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Grondexploitatie 2019 project De Volgerlanden

2 juli 2019

Aan de leden van de raad,

Het college van burgemeester en wethouders stelt u voor op grond van artikel 108 van de 
Gemeentewet te besluiten tot het instemmen met de grondexploitatie 2019 van het project 
De Volgerlanden.

De secretaris, De burgemeester,

Aldus besloten in de openbare raadsvergadering van                                                .

De griffier, De voorzitter,

portefeuillehouder: Huizinga, J. 
informatie: Pierre van Bekkum
telefoon: 078 770 36 89
e-mail: p.van.bekkum@zwijndrecht.nl
bijlagen: [1a] Oplegnotitie;  [1b] De Volgerlanden 

GREX2019 (VERTROUWELIJK); [2] Jaarverslag 
2018

ter inzage:

Raadsvoorstel en –besluit
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Toelichting

Inleiding

De grondexploitatie van het project De Volgerlanden wordt jaarlijks integraal herzien en 
opnieuw vastgesteld. De voorliggende grondexploitatie 2019 is een herziening van de 
grondexploitatie 2018. De wijzigingen die na de vaststelling van de grondexploitatie  
optreden worden door de stuurgroep De Volgerlanden via voortgangsrapportages aan uw 
raad gemeld. In het afgelopen jaar is uw raad eenmaal geïnformeerd over de stand van 
zaken per 1 september 2018. De daarin gemelde mutaties zijn bij de algehele herziening 
van de grondexploitatie meegenomen. Tevens is het uitvoeringsprogramma doorgelicht en 
met de meest actuele inzichten aangescherpt. Dat geldt voor de geraamde investeringen en 
opbrengsten maar ook voor de planning, de parameters en de financieringskosten. De door 
de Stuurgroep beoordeelde scenario’s en uitgangspunten hebben geleid tot de voorliggende  
grondexploitatie. De herziening leidt tot een verbetering van het verwachte financiële 
resultaat. 

De totaal geraamde nominale investeringen (prijspeil 1 januari 2019) bedragen € 299 
miljoen en de geraamde nominale opbrengsten € 345 miljoen (waarvan respectievelijk 87% 
en 69% gerealiseerd is per 1 januari 2019). Rekening houdend met de kostenstijging, de 
opbrengstenstijging en de financieringskosten bedraagt het geconsolideerde saldo op 
eindwaarde (ultimo 2028) nu € 12.371 nadelig. Ten opzichte van de herziening 2018 is dit 
een voordelig verschil van € 1.436.739. Het geconsolideerde saldo op netto contante 
waarde bedraagt per 1 januari 2019 € 10.148 nadelig.

De verbetering van het verwachte exploitatieresultaat wordt voor een groot gedeelte 
veroorzaakt door de verwerking van de hogere netto opbrengsten door de toepassing van 
het gescheiden kostenverhaal in het deelgebied 'De Laantjes' en de toename van de  
marktconforme grondprijzen voor de in De Volgerlanden-Oost te ontwikkelen woningen. Op 
basis van taxaties en recent gerealiseerde verkoopprijzen en gemaakte grondprijsafspraken 
is het grondprijsniveau in De Volgerlanden-Oost gestegen ten opzichte van de 
grondexploitatie 2018. Ook is gebleken dat het voorbelasten van de gronden voordeliger kan 
worden uitgevoerd. De verbetering van het saldo wordt beperkt doordat met name de 
geraamde kosten voor planontwikkeling, grondaankopen en de overige civieltechnische 
kosten zijn gestegen. 

De boekwaarde is gedaald van € 72.120.985 naar € 70.670.084. Een deel van de in 2018 
geraamde inkomsten is doorgeschoven naar 2019. De boekwaarde is dan ook minder 
afgenomen dan waar in de grondexploitatie 2018 van was uitgegaan.

Conform de samenwerkingsovereenkomst met de gemeente Hendrik-Ido-Ambacht kan de 
grondexploitatie De Volgerlanden door de gemeenteraad van de Hendrik-Ido-Ambacht 
worden vastgesteld na instemming door de gemeenteraad van Zwijndrecht. 
Met dit raadsvoorstel wordt u geïnformeerd over de wijzigingen in de grondexploitatie en 
stellen wij uw raad voor om in stemmen met de grondexploitatie 2019 van het project De 
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Volgerlanden.

Ter informatie is ook het Jaarverslag 2018 bijgevoegd. Hierin wordt door de stuurgroep De 
Volgerlanden verslag gedaan over de verrichtingen die in 2018 in het kader van de 
grondexploitatie De Volgerlanden zijn gevoerd.

Eerder genomen besluiten (met datum en nummer)

Instemming met de grondexploitatie 2018 van het project De Volgerlanden op 29 mei 2018 
(nummer 2018-14957).

Beoogd resultaat

Instemming met de grondexploitatie 2019 van het project De Volgerlanden.

Argumenten (30 secondenregel)

In de geactualiseerde grondexploitatie zijn de kosten en baten zo realistisch mogelijk 
geraamd.
Bij de herziening van de grondexploitatie zijn door de afdeling De Volgerlanden van de 
gemeente Hendrik-Ido-Ambacht alle onderdelen van de grondexploitatie tegen het licht 
gehouden. De resultaten zijn uitvoerig in de stuurgroep besproken en de opmerkingen van 
de stuurgroep zijn in de voorliggende versie verwerkt. Het referentiekader van de 
voorliggende grondexploitatie is de vorig jaar vastgestelde grondexploitatie 2018.

In de bijgevoegde oplegnotitie (bijlage 1a) van de stuurgroep De Volgerlanden wordt de 
herziening op hoofdlijnen toegelicht. 

