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Inleiding 
Voor u ligt de Meerjaren Prognose Vastgoed (MPV) 2016. De MPV doet verslag van de financiële effecten van het gevoerde beleid. Beleidskeuzes over het 
faciliteren van initiatieven  in het ruimtelijk domein, visies, plannen en projecten vinden plaats in de daarvoor geëigende gremia. De uitkomsten van de MPV 
kunnen vanzelfsprekend wel belangrijke input zijn voor eventuele beleidswijzigingen.  

Leeswijzer  
In deze leeswijzer wordt aangegeven welke inhoudelijke gegevens gewijzigd zijn en waar deze in de MPV terug te vinden zijn.  
 
Hoofdstuk 2 begint met de samenvatting en conclusies. In dit hoofdstuk wordt informatie gegeven over de context van de MPV en een samenvatting van de 
financiële stand van zaken. Hoofdstuk 3 gaat vervolgens verder met een gedetailleerde onderbouwing van de resultaten van de complexen. Vervolgens gaat 
hoofdstuk 4 in op de reserve Vastgoed, de voorziening en de bestemmingsreserve Vastgoed.   

In hoofdstuk 5 van dit document wordt uitgebreid stilgestaan bij de methode voor het bepalen van de risico’s en het weerstandsvermogen. Daarbij wordt de relatie 
tussen deze twee begrippen uitgelegd. Dit beleid is verankerd in de Nota Risicomanagement en Weerstandsvermogen.  
 
De MPV wordt ondersteund met verschillende bijlagen, zoals de afzonderlijke grondexploitaties van alle complexen, resultaat erfpachtgronden en recht van opstal 
e.a.. De bijlagen worden als apart document bijgevoegd. 
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2 Samenvatting en conclusies 
 

2.1 Context MPV 
 

Gemeenten rapporteren dat ze in 2015 tot en met het vierde kwartaal € 1,8 miljard euro aan bouwgrond hebben verkocht. Dit is 28% meer grond dan in dezelfde 
periode van 2014. Het lijkt er op dat gemeenten kunnen profiteren van het herstel op de woningmarkt. Gemeenten hebben een positief saldo gerealiseerd van ca.    
€ 0,525 miljard. In voorgaande jaren hebben gemeenten voor de vaststelling van de jaarcijfers nog extra verlies genomen, omdat de situatie er slechter uitzag dan 
gedacht. In 2015 en 2016 zou dat weer kunnen gebeuren omdat de boekhoudregels vanaf 2016 worden / zijn aangescherpt en de effecten hiervan waarschijnlijk 
reeds zichtbaar zullen worden in de jaarrekening over 2015 en anders in 2016.

1
 

Het afgelopen jaar kenmerkt zich vooral doordat er weer beweging komt in de markt, zeker 
voor woningbouw. Marktpartijen, creatieve schakels uit de vastgoedbranche en particulieren 
durven weer te investeren en (beperkt) risico te nemen. De bouwaanvragen nemen toe en er 
wordt ook daadwerkelijk gebouwd. Deze signalen zetten zich nu voor het 2

e
 jaar door en zijn 

positief te noemen, zonder daarbij vooralsnog grote financiële resultaten binnen de 
grondexploitaties waar te nemen. De nieuwbouw aan woningen laat t.o.v. 2013 een goede 
stijging zien, dit geldt overigens nog niet voor de overige vastgoed programma’s.    

Dit rapport geeft een weerslag van de stand van zaken per 1-1-2016. Voor het meer 
beleidsmatige en strategische aspect rond de MPV verwijs ik u naar het raadsvoorstel, 
waarin alle belangrijke ontwikkelingen kort en bondig worden toegelicht. 
Deze MPV 2016 is behoudend van aard, maar wel anticiperend op ontwikkelingen. Ook dit 
jaar heeft zich nog een flinke afboeking voorgedaan en wel op het vastgoedprogramma 
Voorzieningen. Dit nadat zowel uit intern als extern onderzoek werd geconstateerd dat er 
een overprogrammering in de grondexploitaite aanwezig was op dit vastgoedonderdeel. 
Door signalen  uit de markt op te pakken en te onderzoeken, ontstaat er een goed 
fundament om (mogelijke) structurele wijzigingen bij vastgoedontwikkelingen snel en grondig 
te analyseren en te vertalen naar nieuwe scenario’s en voorstellen ter besluitvorming voor te 
leggen.  

Verder is er veel aandacht voor de aanscherping van de naderende wet- en regelgeving 
vanuit de commissie BBV (Besluit Begroting en verantwoording) en de invoering van de 
belastingplicht voor de vennootschapsbelasting voor overheidsbedrijven per 1 januari 2016.  

                                                      
1
 Financiële gegevens bouwgrondexploitatie, TU Delft , OTB d.d. 24 febr. 2016 
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2.1.1   Grondprijzen 
Bij de behandeling van de nota van uitgangspunten 2014 is er besloten om 2 instrumenten in te zetten: 
A Voorziening voor grondprijsontwikkelingen van € 5 mln. 
B Stimuleringsreserve van € 2,0 mln. 

 

A Grondprijsontwikkelingen 
Bij de behandeling van de MPV is ervoor gekozen om het effect van lagere grondprijzen (minder opbrengst vanwege meer verkopen tegen de ondergrens van onze 
bandbreedte) voor vier jaar te verwerken in de grondexploitatie. Dit zou betekenen dat na het 4e jaar (in 2017) het effect van lagere grondprijzen in 1 jaar goed 
gemaakt zou moeten worden. Deze schoksgewijze verhoging van de grondprijzen in 2017 is niet reëel. Aannemelijk is dat, nu de economie enigszins aan gaat 
trekken, de grondprijzen zullen stijgen. Echter, de verwachting is dat deze stijging geleidelijker plaats zal vinden dan nu is opgenomen. Hoe deze stijging verloopt is 
moeilijk te voorspellen, maar wordt jaarlijks bij de nota van uitgangspunten gemonitord met verschillende scenario’s en vertrouwelijk aan de raad gepresenteerd. De 
raad heeft in 2014 besloten om een voorziening in te stellen van € 5,0 miljoen voor grondprijsontwikkelingen. Scenario onderzoek over de hoogte van de  
grondprijzen in het najaar van 2015 (bij de nota van uitgangspunten 2015 toegelicht) heeft aangetoond dat het wenselijk is om deze voorziening te handhaven. Deze 
voorziening wordt ingezet om de effecten op lange termijn van de grondprijsontwikkelingen op te vangen. 

B Stimuleringsreserve 
De stimuleringsreserve is verwerkt conform de vertrouwelijke bijlage bij de nota van uitgangspunten. 
Hiervoor is oorspronkelijk een bedrag van € 2,0 mln. gereserveerd. Bij  twee projecten is inmiddels de stimuleringsreserve ingezet en hebben in totaal een bijdrage 
ontvangen van € 0,16 mln., waardoor er in totaal nog een bedrag van ca. € 1,84 mln. is gereserveerd. Aangezien de onderbouwing van de stimuleringsbijdrage van 
invloed is op de nog te voeren onderhandelingen verwijzen we naar de vertrouwelijke bijlage bij de nota van uitgangspunten (besluit 11 januari 2016) voor een verdere 
onderbouwing. Een gedeelte van het totale budget is in 2014 gealloceerd binnen het project Stadshagen om de bouw van beleggershuurwoningen te stimuleren voor 
een periode van drie jaar. In 2016 is deze stimuleringsmaatregel ook nog voorhanden.  

2.1.2   Afsluiten grondexploitaties 
In deze MPV is de grondexploitatie Voorsterpoort (Spoolderwerk) afgesloten en is het resultaat ad € 5,7 mln. ten gunste van de reserve Voorsterpoort gebracht 
(conform raadsbesluit). 
 
Complex binnenkort af te sluiten (BATSC) 
De nog te maken kosten uit de afgesloten grondexploitaties zijn twee jaar geleden ondergebracht in het nieuwe (verzamel) complex NUTVW. De resterende nog uit 
te geven gronden uit de afgesloten projecten zijn tevens ondergebracht in dit complex. Uitgangspunt hierbij is dat de gronden met een reële boekwaarde worden 
overgeheveld. De prognose is dat deze werkzaamheden in 2018 zijn afgerond. 
Het exploitatieresultaat van het complex BATSC bedraagt ca. € 1,4 mln. positief.  
 

