
Grondnota 2OL7
Door de fracties PNL en De Werkgroep zijn in de commissie Algemene zaken van 19 oktober 2017
enkele vragen gesteld over de Grondnota 2017. Hieronder en korte toelichting hierop.

Apparaatskosten

- in grondnota 2017 totaat: € 5.038.135,00 waarvan'nog uit te geven'€ 2.254.160,00
- in grondnota 2016 totaal apparaatskosten: € 2.714.792,00 en

- in grondnota 2015 totaal apparaatskosten: € 1.829.220,00
Vraag: Verklaring van het grote verschíl in de totale apparaatskosten.

Bij de inleiding van de grondnota is aangegeven dat in verband met de overstap naar een andere
applicatie niet alle posten een op een vergelijkbaar zijn. Om een vergelijk te maken dienen de on-
derdelen plankosten en apparaatskosten bij elkaar geteld te worden. In 2016 waren deze elemen-
ten nog samengevoegd.

Voor het eerst in 20L7 is het plan Vogelenzang in de grondnota opgenomen. De gecalculeerde ap-
paraatskosten voor dit complex zijn becijferd op ca. 225.0O0,-.

Het grote verschil in apparaatskosten zit in de grex van het plan De Hoge Regt. In overleg met de
partner is t.o.v. van 2016 nu gekozen voor andere benadering/verdeling. Daarnaast zijn enkele
kosten uit de calculatie geschrapt.

Apparaatskosten
Grondnota 2015 20L6 20L7

Laarsche Velden
De Beekse Akkers
D'n Hoge Suute
Nieuwenhof 2014
Vogelenzang
De nieuwe Hees

Inbreidingslocatie Beek
Bemmer IV
La nd bouwo ntwi kke I i ngsge bied

De Hoge Regt

235.L67
L72.624
209.1 15

110.715

773.283
72.466

255.850

4.250
376.L30
345.507
243.471

69.580
40.850

961,436
80.764

597.054

4.189
366.069
309.595
25r.654
240.875
46.20r
59.849

856.021
52.135

295.763

Totaal 1.829.220 2.7t9.O42 2.482.35t



Rentekosten

- Ìn grondnota 2017 zijn de totale rentekosten: € 16.629.450,00 ( rentepercentage 7,08o/o,

- volgens regels BBV )
- in grondnota 2016 zijn de totale rentekosten € 2.208.132,00 ( volgens rentetoerekening BBV )
- in grondnota 2015 zijn de totale rentekosten € 6.589.044,00 (rentepercentage 3,5o/o )
Vraag: graag verklaring van de enorme toename van de rentetoerekening.

Mede gerelateerd aan de verklaring van de wethouder bij de vaststelling van bestemmingsplan
Hoge Suute waarbij een ook exploitatieopzet bijgevoegd was. In deze opzet was al een enorm

bedrag aan rente toegerekend, maar'dat had geen relatie met de echte grondexploitatie zoals in

de grondnota zou blijken'. Aldus de wethouder.
Toch heeft de Hoge Suute in deze grondnota een renteverlies van € 1.394.135,00. En in de ex-
ploitatieopzet, behorende bij bestemmingsplanwijziging een rentekosten van € 1.430.254,00.
Een minimaal verschil dus.

In de bijlagen van de Grondnota 2OI7 zijn per complex 2 kolommen opgenomen te weten

- kolom 1: de ingerekende rentekosten over de restant looptijd en

- kolom 2: de totale rentekosten over de gehele planperiode.

De rentekosten van 16,6 miljoen is het totaal van de reeds'betaalde'rente en de gecalculeerde

rente over de restant planperiode. Het betreft hier het totaal aan rentekosten. De rentekosten zo-

als in de vraagstelling is opgenomen met betrekking tot de Grondnota's 2015 en 2016, betreft en-

kel de gecalculeerde rente over de restant looptijd van de plannen.

De gecalculeerde rentekosten over de restant planperiode in de Grondnota 2017 bedragen

3.L41.165, -. Ten opzicht is van 2016 liggen de rentekosten hoger. Dit komt vooral door het op-

rekken van de looptijd van een aantal plannen met één jaar.

Weerstandvermogen

In de Jaarrekening 2016 was het nummer 7 risico "het niet realiseren van de geraamde saldi
grondexploitatie'. Was: 700o/o bedrag: € 5,5 miljoen.
In de grondnota 2017 wordt gesteld dat een bedrag van € 7,5 miljoen nodig is om de risico's voor
90o/o af te dekken. Nogal een verschil. ( € 4 miljoen ).
Hoe komt dat; wat is de verklaring?

Monte Carloanalyses zijn een momentopname op basis van de verwachtingen op dat moment.