Kanttekeningen/risico’s

Risicomanagement.
De exploitatiebegroting voor het project De Volgerlanden omvat een nog te realiseren 
investeringsvolume van bijna € 45 miljoen (rentekosten inbegrepen) en een nog te 
realiseren opbrengst (voornamelijk uit grondverkopen) van € 115 miljoen in de komende tien 
jaar. De omvang van deze bedragen en de looptijd van het project (tot eind 2028) zijn ook 
een maatstaf voor de omvang van de risico’s die bij de ontwikkeling van De Volgerlanden 
horen. Daarom vormt de risicoparagraaf een belangrijk onderdeel binnen deze 
grondexploitatie. De risico’s hieruit kunnen van invloed zijn op het voor gecalculeerde 
resultaat. Om deze reden wordt ook de risicoparagraaf jaarlijks geactualiseerd. 
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Uit de nieuwe risicosimulatie over de benoemde risico’s die zich kunnen manifesteren volgt 
dat 90% zeker is dat deze risico’s afgedekt kunnen worden met een bedrag van € 3,7  
miljoen (gewogen risicobedrag). Belangrijke risico's zijn onder andere vertraging in de  
gronduitgifte en een tegenvallende prijsontwikkeling van de grondprijzen (er wordt rekening 
gehouden met een gemiddelde inflatiecorrectie van 2% per jaar). In de vertrouwelijke bijlage 
1b vindt u een nadere toelichting op deze risico's (bladzijde 28 en verder). 

Het risicoprofiel is ten opzichte van vorig jaar met € 1,2 miljoen afgenomen. Onder andere 
doordat enkele risico's nu in de grondexploitatie verwerkt zijn en door de toevoeging van 
positieve risico's. 

Warmtenet
Voor De Volgerlanden-Oost zijn verschillende opties voor een duurzame warmtevoorziening 
van de circa 900 nog te bouwen woningen onderzocht. Door een extern adviesbureau is een 
vergelijking gemaakt tussen verschillende individuele en collectieve all-electric oplossingen 
en een warmtenet. Op basis van deze vergelijking en de kansen die het warmtenet biedt in 
de verdere verduurzaming van de gebouwde omgeving is gekozen voor de aanleg van een 
warmtenet. De aanleg van het warmtenet betekent voor de grondexploitatie een extra 
investering van € 0,5 miljoen. Afgesproken is dat de gemeente Zwijndrecht alleen financieel 
bijdraagt in deze extra investering voor zover dit betaald kan worden uit ons aandeel in een  
eventuele exploitatiewinst na afronding van het project De Volgerlanden. Bij een 
exploitatieverlies komen de kosten van het warmtenet volledig voor rekening van de 
gemeente Hendrik-Ido-Ambacht.

(Extern) draagvlak

Niet van toepassing.

Duurzaamheid

Op het gebied van duurzaam bouwen wordt bij nieuwbouwwoningen het instrument GPR 
Gebouwen voorgeschreven mits dit past binnen de (langdurig) lopende contracten met de 
marktpartijen. 
In overleg met de ontwikkelaars zijn alternatieve energiebronnen voor gas onderzocht. Er is 
gekozen voor de aanleg van een warmtenet in De Volgerlanden-Oost.

Aanpak/uitvoering/evaluatie

Bij positief besluit van uw raad kan de grondexploitatie 2019 van het project De 
Volgerlanden op 7 oktober 2019 door de gemeenteraad van Hendrik-Ido-Ambacht worden 
vastgesteld.

Afwijkingen en voorstellen om zo nodig bij te sturen ten opzichte van de grondexploitatie  
2019 worden vanuit de gemeente Hendrik-Ido-Ambacht aan de stuurgroep De Volgerlanden 
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voorgelegd. Periodiek wordt een voortgangsrapportage opgesteld waarin de stuurgroep de 
wijzigingen aan u verantwoordt.

In het bijgevoegde Jaarverslag 2018 wordt door de stuurgroep De Volgerlanden verslag 
gedaan over de verrichtingen die in 2018 in het kader van de grondexploitatie De 
Volgerlanden zijn gevoerd.

Communicatie/publicatie

In verband met de onderhandelingspositie van de gemeente ten opzichte van de 
marktpartijen is de bijgevoegde toelichting op de grondexploitatie 2018 van het project De 
Volgerlanden (bijlage 1b) vertrouwelijk.

Personeel/organisatie/SCD

De projectwethouder wordt vanuit het Team Projecten ambtelijk geadviseerd over de 
inbreng van de Gemeente Zwijndrecht in de stuurgroep De Volgerlanden.

Financiën

Het aandeel van de Gemeente Zwijndrecht in het exploitatieresultaat van het project De 
Volgerlanden omvat 50% bij een resultaat tot € 20 miljoen (eindwaarde) en 1/3e deel van het 
meerdere boven de € 20 miljoen (eindwaarde). In de geactualiseerde grondexploitatie neemt 
het exploitatieverlies met € 1.436.739 af tot een bedrag van € 12.371 nadelig (eindwaarde 
ultimo 2028). Zonder warmtenet zou er sprake zijn geweest van een voordelige eindwaarde 
(verwacht exploitatiewinst). 

Omdat we afgesproken hebben dat bij een exploitatieverlies de kosten van het warmtenet 
volledig voor rekening van de gemeente Hendrik-Ido-Ambacht komen, hoeven wij op basis 
van de geactualiseerde grondexploitatie geen verliesvoorziening meer te treffen. De 
bestaande verliesvoorziening van € 594.388 hebben wij dan ook in de rekening 2018 vrij 
laten vallen ten gunste van het resultaat.