 

boekwaarde eind 

per 1-1-2016 kosten opbrengsten rente Eindwaarde Startwaarde  + / - jaar

59 Noordereiland 1.479.546-€            1.216.937€            177.903€               75.834-€                 516.346-€               465.714-€            winst 2018

123 Forelkolk 83.491€                 275.669€               406.650€               2.250-€                  49.740-€                 46.433-€              winst 2017

504 Complex NUTVW 992.878-€               646.009€               508.187€               100.964-€               956.020-€               862.275-€            winst 2018

2.388.933-€            2.138.615€            1.092.740€            179.047-€               1.522.105-€            1.374.422-€          winstTotaal af te sluiten complexen

complexen

Binnenkort af te sluiten ExploitatieresultaatNog te realiseren
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2.1.3 Wet-  en regelgeving BBV  
Op het moment van schrijven van dit rapport zijn de nieuwe regels nog niet verwerkt in de nieuwe wet. Deze wet zal met terugwerkende kracht (1-1-2016) gaan 
gelden. Op één onderdeel hebben we hier reeds op geanticipeerd. Voor de exploitaties die een looptijd hebben van langer dan 10 jaar wordt er geen 
opbrengstenstijging meer gehanteerd. Dit heeft consequenties voor de toekomstige resultaten. Echter aangezien het winstgevende grondexploitaties betreft 
(Hessenpoort en Oude Mars), heeft dit niet direct financiële consequenties op het huidige MPV resultaat omdat het een winst op termijn betreft. Er worden 
uitsluitend voor verliesgevende exploitaties voorzieningen getroffen. Nauwlettend worden de ontwikkelingen gevolgd en zodra hier duidelijkheid over is zal er 
contact worden gezocht met de accountant om de aanscherpingen nader te bestuderen, scenario’s voor te leggen en standpunten over in te nemen.  

Voor beide projecten is gevraagd om aan te geven op welke gronden het verantwoord is om de grondexploitaties met een looptijd van langer dan tien jaar 
operationeel te houden. Deze argumentatie is besproken met de accountant, waarbij geconstateerd wordt dat er op dit moment nog bewegingsvrijheid zit in de 
intepretatie van de aanscherpende regelgeving op dit onderdeel van de BBV.  

2.1.3.1 Hessenpoort 
Het ontwikkelen van bedrijfsterreinen is niet te vergelijken met het ontwikkelen van een woningbouwlocatie c.q. een woonwijk. Bij een woningbouw ontwikkeling 
gaat het veelal om een massaproduct, met elementen, hoewel divers,  meestal klein van omvang en die  in een regelmatig patroon op een  groot ontwikkelgebied 
in een korte tijd  kunnen worden uitgerold. Bij bedrijfsterreinen is het tegendeel aan de hand. Hier gaat het meestal om een reeks van zelfstandige 
ontwikkelingen, zeer verschillend van karakter  (denk aan milieueisen) en omvang, die ook nog vaak over een langere tijd zeer onregelmatig worden 
gerealiseerd. Hessenpoort  (1) is ontstaan in de tweede helft van de jaren negentig van de vorige eeuw als enige bedrijvenlocatie voor grote bedrijven met veelal 
een grote milieubelasting in Zwolle. Hoewel niet alles verkocht was en is op Hessenpoort (1) werd, op basis van boven genoemde argumenten, toch het initiatief 
genomen om Hessenpoort(1) uit te breiden met Hessenpoort (2). Inmiddels zijn de beide  bedrijfsterreinen samengevoegd tot één bedrijfsterrein van ca. 209 ha 
uitgeefbaar terrein. Het totale bedrijfsterrein bestaat dus ca. 20 jaar. 

Waarom kan Hessenpoort, met deze omvang niet in 10 jaar verkocht zijn? 

Om de bedrijvenmarkt goed te kunnen bedienen is veel terrein nodig, waarvan de bestemming juridisch geregeld is. Dit om aan alle vragen uit de markt te 
kunnen voldoen en  ook om gedurende een lange tijd de markt te kunnen bedienen en om flexibel te kunnen reageren op een veranderde vraag uit deze markt.  
Er is dus een groot terrein nodig, beschikbaar  over een langere  periode, waarbij een periode van 10 jaar daarom kort is om aan bovenstaande eisen en wensen 
te kunnen voldoen. Bovendien wordt de vraag naar kavels ook in hoge mate bepaald door het economische klimaat. Wanneer er sprake is van een crisis  loopt 
de uitgifte van kavels sterk terug of komt zelfs tot stilstand. Het kan dan zo maar enige jaren duren voordat de uitgifte weer op gang komt. In tijd van 
hoogconjunctuur kan een tegenovergestelde  beweging plaatsvinden. 

Voor een strategische visie voor een langere  periode, en daarmee wordt bedoeld verder dan 2025 is inzicht en continuïteit in de grondexploitatie van cruciaal 
belang, zeker voor de te vestigen bedrijven. Het beleid van de gemeente Zwolle wordt hier mede door gevoed, immers verkopen van bedrijfsgronden op korte en 
langere termijn kunnen een substantiële bijdrage leveren aan de financiële positie van de stad. Een voorbeeld hiervan is het project extra verdienvermogen. Hoe 
verdienen we  op Hessenpoort meer en sneller waardoor investeringen elders in de (binnen)stad gefinancierd kunnen worden? Ook vanuit de klant geredeneerd 
is transparantie in investeringsgelden op de langere termijn wenselijk. Voor strategische beslissingen van klanten/investeerders is helderheid over de 
grondexploitatie, en de waarde die daarmee gemoeid is, van groot belang. Immers een aankoop/reservering in een periode later dan 2025  heeft impact op de 
rendement verwachting. 
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Concluderend moet dus gesteld worden dat de gemeente  het bedrijventerrein Hessenpoort vooralsnog niet wil opdelen in kleinere gebieden c.q. grexen 
aangezien: 

- We willen flexibel de klanten bedienen over een lange reeks van jaren. Dit houdt in dat Zwolle altijd een redelijk aantal vrije en dus verschillende kavels 
willen aanbieden, zodat we een brede markt kunnen bedienen en  belangstellenden ook een keuze hebben; 

- We hebben een grote grondexploitatie over een lange reeks van jaren. Dit is ook nodig om alle infrastructuur op Hessenpoort, die grondexploitatie 
overstijgend zijn, te kunnen realiseren; 

- Een grote grondexploitatie over een lange reeks van jaren is ook nodig om andere beleidsdoelstellingen op andere plekken in Zwolle te kunnen 
financieren; 

- Een grote grondexploitatie over een lange reeks van jaren is ook nodig om kavels en zekerheid te kunnen bieden voor klanten/nieuwe vestigers uit 
Zwolle, Regio en de rest van Nederland; 

- Opdelen in kleinere grondexploitaties kan resulteren in een tekort op de exploitatie aangezien we dan voor de periode na 10 jaar de exploitaties moeten 
afsluiten; 

- Hoewel de looptijd langer is dan 10 jaar is er op dit moment geen locatie elders in de stad te vinden die aan deze randvoorwaarden voldoet. Bovendien 
zou dat wel meer keuze maar ook concurrentie opleveren en meer belastend voor de stad Zwolle zijn. 

Zodra de wettekst duidelijkhied hierover verschaft, kunnen scenario’s in beeld worden gebracht. Op dit moment kunnen de consequenties niet worden overzien.  

2.1.3.2 Oude Mars 
Gezien de elementen in de omgeving is bewust voor deze uitermate geschikte locatie gekozen voor de realisatie van een woonbuurt voor louter grote vrije 
sector kavels. Het gaat om een locatie van ca. 100 kavels. In Zwolle was, ten tijde van de keuze om Oude Mars te ontwikkelen, op dat moment geen locatie 
elders in de stad die geschikt was om een dergelijk groot aantal vrij sector kavels te realiseren. Bovendien was en is de historische boerderij de Oude Mars 
aanwezig die deze locatie een bijzonder cachet geeft.  

Het woningbouwprogramma wat de gemeente Zwolle aan haar bewoners, maar ook nieuwe bewoners wil aanbieden is zeer divers (koop of huur, 
eengezinswoning of gestapeld, social midden segment of vrije sectorkavels etc.)  

Het segment vrije sector kavels is het segment dat het moeilijkst door de gemeente kan worden aangeboden. Maar de  gemeente Zwolle wil ook graag dit 
segment bedienen. Bovendien willen belangstellenden voor vrije sector kavels bij voorkeur wonen in een gelijksoortige wijk of buurt. De Oude Mars biedt 
de mogelijkheid om dit unieke marktsegment te realiseren.  