De woningmarkt laat ten opzichte van 2016 een verder herstel zien. Verder is het risicoprofiel van

het plan De Beekse Akkers, door de omzetting van het bouwvolume naar het westelijk deel, sterk
verbeterd.

Bemmer IV is en blijft het project met het hoogste risicoprofiel. Voor een groot deel zit dit risico in

de jaarlijks geraamde opbrengststijging en het achterblijven van de grondverkopen.



Een ander aspect in de analyse van 2016 is dat de stortingen in het fonds bovenwijkse voorzie-
ningen daar nog gezien worden als een kostenelement wat het resultaat van Bemmer IV, De

Beekse Akkers en D'n Hoge Suute negatief beTnvloed. Het gevolg hiervan is dat de risicofactor
hoger komt te líggen. Bij fondsvorming gaat het in wezen om het afromen van winst. In de analy-
se van 2017 is dit element uit de calculaties geschrapt waardoor resultaat sterk is verbeterd. In
bijvoorbeeld het plan Bemmer IV gaat het om een bedrag van ca. 1,4 miljoen. Hier staat tegen-
over dat de fondsafdrachten geen onderdeel meer zijn van de beschikbare weerstandscapaciteit.

Verloop benodigde weerstandscapaciteit op basis van de Monte Carlo analyse.

Complex 20t6 20L7

Bemmer IV
De Beekse Akkers
Nieuwenhof 2OL4

D'n Hoge Suute
De Hoge Regt

3.356.000
1.335.000

291.880
136.000
382.000

I.t49.200
100,600

0

0

275.OO0

Toefichting grootste verschillen tussen Grondnota 2016 en Grondnota 2OL7

*) Dit complex is een zelfstandige onderneming. De cijfers zijn ter informatie opgenomen.

Laarsche Velden

In de koopovereenkomst met BPD is een indexering van de grondprijs opgenomen.

Dit geeft een hogere opbrengst van *€ 164.000,-.
De becijferde Vpb-last van € 25.000,- is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

Complex Programmarekening

20t6
Grondnota 2016

eindwaarde

Grondnota 2017

eindwaarde

Laarsche Velden

De Beekse Akkers

D'n Hoge Suute

Nieuwenhof 2014

Vogelenzang

De nieuwe Hees

Inbreidingslocatie Beek

Bemmer IV

Landbouwontwikkelingsgebied

De Hoge Regt x

1.116.019

228.462

668.816

r97.622
272.393

631.391

nog niet bekend

1.235.257

50.74t
niet gepresenteerd

r.097.t49
318.723

319.613

144.946

nog niet in exploitatie

L.074.782

4.530.823
870.961

11.091

40.757

L.328.374

3.489.829

538.136

80.991

40L.822
245.5L8

2.0L3.454
2.282.327

30.423
-22.642

Totaal van de complexen 4.400.70r 8.408.845 10.388.232



De Beekse Akkers
De becijferde Vpb-last van € 552.000,- is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

Op grond van het BBV is de fondsvorming geschrapt. Het gaat om een bedrag van +€ 630.000,-
De omzetting van het bouwvolume naar de zuidzijde van het plangebied geeft een aanzienlijke
stijging van het resultaat met *€ 2 mln.

D'n Hoge Suute

De becijferde Vpb-last van € 24L.OOO,- is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

Op grond van het BBV is de fondsvorming geschrapt. Het gaat om een bedrag van +€ 200.000,-
In verband metde aanpassing van wegprofielen en de aanleg van parkeerkoffers is *1.500 m2

minder uitgeefbaar. Geeft een lagere opbrengst uit grondverkopen van *€ 22O.00O, -.

Nieuwenhof 2014
De becijferde Vpb-last van € 88.000,- is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

Lagere opbrengst grondverkopen van * C 19.000,- i.v.m. afwijkingen kavelpaspoorten.
De kortere looptijd van het plan betekent ook dat de ingerekende opbrengstenstijging lager uit-
komt. Het gaat om een bedrag van +€ L47.OOO,-.

De nieuwe Hees

In 2016 is € 900.000,- winst afgeroomd ten gunste van de Algemene Reserve en de becijferde
Vpb-last van € 70.000,- is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

I n bre id i ngslocatie Bee k
In de Grondnota 2017 is het uitgangspunt dat enkel blok I en blok II in de markt wordt gezet ter-
wijl in de Grondnota 2016 ingestoken is op de ontwikkeling van het gehele plangebied.

In verband met de uitbreiding van het Commanderij College is de verdere ontwikkeling van blok
III geparkeerd en uit de Grex gehaald. Dit maakt een vergelijk tussen de Grondnota 2016 en

2017 lastig.

