu{taming) of afgesloten (rekening)
grondexploitaties komen (vibfunctie 830.1 bouwgrondexploitaties) ten gunste van het
concernresultaat

5. Overigeposten
Daarnaast boeken/ramen we op subfunctie 830.1asbér en baten, die niet (direct) uit de
grondexploitaties voortvlioeien, maar wel een relagbben met grondzaken, zoals:

. kosten/opbrengsten beheer panden;

. kosten/opbrengsten beheer gronden;

. resultaat verkoop niet strategisch bezit
Notabene

De actualisatie heeft slechts betrekking op dedgrploitaties zelf en de daaruit voortvloeiende
noodzakelijke budgettaire aanpassingesutyfunctie 830.1 bouwgrondexploitaties en niet op de overige
lasten en baten, die bijvoorbeeld samenhangen ebdieneer van panden en gronden en de verkoop yan
niet-strategisch bezit. Wijzigingen in deze ovell@gen en baten leggen wij aan u voor d.m.v. detda
geéigende planning- en controldocumenten, zoalsobag, budgetrapportage, rekening etc.

Opsubfunctie 830.1 bouwgrondexpl citaties worden naast de grondexploitaties ook andere zaken
opgenomen/verantwoord, zoals beheer van panderoadan en (verkoop) niet strategisch bezit. M.b.t
deze “andere” zaken kunnen er wel saldo’s restagyateze subfunctie. Zie ook punt 5.



Voorzchtigheidsbeginsel

Omdat er in de grondexploitaties forse bedragenaamgdie een beslag leggen op gemeentelijke

middelen, en omdat de grondexploitaties meerdee&jhren bestrijken gaan we budgettair-technisch

voorzichtig te werk:

. het verlies van nadelig af te sluiten grondexpt@tanemen we direct in het lopend boekjaar door
het verlies tegen contante waarde af te dekkee Woatziening planexploitaties;

. de winst van positief af te sluiten grondexplogathemen we pas op het moment, dat deze winst
definitief is; d.w.z. op het moment dat we de grexpuloitatie afsluiten.

Verder maken de winsten van de in dit boekjaartidsif te sluiten of afgesloten grondexploitaties|

uit van hetreguliere resultaat op de gemeentelijke exploitatierekening. De winstan de in dit boekjaar

positief af te sluiten of afgesloten grondexplagstzijn in de begroting en meerjarenraming alsilieg

resultaat opgenomen.

Het realisatiebeginsel:

Het realisatiebeginsel is een uitwerking van hetrzichtigheidsbeginsel. Het houdt in dat baten pas
mogen worden verantwoord als voldoende mate vaerkeld is verkregen dat ze zullen worden
gerealiseerd.

Tussentijds winst nemen.
Met inachtneming van het realisatiebeginsel diesséntijds winst nemen als volgt te geschieden.

Bij het vaststellen van de grondexploitaties 20888 november 2008 heeft u gekozen voor de
gewijzigde beleidslijn van tussentijds winstnemen.

Dit heeft tot gevolg dat, op basis van consistefeild, voortaan in alle zich daartoe lenende gewmall
tussentijds winst genomen moet worden.

Voor alle duidelijkheid, er wordt tussentijds wirggnomen indien;

* er een betrouwbare en actuele kostprijsberekem@ingezig is;

= de opbrengsten voldoende zeker zijn, dat wil zeglggrergeen belangrijke verkopen meer
moeten plaatsvinden en dat geen ontbindende voademaijn opgenomen in het
verkoopcontract. (Aanwezigheid van ontbindende waarden in het verkoopcontract heeft
tot gevolg dat de opbrengsten nog niet voldoen#erzajn.)

* de nog te maken kosten op een verantwoorde wijgaduworden toegerekend aan het
gerealiseerde en niet-gerealiseerde deel van delgxploitatie;

Daarbij wordt een voorzichtigheidspercentage vé# @angehouden hetgeen inhoudt dat van de
geprognosticeerde winst 75% wordt genomen.

Als niet aan één of meer van deze voorwaarden waotdgan, dan is de situatie duidelijk en moet
de winst volledig verantwoord worden in het boekjaaarin de grondexploitatie is gerealiseerd.
Dit wordt de “completed contract” — methode genoewidistneming bij afsluiting van de
grondexploitatie.

De voorziening planexploitaties

Bij de actualisering van de grondexploitaties beredn we het totale verlies van alle grondexpl@ati
Dit verlies moeten we in de komende jaren kunnddkele op de momenten, dat we de betreffende
grondexploitaties afsluiten. Hiertoe volgen we d&gende werkwijze:

Omdat het totale verlies niet in één keer optraedgr in de jaren dat we de betreffende verliesgtve
grondexploitaties af sluiten, berekenen we ditigerlegen contante waarde; d.w.z. de waarde van dit
verlies in dit boekjaar. Door jaarlijkse rentetoegmgen stijgt deze waarde tot het vereiste
eindwaardeniveau van het verlies op het momentfauniten van de betreffende verliesgevende
grondexploitatie.

Eindwaarde = de waarde van een reeks kasstrongazei tegen rente, aan het einde van de looptijd




Bijvoorbeeld; in jaar 1 stort ik € 100,- op eenteglragende bankrekening.
Ik krijg een rentevergoeding van 4% per jaar.

De storting van € 100,- in jaar 1 is na 4 jaar geigt tot een bedrag van € 116,99, de Eindwaardéetan
einde van jaar 4.

Zie tabel.
Contante waarde van € 116,99 in jaar 4.

rente { 5

4% jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4
storting 100,00
rente 4,00 4,16 4,33 4,50
eindsaldo jaar 104,00 108,16 112,49 116,99

Eindwaarde van € 100,- in jaar 1

Contante waarde = de huidige waarde van een bedragver je pas na een bepaalde periode de
beschikking hebt.

Zo is de contante waarde van € 116,99 in jaar ifkgen € 100,-.
Om aan het einde van jaar 4 te kunnen beschikkenemn bedrag van € 116,99 moet je nu aan het begin
van jaar 1 een bedrag van € 100,- storten.

Zonder mee- en tegenvallers in de verliesgevenaiedgixploitaties volstaat dus een jaarlijkse
rentetoevoeging aan @eorziening planexploitaties. Deze rentetoevoeging nemen we jaarlijks in de
begroting op.

Bij de actualisatie van de grondexploitaties, zoals die thans voor u ligt, bekijken en berekene het
saldo van de mee- en tegenvallers van de verliesgievgrondexploitaties. Is er sprake van meer mee-
dan tegenvallers, dan kan er een gedeelte vanaizening planexploitaties (via subfunctie 830.1
bouwgrondexploitaties) ten gunste van het concernresultaat vrijvallsrerisprake van meer tegen- dan
meevallers, dan dienen we de voorziening op terhdger een dotatie (visubfunctie 830.1
bouwgrondexploitaties) ten laste van het concernresultaat.