Door de grootte en daardoor de prijs van de kavels en door het grote aantal van de ca. 100 kavels is het volstrekt onmogelijk om deze kavels in 10 jaar op 
de markt te zetten. In de afgelopen tijd was het uitgiftepatroon door de economische crisis erg laag. Het uitgiftepatroon is daarom daarop aangepast en 
daarom  uitgesmeerd tot 2039. In 2015 is de woningbouw weer wat aangetrokken. De verwachting is dat in 2016 het aantrekken van de markt zich zal 
voortzetten. Wanneer de markt sterk zal aantrekken zal dit nog steeds niet leiden tot het realiseren van 100 kavels in 10 jaar.  

De gemeente wil het gebied vooralsnog niet in kleinere gebieden c.q. grexen opdelen aangezien: 

- Voor de gemeente Zwolle is het van belang dat er kavels in Zwolle te koop zijn in het topsegment  voor de kwalitatieve ontwikkeling van de stad en 
voor de vestiging van bedrijven;  

- Hierbij is het van belang dat de locatie een hoge kwaliteit heeft en dat er kavels op voorraad zijn; 
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- We flexibel de klanten willen bedienen,. Dit houdt in dat altijd een redelijk aantal vrije  en dus verschillende kavels willen aanbieden, zodat 
belangstellenden ook een keuze hebben; 

- Opdelen in kleinere grondexploitaties kan resulteren in een tekort op de exploitatie aangezien we dan voor de periode na 10 jaar de exploitaties 
moeten afsluiten; 

- De toekomstige kopers willen zekerheid dat er ook in de nabije omgeving gelijksoortige kavels worden gerealiseerd; 
- Hoewel de looptijd langer is dan 10 jaar is er op dit moment geen locatie elders in de stad te vinden die aan deze randvoorwaarden voldoet. 

Bovendien zou dat wel meer keuze maar ook concurrentie opleveren. 

2.1.3.3 Rentecomponent in grondexploitaties 
De omslagrente binnen grondexploitaties is vastgesteld op 3,5%. Echter, indien moet worden 
aangesloten op de BBV- en Vpb richtlijnen, dan zal het rentepercentage dalen richting de 2%. In de 
tabel hiernaast is de consequentie van deze stap voor de grexen in beeld gebracht. Dit betekent 
concreet dat de resultaten van de grondexploitaties met ca. € 22,2 mln. toenemen. De voorziening 
van de grondexploitaties neemt af met € 1,1 mln. Echter de lasten op de reguliere begroting nemen 
toe. De grootste mutaties zitten in de drie projecten Hessenpoort, Oude Mars en Stadshagen.   

Vervolgens zal hierdoor het economisch risicoprofiel toenemen i.v.m. het opvoeren van de 
rentecomponent als risico. Dat is deze MPV nog niet  opgenomen, maar een 1

e
 berekening geeft 

aan dat het economisch risico met ca. € 0,8 mln. zal toenemen. 

2.1.4 Wet- en regelgeving Vennootschapsbealsting (Vpb) 
De regelgeving per 1 januari 2016 houden de gemoederen binnen de Vng, Vvg en Gemeenten flink 
bezig. De interpretatie van de vastgelegde regels is voer voor specialisten en volledige duidelijkheid 
is hierover (nog) niet voorhanden. Als gemeente Zwolle hebben we eerst bepaald óf en zo ja, op 
welke gronden we door de ondernemerspoort gaan. Op fiscale grondslagen worden we aangemerkt 
als ondernemer en zijn dan ook vanaf 2016 Vpb-plichtig. De laatste berekeningen geven aan dat 
voor de jaren 2016 en 2017 nog geen Vpb aanslag valt te verwachten, in de jaren daarna kan dit 
oplopen naar € 0,5 mln. per jaar. Het geheel zal, tezamen met het exploiteren van het parkeren, in 
de begroting verantwoord. Nadere informatie volgt zo spoedig mogelijk.   

2.1.5 Verkoop gronden 
De komende jaren wordt ingezet op de verkoop van onze eigendommen, gronden en panden. Binnen de Nniegg betreft het vooral (agrarische)gronden en 
incidenteel nog een opstal. De opstallen van de gemeente zijn niet opgenomen in de MPV maar komen tot uitting  in het Meerjaren Prognose Gebouwen (MPG). 
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2.2 Financiële stand van zaken  
In deze paragraaf wordt een samenvatting gegeven van de belangrijkste financiële resultaten van de MPV 2016 die van belang zijn voor de financiële positie van 
Vastgoed.  De paragraaf begint met een samenvattend overzicht van de resultaten van het grondbedrijf.  Dit zijn de resultaten van de grondexploitaties, de 
reserves en voorzieningen, de risico’s en het weerstandsvermogen. In de volgende paragrafen zijn deze resultaten verder onderbouwd.  

2.2.1 Samenvatting resultaten financiële positie grondbedrijf 
In deze paragraaf wordt een samenvattend overzicht gegeven van de financiële positie van het grondbedrijf.  

 

Bovenstaande resultaten worden in de volgende paragrafen kort toegelicht. Een uitgebreide toelichting is terug te vinden in hoofdstuk 3 van dit document.  

2.2.2 Resultaat grondexploitaties 
Het resultaat van de grondexploitaties is met € 7,6 mln. verslechterd tot een positief resultaat van 33,4 mln..  
Dit wordt met name veroorzaakt door de grondexploitatie Voorsterpoort die in 2015 is afgesloten en met een winstresultaat van € 5,7 mln. naar de reserve 
Voorsterpoort is gebracht. In hoofdstuk 3 worden de verschillen in resultaten per categorie toegelicht. 
 

2.2.3 Reserve, voorziening en bestemmingsreserve Vastgoed 
 

 
 
 
 
 
 

MPV 2016 MPV 2015 verschil

Resultaat grondexploitaties 33.400.000-  41.000.000-  7.600.000    ongunstiger

Reserve Vastgoed:

Stand reserves 5.300.000    1.700.000    3.600.000    ongunstiger

Stand voorzieningen 30.000.000  26.300.000  3.700.000    ongunstiger

Stand bestemmingsreserve -              8.075.688    8.075.688-    gunstiger

Risico's vastgoedontwikkelingen 21.800.000  27.400.000  5.600.000-    gunstiger

Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

Exploitatieresultaat per 1-1-2016Resumé

Reserves en voorzieningen MPV 2016 MPV 2015

Reserve Vastgoed (lopende rekening)   5.324.390-€                    1.656.208-€                    

Voorziening Vastgoed (geoormerkt geld tekortplannen) 30.033.004€                  26.266.038€                  

Bestemmingsreserve Nniegg -€                             8.075.688€                    
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Reserve Vastgoed  
De financiële stand van zaken van het grondbedrijf op korte termijn wordt bepaald door de reserve Vastgoed. Dit kan ook wel de lopende rekening van Vastgoed 
genoemd worden. De hoogte van de reserve Vastgoed wordt bepaald door stortingen en onttrekkingen. Elk jaar wordt op basis van de stand van de reservepositie 
bepaald hoe hoog het bedrag is wat overgeheveld kan worden naar de Algemene Concernreserve of wat gestort moet worden vanuit de Concernreserve.  
De stand van de reserve Vastgoed per 31-12-2015 is € 5,3 mln. negatief, bestaande uit het resultaat van de lopende rekening ad € 1,8 mln. negatief en het ophogen 
van de voorzieningen met € 3,5 mln. negatief. Aan de voorziening  ten behoeve van de grondexploitaties van € 6,2 mln. per 1-1-2015 is 3,5% rente toegevoegd 

De reserve vastgoed is het afgelopen jaar met € 0,3 mln. toegenomen en afgenomen met € 2,3 mln. De toename is vooral het gevolg van het resultaat van de 
erfpacht en verhuurde gronden. De afname betreft vooral het resultaat van de Nniegg (laatste jaar via de reserve vastgoed) en het voorbereidingskrediet 
Voorsterpoort. Het resultaat van de MPV 2016, op basis van het saldo op 31-12-2015, stortingen en onttrekkingen is  € 1,8 mln. negatief. Het jaarresultaat (tekort) 
wordt onttrokken uit de reserve Vastgoed.  