Bemmer IV
De becijferde Vpb-last van € 991.000, - is op basis van de BBV uit de exploitatie geschrapt.

Op grond van het BBV ls de fondsvorming geschrapt. Het gaat om een bedrag van *
€ 1.398.000, -.

Grondaankoop plus de lagere opbrengst uit grondverkopen i.v.m. het niet verhogen van de

grondprijs in 2018. Totaal gaat het om een bedrag van +€ 690.000, -.

Hogere rentelast als gevolg van het achterblijven van het verkopen en de verlenging van de plan-

periode met één jaar.

Voor een nadere toelichting kan altijd contact worden opgenomen met Boudewijn van Liempd.



Niet in exploitatie genomen gronden

N in loitatie te nemen ronden:

totaal

x geprognotiseerd saldo per 1-1-2018.

2018
totale waarde

per 01-01-2018

16.430
102.984
48.450
36,188

0

204.051

overige
kosten

16,430
203

L.392

L8.024

toerekening
rente

0

herwaardering
bij

0
0
0
0

0

afwaardering
af

0
0

L7.9t5

17.915

2fJ17
waarde per

L-r-20L7

LOz.7Bt
48.450
36.188
16.523

203.942

opp.

3.951
19.350

6460
4.825

0

34.586

nummer

2698
t67

3t7L
22BB

sectie

A
G

c
c

Aarle-Rixtel
Brabantlaan noord
Bakelseweg
Buizerdstraat
Buizerdstraat
Beemdsteeg

*



Overzicht pachtgronden 2O1Z

Soort pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht
reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht

reguliere pacht
reguliere pacht

reguliere pacht
geliberaliseerde pacht inschrijving
geliberaliseerde pacht inschrijving
geliberaliseerde pacht inschrijving
geliberaliseerde pacht inschrijving

gelibera liseerde pacht
geliberaliseerde pacht
geliberaliseerde pacht
geliberaliseerde pacht

geliberaliseerde pacht
geliberaliseerde pacht

geliberaliseerde pac

geliberaliseerde pac
geliberaliseerde pac

Opp. in mz

13.200
27.500

5.148

18.100
25.200

125.300
18.400
1 1 .500

7.030
8.100

20,870
11,800
28.100
9.200

17.500

28.500
12,000
1 1.100

3.825
850

35.800
7.500
3,030

60.000

22.000
25.700

Kadastraal adres
Lieshout sectie L nr 163 (ged.)
Lieshout sectie L nr 1039 (ged.)
Lieshout sectie I nr 1394 (ged.)
Lieshout sectie L nr L72
Lieshout sectie L nr 163 (ged.)
Lieshout sectie L nr 1129 (ged.)
Lieshout sectie L nr 1039 (ged.)
Lieshout sectie L nr 1039 (ged.)
Aarle-Rixtel sectie G nr 132
Aarle-Rixtel sectie G nr 390
Aarle-Rixtel sectie G nr 743 (ged.)
Lieshout sectie L nr 76 (ged.)
Lieshout sectie L nr 83

Aarle-Rixtel sectie D nr 50
Beek en Donk sectie F nr 2511 (ged.) en

Sint Oedenrode sectie K nr 282 (ged.)
rle-Rixtel sectie C nr 3171, nr 2288 en nr

Beek en Donk sectie F nr 1886 en nr 1631

rle-Rixtel sectie A nr 1522
Beek en Donk sectie I nr, 2203 (ged.)
Lieshout sectie K nr 58

Lieshout sectie K nr 59

Aarle-Rixtel sectie C nr 4409 (ged.)
Sint Oedenrode sectie K nr 297 en nr 298
Lieshout sectie L nr 186 (ged.)
Lieshout sectie L nr 1129 (ged.)

557.2s3

Plaatselijk adres
Broek Lieshout
Bosven Mariahout
Dorpsstraat Lieshout

Broek Lieshout
Broek Lieshout
Broeksteeg Mariahout
Knapersven Mariahout
Knapersven Mariahout
Lagedijk Aarle-Rixtel
Lagedijk Aarle-Rixtel
Lagedijk Aarle-Rixtel
Broeksteeg Lieshout
Broeksteeg Lieshout
Rija kkerweg Aa rle- Rixtel
Middenweg Beek en Donk / Erp

Lieshoutseweg Nijnsel
Laag Strijp Aarle-Rixtel
Bemmerstraat Beek en Donk

Beemdsteeg Aa rle- Rixtel
Zwinkelsweg, Beek en Donk
Schaapsdijk, Lieshout
Schaapsdijk, Lieshout
Lieshoutseweg Aarle-Rixtel
Lieshoutseweg Nijnsel

Sonseweg Lieshout
Broeksteeg Mariahout