De belangrijkste ontwikkelingen en aandachtspunten zijn: 

- exploitatieresultaat van de Nniegg, € 2,1 mln negatief wordt met ingang van 
2016 in de begroting ondergebracht; 

- grondprijzen, voorziening van totaal € 5,0 mln en een stimuleringsreserves van € 1,8 mln. (zie paragraaf 2.1.1) 
 
Voorziening Vastgoed 
De voorziening Vastgoed is bedoeld voor de zogenaamde tekortplannen en de afwaardering van de Nniegg-gronden. Per 1 januari 2015 was een voorziening 
gevormd van € 26,3 mln. Aan de voorziening op de grondexploitaties wordt jaarlijks de rente toegevoegd, in 2015 in totaal € 0,22 mln.  De volgende wijzigingen 
hebben plaatsgevonden waardoor een verhoging van de voorziening noodzakelijk is. In de tabel hieronder is de jaarschijf 2016 vergeleken met 2015. 

 

Rekening houdend met o.a. bovenstaande wijzigingen is de benodigde voorziening per 31 december 2015 per saldo gestegen met € 3,6 mln. tot een totaal van     
€ 30,0 mln. Een bedrag van € 3,6 mln. is gestort in de voorziening vastgoed en als nadelig resultaat gepresenteerd in de staat van Baten & Lasten. Een uitgebreide 
toelichting op de voorziening is te vinden in hoofdstuk 4.  

2015 2016 verschil

119 Kraanbolwerk 1.277.868€         1.140.660€        137.208-€       

129 Bagijneweide 381.059€           13.908€            367.150-€       

19/197 Stadshagen I en II 3.153.481€         7.591.644€        4.438.163€    

281 Dorpsvisie Wythmen 316.022€           295.654€          20.367-€        

701 Kamperpoort 651.378€           602.512€          48.866-€        

245 Prinsenpoort 68.286€             125.624€          57.338€        

271 Kanonsteeg / Derde Bredehoek 34.730€             34.754€            24€               

283 Langenholterweg 692-€                  6.066€              6.758€          

504 Complex NUTVW 333.218€           -€                 333.218-€       

Totaal 6.215.350€         9.810.823€        3.595.472€    

complexen

met een voorziening

voorziening
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Bestemmingsreserve Nnieg-gronden 
De jaarlijkse exploitatielasten worden gedekt uit de bestemmingsreserve exploitatie gronden. Sinds de introductie van het instrument is de hoogte van deze 
reserve ieder jaar opnieuw bepaald aan de hand van het jaarlijkse exploitatieresultaat.  Het exploitatieresultaat van de Nniegg-gronden bedraagt in 2015 € 8,1 
mln. voor de komende 4 jaar. Bij besluit van de Raad  op 13 november 2015 is deze reserve opgeheven en zijn de vrijvallende middelen bijna volledig ingezet 
ter versterking van het weerstandsvermogen. De exploitatielasten zijn vanaf 2016 opgenomen als structurele last in de begroting.  

2.2.4 Risico’s 
Met het exploiteren van (bouw) grond zijn niet alleen grote bedragen gemoeid, er zijn ook risico’s aan verbonden. Zeker gelet op de lange looptijden, de relatief 
hoge boekwaarden van de lopende exploitaties, geprognosticeerde omzetten en hoge nog te genereren opbrengsten moet rekening gehouden worden met een 
reëel bedrijfsrisico.  

De regels omtrent de risicosystematiek en het bijbehorende niveau van het weerstandsvermogen zijn vastgelegd in de nota Risicomanagement en 
Weerstandsvermogen. In het overzicht hieronder zijn de gewogen risico’s van de MPV 2016 weergegeven.  

 
 
De € 4,4 mln. aan risico’s (projectgebonden en economische risico’s) die specifiek op de positieve grondexploitatie Hessenpoort van toepassing zijn, moeten in 
bovenstaande tabel in mindering worden gebracht.  Deze risico’s worden binnen het project opgevangen. In de tabel hieronder zijn de gecorrigeerde gewogen 
risico’s inzichtelijk gemaakt.  
 
De projectgebonden risico’s van de projecten Stadshagen, Kamperpoort, Kraanbolwerk, Dorpsplan Wythmen en Oude Mars en de Nniegg onderdelen van 
Voorsterpoort zijn nog steeds groot te noemen, waarvan er, uitgezonderd de Oude Mars, sprake is van een negatief exploitatieresultaat. Deze risico’s maken 
voor ca. 80% deel uit van alle projectgebonden risico’s. 
 

 
 
Het risicoprofiel waarmee het weerstandsvermogen wordt berekend is € 5,1 mln. lager dan bij de MPV 2015, wat grote invloed heeft op het minimaal vereiste 
weerstandscapaciteit.   

Risico´s MPV 2016 MPV 2015

Economische risico's 5.345.669€                    5.886.532€                    

Projectgebonden risico´s (rood) 10.338.660€                  14.532.834€                  

Projectgebonden risico's (oranje en groen) 6.128.012€                    6.969.281€                    

Specifieke risico's -€                             -€                             

Totaal risicobedrag 21.812.341€                  27.388.647€                  

Risico's

Economische risico's 5.345.669€               

Economische risico's Hessenpoort (gewogen) 2.313.271-€               

Projectgebonden risico´s (rood) 75% 10.338.660€             

Projectgebonden risico's (oranje) 50% 5.278.278€               

Projectgebonden risico's (groen)  25% 849.734€                  

Projectgebonden risico's Hessenpoort (gewogen) 2.079.959-€               

Totaal risicobedrag 17.419.111€             
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Weerstandsvermogen:   

De verhouding tussen de aanwezige en vereiste weerstandscapaciteit. 

Vereiste weerstandscapaciteit:  

Het risicobedrag dat periodiek bepaald wordt op basis van een inventarisatie en financiële 

vertaling van risico’s . 

Aanwezige weerstandscapaciteit:  

Het vrij besteedbare geld dat de gemeente gereserveerd en beschikbaar heeft om tegenvallers op 

te vangen.  
 

 

2.2.5 Weerstandsvermogen 
De hoogte van de risico’s en de grootte van het weerstandsvermogen hangen nauw met elkaar samen.  
Het beleid voor het weerstandsvermogen gaat uit van de begrippen vereiste weerstandscapaciteit en aanwezige weerstandscapaciteit. In het overzicht 
hieronder is een korte omschrijving gegeven van de betekenis van deze begrippen.  

Het berekende weerstandsvermogen in de MPV 2016 is 69,3%. Dit betekent dat 69,3% van de risico’s gedekt kunnen worden uit de aanwezige middelen.   

 In de tabel hieronder is een financiële weergave gegeven van bovenstaande begrippen.  

 

Aanwezige weerstandscapaciteit Weerstandsvermogen

Reserve Vastgoed na verrekening Voorzieningen 5.324.390-€               

Storting concern naar Reserve Vastgoed -€                         

Weerstandsreserve vastgoedrisico's (concern) 6.968.668€               

Extra storting PPN (raadsbesluit 15 juni 2015) 4.260.000€               

Extra storting Begroting 2016 (raadsbesluit 13 november 2015) 6.159.000€               

Benodigd kapitaal voor WV van 50%

Totaal aanwezige weerstandscapaciteit 12.063.278€             

Vereiste weerstandscapaciteit

Economische risico's 5.345.669€               

Economische risico's Hessenpoort (gewogen) 2.313.271-€               

Projectgebonden risico´s (rood) 75% 10.338.660€             

Projectgebonden risico's (oranje) 50% 5.278.278€               

Projectgebonden risico's (groen)  25% 849.734€                  

Projectgebonden risico's Hessenpoort (gewogen) 2.079.959-€               

Totaal vereiste weerstandscapaciteit 17.419.111€             

69,3%
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Kernpunten en conclusies: 

1. De aanwezige weerstandscapaciteit is € 12,1 mln (€ 17,4 - € 5,3 mln.). Hiertegenover staat de vereiste weerstandscapaciteit van  € 17,4 mln. Het 
weerstandsvermogen is de verhouding tussen de  aanwezige weerstandscapaciteit en de vereiste weerstandscapaciteit. Het weerstandsvermogen is 
0,69. Dit betekent dat 69,3% van de risico’s kunnen worden gedekt.  

2. In de algemene concernreserve is een weerstandsreserve vastgoedrisico’s van € 10 mln (reserve Vastgoed).  
3. Bij de begroting 2016 is een bedrag van € 6,2 mln. toegevoegd aan de weerstandsreserve vastgoedrisico’s (reserve Vastgoed). 
4. De economische risico’s zijn afgenomen doorat er geen grondexploitaties dit jaar zijn toegevoegd en bij de lopende exploitaties zitten we een jaar 

dichter bij de einddatum. 
5. De vereiste weerstandscapaciteit (alle risico’s) is t.o.v. 2015 met € 5,1 mln. gedaald (€ 22,5 - € 17,4 mln.). 
6. De projectgebonden en economische risico’s van de positieve grondexploitatie Hessenpoort van € 4,4 mln. (economische risico € 2,3 en 

projectgebonden risico van € 2,1 mln.) wordt binnen het project opgevangen. 
7. De reserve Vastgoed sluit per 31-12-2015 af met een negatief saldo van € 1,8 mln. (inclusief storting tbv voorzieningen van € 3,5 mln. is dit € 5,3 mln.) 
8. De aanwezige weerstandscapaciteit is € 12,1 mln. en het minimaal noodzakelijke bedrag is € 10,0 mln.   
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3 Verwacht resultaat grondexploitaties 
 

3.1 Complexen 
Alle complexen zijn administratief ingedeeld aan de hand van 3 rubrieken. In de 
tabel hiernaast is dit zichtbaar.  

3.1.1 In exploitatie genomen gronden 
Dit zijn complexen waar een grondexploitatie of herziening door de raad is 
vastgesteld. De stedenbouwkundige planvorming is minimaal in de fase van het 
stedenbouwkundig ontwerp beland en de eerste activiteiten in het kader van de 
grondexploitatie hebben plaatsgevonden. Onder deze rubriek vallen 15 projecten, 
het project Voorsterpoort (Spoolderwerk) is in 2015 afgesloten.  

3.1.2 Binnenkort af te sluiten complexen 
De meeste projecten in deze rubriek worden binnenkort afgesloten. Voor 
resterende werkzaamheden is er het complex Nog Uit Te Voeren 
Werkzaamheden  (NUTVW), waar een gering aantal werkzaamheden in is 
opgenomen. De verwachting is dat deze complexen in 2018 kunnen worden 
afgesloten.   

3.1.3 Toekomstige grondexploitaties 
Voor deze complexen moet nog een grondexploitatie ter vaststelling worden 
voorgelegd. Er is wel een voorbereidings- of aankoopkrediet gevoteerd. Het 
project Prinsenpoort zal in 2016 worden afgesloten, dit heeft in 2015 (nog) niet 
kunnen plaatsvinden en hoort thuis onder paragraaf 3.1.2..   

 

 

 

 

 

Woningbouw 59 Noordereiland

67 Oude Mars 123 Forelkolk

119 Kraanbolwerk 504 Complex NUTVW

129 Bagijneweide

133 Stinspoort

19/197 Stadshagen I en II

281 Dorpsvisie Wythmen

283 Langenholterweg

Bedrijventerreinen en Kantoren 245 Prinsenpoort

11 Marslanden Zuid 271 Kanonsteeg / Derde Bredehoek

21 Hessenpoort

57 Voorsterpoort (Spoolderwerk)

Herstructurering

701 Kamperpoort

269 Vrolijkheid (Herstructurering)

313 Geert Groottestraat

335 Wipstrikkerallee

Particuliere grondexploitaties

247 Campus Windesheim

OVERZICHT PROJECTEN

In exploitatie genomen gronden Binnenkort af te sluiten complexen

Toekomstige grondexploitaties
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3.2 Financieel resultaat complexen  
 

3.2.1 Totaal beeld 
De boekwaarde is het afgelopen jaar afgenomen met € 5,1 mln. Hiernaast in de 
onderste tabel zijn de tien grootste mutaties 
zichtbaar gemaakt. De afname van de 
boekwaarde  heeft enerzijds te maken met  
reeds gerealiseerde voorinvesteringen bij een 
aantal projecten waarbij een positieve cash flow 
in de lijn der verwachtingen ligt en anderzijds 
met de, boven verwachting, gerealiseerde verkoopopbrengst van bouwgrond voor 
woningbouw. De nog te realiseren opbrengsten hebben bijna een factor 2 ten 
opzichte van de investeringen.  

 

De verlaging van de nog te realiseren opbrengsten heeft als oorzaak dat een 
gedeelte in de boekwaarde is opgenomen (jaarschijf 2015) en het overige 
gedeelte heeft voornamelijk betrekking op het anticiperen van de aankomende 
wijziging van de BBV regels, waarbij het hanteren van opbrengstenstijging bij 
grondexploitaties met een langere looptijd dan tien jaar niet meer is 
toegestaan. Het betreft vooral de winstgevende projecten Oude Mars en 
Hessenpoort. 

Specifiek  vermeldingswaard is het besluit om het project Voorsterpoort 
(Spoolderwerk) af te sluiten en het resultaat toe te voegen aan de reserve 
Voorsterpoort. Op de volgende pagina wordt per exploitatie ingegaan op de 
grootste mutaties. 

 

 

   

 

 

per 1-1-2016 per 1-1-2015 verschil

67 Oude Mars 5.813.328€            6.415.900€            602.572€               

119 Kraanbolwerk 2.111.113-€            2.465.560-€            354.447-€               

129 Bagijneweide 670.913-€               5.717-€                  665.196€               

133 Stinspoort 1.052.775€            1.836.508€            783.733€               

19/197 Stadshagen I en II 18.588.760€          22.944.575€          4.355.815€            

21 Hessenpoort 50.501.424€          47.335.435€          3.165.989-€            

57 Voorsterpoort (Spoolderwerk) 2-€                         5.537.094-€            5.537.092-€            

701 Kamperpoort 1.979.023-€            3.228.583€            5.207.606€            

59 Noordereiland 1.479.546-€            758.699-€               720.846€               

504 Complex NUTVW 992.878-€               629.111€               1.621.989€            

Totaal MPV 68.722.813€     73.623.043€     4.900.230€       

In exploitatie genomen

gronden

boekwaarde
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3.2.2 Inleiding 
Voor elk complex wordt een begroting opgesteld. Een dergelijke grondexploitatie 
geeft inzicht in enerzijds de reeds gerealiseerde kosten en opbrengsten en 
anderzijds de nog te maken kosten en de te verwachten opbrengsten. Uit deze 
financiële opstelling wordt het voorgecalculeerde exploitatieresultaat bepaald op 
zowel startwaarde (= contante waarde per 1-1-2016) als eindwaarde. De 
startwaarde wordt aangegeven omdat de looptijden van de projecten verschillen. 
Het terugrekenen naar een startwaarde van nu maakt de projecten onderling 
vergelijkbaar. 

3.2.3 In exploitatie genomen complexen 
Deze complexen zijn onderverdeeld in de categorieën woningbouw, 
bedrijventerreinen en kantoren, herstructurering en particuliere grondexploitaties. 
In de tabel hiernaast is zichtbaar wat het voorgecalculeerde exploitatieresultaat is 
van de ‘In exploitatie genomen gronden’.  
 
In de bijlage is per complex een berekening opgenomen van het 
exploitatieresultaat. Daarin zijn de reeds gemaakte kosten en opbrengsten per     
1-1-2016 opgenomen en wordt daarbij inzicht gegeven in de nog te maken kosten 
en opbrengsten per kosten- respectievelijk opbrengstensoort per jaar.  
 
Kernpunten: 
1. Het verwachte voorgecalculeerde exploitatieresultaat is op startwaarde  

€ 32,2 mln. positief.  
Het saldo is als volgt opgebouwd: 
 Complexen met een verwacht positief resultaat   € 42,0 mln. 
 Complexen met een verwacht negatief resultaat €   9,8 mln.  

2. Voor de grondexploitaties met een verwacht verlies wordt een voorziening 
getroffen van € 9,8 mln.  

3.2.4 Binnenkort af te sluiten complexen 
In dit complex staan alle complexen die binnen een periode van 4 jaar kunnen 
worden afgesloten. Het resultaat wordt bij de administratieve afsluiting ten gunste   
of ten laste van de reserve Vastgoed gebracht.  

 

 

Berekening startwaarde: ‘’vertalen” van de waarde van het toekomstig 
exploitatieresultaat naar “wat het per 01-01-2016 waard is”.  

eind 

Eindwaarde Startwaarde  + / - jaar

Woningbouw 

67 Oude Mars 10.973.988-€          3.649.836-€          winst 2047

119 Kraanbolwerk 1.402.162€            1.140.660€          verlies 2021

129 Bagijneweide 14.899€                 13.908€              verlies 2017

133 Stinspoort 406.494-€               354.236-€            winst 2019

19/197 Stadshagen I en II 10.708.763€          7.591.644€          verlies 2025

281 Dorpsvisie Wythmen 376.155€               295.654€            verlies 2022

283 Langenholterweg 6.725€                  6.066€                verlies 2018

1.128.222€            5.043.860€          verlies

 5.043.860€          verlies

Bedrijventerreinen en kantoren

11 Marslanden Zuid 967.081-€               842.755-€            winst 2019

21 Hessenpoort 102.548.176-€         36.535.701-€        winst 2045

57 Voorsterpoort (Spoolderwerk) 2-€                         1-€                      winst 2016

103.515.259-€         37.378.458-€        winst

Herstructurering

701 Kamperpoort 793.393€               602.512€            verlies 2022

269 Vrolijkheid (Herstructurering) 168.615-€               162.913-€            winst 2016

313 Geert Groottestraat 1-€                         1-€                      winst 2018

335 Wipstrikkerallee 56.478-€                 50.940-€              winst 2018

568.300€               388.659€            verlies

Particuliere grondexploitaties

247 Campus Windesheim 246.002-€               214.377-€            winst 2019

246.002-€               214.377-€            winst

102.064.739-€         32.160.316-€        winst

Subtotaal herstructurering

Subtotaal part. grondexploitaties

Totaal

Subtotaal bedrijven en kantoren

Subtotaal woningbouw (incl. Stadshagen) 

ExploitatieresultaatIn exploitatie genomen

gronden

Subtotaal woningbouw
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Kernpunten: 
1. Het verwachte exploitatieresultaat is op startwaarde € 1,4 mln.  
2. Voor de nog uit te voeren werkzaamheden (NUTVW) in een aantal 

projecten die de afgelopen jaren zijn afgesloten is een complex geopend. 
De kosten van deze werkzaamheden leiden tot een complex met een 
verwachte winst van € 0,9 mln. 

3. Incidentele niet begrote opbrengsten hebben het resultaat van het  
complex NUTVW van een verlieslatende naar een winstgevende rest   
exploitatie veranderd.  

3.2.5 Toekomstige exploitaties (voorbereidingskredieten) 
In de tabel hiernaast zijn de complexen weergegeven waarvoor een  
(voorbereidings) krediet beschikbaar is gesteld. Wanneer op basis van een 
haalbaarheidsanalyse blijkt dat het project als haalbaar wordt aangemerkt, zal  
een grondexploitatie ter besluitvorming aan de raad worden voorgelegd. Het 
project Prinsenpoort is al in een afrondende fase en zal volgend jaar van deze 
lijst worden afgevoerd. 
 
Kernpunten: 
1. Per 01-01-2016 is het resultaat van alle voorbereidingskredieten  

€ 0,2 mln. negatief.  
2. Voor beide complexen is een nadere toelichting van toepassing. 

Prinsenpoort betreft een reeds in een afrondende fase zijnde exploitatie 
waarbij wellicht niet alle kosten verhaald kunnen worden. Kanonssteeg is 
onderdeel van de zoekrichting naar  mogelijke locaties voor 
(huur)woningen. In verband hiermee is uit  voorzichtigheids-principe een 
voorziening getroffen.                                 

3.2.6 Resumé financieel overzicht complexen 
Paragraaf 3.2 wordt afgesloten met een samenvattend financieel overzicht 
van de complexen. Zoals weergegeven in de tabel hiernaast is het 
totaalresultaat van de complexen ten opzichte van de MPV 2015 met € 7,6 
mln. gedaald tot een bedrag van € 33,4 mln. De grootste oorzaak hiervan is 
het afsluiten van  de grondexploitatie Voorsterpoort (Spoolderwerk), waarbij er 
een winstboeking van € 5,7 mln. naar de reserve Voorsterpoort heeft 
plaatsgevonden.  
In paragraaf 3.3 worden de verschillen verder verklaard, waarbij ingegaan 
wordt op de individuele grondexploitaties.    

eind 

Eindwaarde Startwaarde  + / - jaar

59 Noordereiland 516.346-€               465.714-€            winst 2018

123 Forelkolk 49.740-€                 46.433-€              winst 2017

504 Complex NUTVW 956.020-€               862.275-€            winst 2018

1.522.105-€            1.374.422-€          winstTotaal af te sluiten complexen

complexen

Binnenkort af te sluiten Exploitatieresultaat

eind 

Eindwaarde Startwaarde  + / - jaar

245 Prinsenpoort 134.571€               125.624€            verlies 2017

271 Kanonsteeg / Derde Bredehoek 35.971€                 34.754€              verlies 2016

170.542€               160.378€            verliesTotaal toekomstige grexen

Toekomstige 

grondexploitaties 

Exploitatieresultaat

MPV 2016 MPV 2015 verschil

In exploitatie genomen gronden 32.200.000-  41.000.000-  8.800.000    ongunstiger

Binnenkort af te sluiten complexen 1.400.000-    100.000-       1.300.000-    gunstiger

Toekomstige exploitaties 200.000       100.000       100.000       ongunstiger

33.400.000-  41.000.000-  7.600.000    ongunstigerTotaal

Resumé Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

Exploitatieresultaat per 1-1-2016
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3.3 Analyse resultaten complexen  
In deze paragraaf wordt een toelichting gegeven op het verschil in resultaat van de 
complexen tussen de MPV 2015 en de MPV 2016. De parameters en 
programmatische aanpassingen zoals opgenomen in de nota van uitgangspunten 
MPV 2016 zijn doorvertaald naar de complexen. 

In paragraaf 3.3.1 tot en met 3.3.5 worden de verschillen per project verklaard.  

Kernpunten: 
1. Voor een aantal projecten geldt dat de fundamentele wijzigingen tussentijds met 

de raad gedeeld zijn. Dat geldt onder andere voor het project Stadshagen en 
Noordereiland.  

2. Bij de herziening in het kader van de MPV 2016 zijn voorafgaand voor alle 
projecten een aantal uitgangpunten vastgesteld, zijnde grondprijzen, 
programma’s en parameters (rente, kostenstijging, opbrengstenstijging) 

 

3.3.1 Analyse resultaten woningbouw 
 
Oude Mars  
Het voordelige exploitatieresultaat van Oude Mars is verbeterd met  € 0,8 mln.        
tot € 3,6 miljoen per 1-1-2016. Deze verbetering is met name te danken aan 
snellere uitgifte van de kavels waardoor de opbrengsten eerder worden ontvangen 
met een resulaat van ca € 0,4 mln., aanpassing van de  parameters (rente en 
inflatie) € 0,3 mln. en daling van de plankosten als gevolg van lagere uurtarieven 
met € 0,1 mln. 
 
Kraanbolwerk 
Ten opzichte van 2015 laat Kraanbolwerk een minder negatief resultaat zien van     
€  0,14 mln.  en sluit het tekort op € 1,14 mln. 
Het verschil wordt veroorzaakt door een aantal factoren t.w.:  
Er hebben veel verschuivingen in de kosten van het bouw en woonrijpmaken 
plaatsgevonden als gevolg van het niet bouwen van bouwblok de Saillant. Verder 
blijken de kosten voor het remmingswerk € 0,07 mln.  hoger uit te vallen. Ook is een 
gedeelte van het grondwerk meegenomen in de bodemsanering en hoeft er geen 
keermuur te worden aangelegd bij Hof van Thorbecke. Per saldo is dit € 0,04 mln. 
minder aan kosten. Door verlaging van de uurtarieven en het tegelijk saneren van de 
tweede en derde fase kunnen de plankosten en vtu met naar beneden worden 
bijgesteld met € 0,17 mln. 

MPV 2016 MPV 2015 Verschil

Woningbouw 

67 Oude Mars 3.649.836-    2.801.736-    848.100-       gunstiger

119 Kraanbolwerk 1.140.660    1.277.868    137.208-       gunstiger

129 Bagijneweide 13.908        381.059       367.150-       gunstiger

133 Stinspoort 354.236-       421.954-       67.717         ongunstiger

19/197 Stadshagen I en II 7.591.644    3.153.481    4.438.163    ongunstiger

281 Dorpsvisie Wythmen 295.654       316.022       20.367-         gunstiger

283 Langenholterweg 6.066          692-             6.758           ongunstiger

5.043.860    1.904.048    3.139.812    ongunstiger

gronden

Subtotaal 

Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

In exploitatie genomen Exploitatieresultaat per 1-1-2016
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Bagijneweide 
De verbetering van het resultaat komt voor een belangrijk deel voor rekening van een herziene (lagere) civiele kostenraming ad. € 290.000. Daarnaast zijn 
de grondopbrengsten gestegen door een tussentijdse grondprijsverhoging van € 100.000. Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 14.000,- 
nadelig. 

Stinspoort 
Het eindresultaat in de MPV 2016 is € 354.000 voordelig. Het resultaat is ten opzichte van de MPV 2015 gedaald met € 60.000. Redenen hiervoor zijn: 
hogere saneringskosten i.v.m. bouw seniorenwoningen aan de Voorsterweg en hogere kosten voor de herinrichting van het park. Aan het begin van het 
project in 2006 is met de buurt afgesproken dat, zodra de meeste woningen gebouwd zijn, in overleg met de buurt het park heringericht zal worden. In goed 
overleg met de buurt is in 2015 het ontwerp gemaakt. Ondanks gebruik van ook reguliere beheerbudgetten vallen de kosten hoger uit, maar past het binnen 
het totaal van de grondexploitatie. Het park wordt dit jaar aangelegd. 
Per begin 2016 resteren er voor de periode 2016-2019 nog 11 kavels (incl. een kavel voor een bedrijfsverzamelgebouw). 
 
Stadshagen   
Het resultaat van de grondexploitatie bij de MPV 2015 was berekend op -/- € 3,1 mln.  (Dat is per 1-1-2016 een tekort van -/- € 3,2 mln). 
In 2015 is  een onderzoek uitgevoerd naar de resterende behoefte aan voorzieningen voor de komende tien jaar. Dat heeft ertoe geleid dat is voorgesteld 
om nominaal €  8,5 mln. aan grondopbrengsten geraamd voorr de voorzieningen af te boeken. De  Raad heeft hiermee op 11 januari 2016 ingestemd. Deze  
€ 8,5 mln. nominaal is berekend naar een netto contante waarde  per 1-1-2016 van € 7,3 mln. negatief. Daarmee zou zonder rekening  te houden met alle 
andere invloeden op de grondexploitatie het tekort op Stadshagen per 1-1-2016 op € 10,5 mln. negatief uitkomen.  
 
In deze MPV 2016 wordt een negatief resultaat van € 7,6 mln. opgenomen.  Dat is een verbetering van € 2,9 mln. ten opzichte van de verwachting. De 
belangrijkste verklaringen hiervan zijn: 

 Afboeken van de sloopkostenraming: € 200.000 voordeel; 

 Een gerealiseerd prijsvoordeel van € 900.000 in 2015 ten opzichte van de raming in de grondexploitatie met betrekking tot de opbrengsten 
woningbouw; 

 Verschuiving van het woningbouwprogramma binnen de categoriën met een hogere grondopbrengst van € 350.000; 

 Het neerwaarts bijstellen van de post kosten van verdunning (een gevolg van het afboeken van de woningaantallen in 2013) van                   
€ 650.000. Dit zou moeten leiden tot extra kosten aanleg openbaar gebied dat blijkt in de praktijk mee te vallen. 

 Parameters. De gewijzigde parameters € 700.000 voordelig. 
 
In 2016 worden een aantal voor de grondexploitatie belangrijke zaken onderzocht of gestart in Stadshagen. 

- Het streven is om in 2017 300 woningen in plaats van 180 woningen af te zetten. De mogelijkheden worden met de ontwikkel partners verkend en 
gecontracteerd; 

- Er wordt een ontwikkelingsvisie opgesteld voor Breezicht Zuid. Dat is nodig om ook daar aansluitend op het afbouwen van de bestaande gebieden 
aan de slag te kunnen met gronduitgifte. Naar verwachting  komt dit de tweede helft van 2016 ter besluitvorming in de Raad; 

- Er wordt een alternatieve  visie Scholtensteeg ontwikkeld. Het huidige concept met woon – werk kavels lijkt niet aan te slaan in de markt; 
- Start van de verkenning uitbreiding winkelcentrum. 

 



 

21 
 

Dorpsplan Wythmen 
De grondexploitatie is gebaseerd op een samenwerking van de gemeente en twee externe partners die de grondexploitatie ter hand nemen. In 
2015 is deze samenwerking stopgezet. Op dit moment is er nog geen nieuw plan. Voor 2016 is de grondexploitatie van 2015 bevroren. De 
resultaatsverbetering wordt veroorzaakt door parameterwijzigingen. Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca.        € 295.000 nadelig. 
 
Langenholterweg/Geert Grootestraat  
De complexen Geert/Groottestraat/Langenholterweg is een zogenaamde zoet/zuur constructie. Het voordelig exploitatieresultaat van de Geert 
Groottestraat wordt gebruikt voor het nadelig exploitatieresultaat van de Langenholterweg. De programmering van de Geert Grootestraat is vertraagd 
en naar beneden bijgesteld met een lagere opbrengstwaarde van € 245.000. Door de lagere opbrengstwaarde kan geen geld meer afgedragen 
worden aan reserve onderhoud verhuurde panden (in 2015 € 231.000). Het gezamenlijke exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 6.000,- 
nadelig 

3.3.2 Analyse resultaten bedrijventerreinen en kantoren 
 
Marslanden Zuid 
Het voordelige exploitatieresultaat van het project Marslanden Zuid is met ca.           
€ 127.000,- verslechterd. Temporisering van 2 jaren als gevolg van minder 
verkopen ten opzichte van de vastgestelde prognose is veroorzaker van deze 
verslechtering. De benodigde extra plankosten hebben een nadelig effect op het 
exploitatieresultaat. De verklaring voor het overige verschil in de startwaarde wordt 
verklaard door de mutaties in de parameters zoals beschreven in de Nota van 
uitgangspunten MPV 2016. De resterende ca 1,0 mln. nog uit te geven 
bedrijfskavels te samen met de nog uit te voeren werkzaamheden, zullen volgens 
planning in de periode tot en met 2019 plaatsvinden. Het exploitatieresultaat op 
startwaarde bedraagt ca. € 843.000,- voordelig. 

Hessenpoort  
Het voordelige exploitatieresultaat van het project Hessenpoort is verslechterd met 
ca. € 350.000,-. Als gevolg van achterblijvende verkopen t.o.v. de prognose in 2015, 
is het uitgiftetempo met 1 jaar verlengd.  
De totale nominale kosten zijn desondanks de temporisering van 1 jaar verminderd 
met ca. € 286.000,-. Het naar beneden stellen van het percentage voorbereiding en 
toezicht is een belangrijke veroorzaker hiervoor. 
De totale nominale opbrengsten zijn als gevolg van verkopen voor een hogere 
grondprijs en onvoorziene huurinkomsten gestegen met ca. € 370.000,-. Het totale 
nominale effect bedraagt ca. € 654.000 voordelig. Echter het effect van de wijziging 
van de vastgestelde parameters is dusdanig, dat het exploitatieresultaat 
verslechterd. Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 36,5 mln. 
voordelig. 
 

MPV 2016 MPV 2015 Verschil

Bedrijventerreinen en kantoren

11 Marslanden Zuid 842.755-       969.895-       127.139       ongunstiger

21 Hessenpoort 36.535.701-  36.884.432-  348.730       ongunstiger

57 Voorsterpoort (Spoolderwerk) 1-                5.220.830-    5.220.828    ongunstiger

37.378.458-  43.075.156-  5.696.698    ongunstiger

gronden

Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

In exploitatie genomen Exploitatieresultaat per 1-1-2016

Subtotaal bedrijven en kantoren
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Voorsterpoort (Spoolderwerk) 
Het voordelige exploitatieresultaat van ca. € 5.7 mln.  is in 2015 naar de reserve 
Voorsterpoort overgeheveld. 

3.3.3 Analyse resultaten herstructurering 
 
Kamperpoort   
De geconsolideerde grondexploitatie Kamperpoort bestaat enerzijds uit de 
grondexploitatie Katwolderplein en anderzijds uit de geconsolideerde 
grondexploitatie Kamperpoort-Midden (bestaande uit diverse deelcomplexen). In 
de MPV wordt alleen de geconsolideerde grondexploitatie Kamperpoort 
gepresenteerd. 

 
Het exploitatieresultaat Katwolderplein bedraagt ca. € 5,1 miljoen nadelig. Het 
exploitatieresultaat Kamperpoort-Midden bedraagt ca. € 4,5 miljoen voordelig. Voor 
beide grondexploitaties geldt dat er ten opzichte van de vorige vaststelling door de 
raad er geen noemenswaardige veranderingen hebben opgetreden. Na verevening 
bedraagt het exploitatieresultaat Kamperpoort in de MPV 2016 ca. € 602.500,- 
nadelig. Dit tekort wordt gedekt door het treffen van een voorziening in de MPV 
2016. 
 
Vrolijkheid   
De herinrichting van het openbaar gebied is volledig opgeleverd. De nog uit te geven 
kavels zijn vooralsnog voor wat betreft de fasering bevroren. Aanvullende (contract) 
afspraken met de ontwikkelende partij zijn noodzakelijk. Er hebben zich geen 
afnemers gemeld voor de beschikbare kavels. De afronding zal exploitatie technisch 
in 2016 moeten plaatsvinden en de grondafname zijn gerealiseerd. Het risicoprofiel 
blijft gehandhaafd, aangezien er geen mutaties hebben plaatsgevonden. 

Wipstrikkerallee  
De verslechtering van het resultaat met € 24.000 wordt voor een belangrijk deel 
veroorzaakt door hogere kosten van het bouwrijpmaken. In de raming van vorig jaar 
was uitgegaan van het combineren van civiele werkzaamheden. In de praktijk blijken 
die combinaties niet altijd te lukken. Daarnaast vallen de voorbereidingskosten lager 
uit. Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt  € 50.940 voordelig. 

 

 

MPV 2016 MPV 2015 Verschil

Herstructurering

701 Kamperpoort 602.512       651.378       48.866-         gunstiger

269 Vrolijkheid (Herstructurering) 162.913-       176.826-       13.913         ongunstiger

313 Geert Groottestraat 1-                0                1-                 gunstiger

335 Wipstrikkerallee 50.940-        74.771-        23.831         ongunstiger

388.659       399.781       11.122-         gunstiger

gronden

Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

In exploitatie genomen Exploitatieresultaat per 1-1-2016

Subtotaal herstructurering
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3.3.4 Analyse resultaten particuliere grondexploitaties  
 
Campus Windesheim  
Het afgelopen jaar hebben er geen activiteiten plaatsgevonden. Het  
exploitatieresultaat van het project Campus Windesheim is gelijk gebleven. Het 
exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 214.000 voordelig. 

3.3.5 Analyse resultaten binnenkort af te sluiten complexen 
 
Noordereiland 
In maart 2015 heeft de raad een krediet beschikbaar gesteld voor sanering van de 
bovengrond bij de parkeergarage voor Noordereiland. Aangezien deze sanering een 
uitvloeisel is van het convenant gasfabrieksanering met de provincie, wordt deze 
verantwoord op de plek waar ook de overige gasfabrieksanering is verantwoord op 
Noordereiland. Het project kent bij de MPV 2016 een verbetering van € 0,07 mln. Dit 
wordt grotendeels veroorzaakt door renteopbrengsten (saneringskosten zijn 
grotendeels voorgeschoten door de provincie) en afsluiten budgetten van de 
bestaande saneringskosten. 
 
 
Complex NUTVW 
De samengestelde grondexploitatie van afgesloten projecten is verbeterd met ca.    
€ 1,2 mln. Dit wordt voornamelijk veroorzaakt door de gerealiseerde (extra) 
grondverkoop in Oosterenk-Watersteeg en Zwolle-Zuid. De totaal extra 
gegenereerde opbrengsten bedragen ca. € 1,5 mln. Daarnaast is er een actualisatie 
doorgevoerd in de nog te maken kosten. De totaal extra benodigde kosten bedragen 
ca. € 0,3 mln. Deze kosten zijn o.a. benodigd voor het bouwrijp maken en woonrijp 
maken van de verkochte gronden. De verklaring voor het overige verschil in de 
startwaarde wordt verklaard door de mutaties in de parameters zoals beschreven in 
de Nota van uitgangspunten MPV 2016. 

Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 860.000,- voordelig. Door de 
hierboven genoemde mutaties is het exploitatieresultaat omgeslagen van een tekort 
in 2015 naar een voordelig saldo in 2016. De getroffen voorziening is hiermee 
komen te vervallen. 

 

MPV 2016 MPV 2015 Verschil

Particuliere grondexploitaties

247 Campus Windesheim 214.377-       218.540-       4.163           ongunstiger

214.377-       218.540-       4.163           ongunstiger

gronden

Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

Subtotaal part. grondexploitaties

In exploitatie genomen Exploitatieresultaat per 1-1-2016

MPV 2016 MPV 2015 verschil

59 Noordereiland 465.714-       396.365-       69.350-         gunstiger

123 Forelkolk 46.433-        57.804-        11.372         ongunstiger

504 Complex NUTVW 862.275-       333.218       1.195.493-    gunstiger

Totaal af te sluiten complexen 1.374.422-    120.951-       1.253.471-    gunstiger

Binnenkort af te sluiten Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger
complexen

Exploitatieresultaat per 1-1-2016
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3.3.6 Analyse resultaten toekomstige exploitaties 
In de tabel hiernaast zijn de complexen weergegeven waarvoor een 
voorbereidingskrediet beschikbaar is gesteld. Zie ook paragraaf 3.2.5.  

Prinsenpoort 
Het exploitatieresultaat is verslechterd met ca. € 57.000,-. Dit is voornamelijk toe te 
schrijven aan het niet gehaalde volgens de Nota van uitgangspunten vastgestelde 
beoogde aanbestedingsvoordeel. Daarnaast zijn er extra plankosten geraamd om 
de komende twee jaren het plan goed af te sluiten conform gesloten overeenkomst.  
Het exploitatieresultaat op startwaarde bedraagt ca. € 125.500,- nadelig. Dit tekort 
wordt gedekt door het treffen van een voorziening in de MPV 2016. 

 

3.4 Financieel resultaat Nog niet in exploitatie genomen 
gronden (Nniegg) 

 

De gemeenteraad heeft bij de vaststelling van de nota van uitgangspunten de 
gronden aangewezen met een stellig voornemen tot ontwikkeling (Nniegg gronden). 
De resterende gronden zijn in de rubriek voorraad gronden opgenomen. 

3.4.1 Verloop boekwaarde Nniegg-gronden 
De gemeente Zwolle rubriceert de gronden en de overige onroerende zaken 
die in het verleden zijn aangekocht en nog niet in exploitatie genomen zijn 
onder de categorie ‘Nog niet in exploitatie genomen gronden’.  
Deze rubriek kan vervolgens onderverdeeld worden in:  
- Toekomstige exploitaties 
- Strategisch grondbezit 
- Te verkopen terreinen en uit te nemen gronden. 
 
In de tabel hiernaast zijn de mutaties weergegeven en is de boekwaarde per 
31-12-2015 in de laatste kolom zichtbaar.  
 
 
 
 
 
 
 

Toekomstige 

grondexploitaties 
MPV 2016 MPV 2015 verschil

245 Prinsenpoort 125.624       68.286        57.338         ongunstiger

271 Kanonsteeg / Derde Bredehoek 34.754        34.730        24               ongunstiger

Totaal toekomstige grexen 160.378       103.017       57.362         ongunstiger

Exploitatieresultaat per 1-1-2016
Gunstiger, 

neutraal of 

ongunstiger

Stand per 31-12-2015

boekwaarde m² bw per m² in € in m² boekwaarde m² bw per m²

Toekomstige grondexploitaties

48100021 Toekomstige exploitaties 17.120.472€  167.370 102,29€  84.910-€        11.692-      17.035.561€  155.678         109,43€  

rubriek stellig voornemen 22.154.548€  1.273.722 17,39€    12.724€        -           22.167.272€  1.273.722      17,40€    

Totaal Nnieg-gronden 39.275.019€  1.441.092 27,25€    72.186-€        -11.692 39.202.833€  1.429.400      27,43€    

Stand per 31-12-2015

boekwaarde m² bw per m² in € in m² boekwaarde m² bw per m²

Strategisch grondbezit

48100031 Verpachtingen korter dan 6 jaar 6.345.296€    2.449.763 2,59€     -€              32.954-      6.345.296€    2.416.809      2,63€     

48100032 Verpachtingen langer dan 6 jaar 681.406€       979.628    0,70€     -€              7.172-       681.406€       972.456         0,70€     

48100033 Diverse bezittingen 595.648€       4.090       145,64€  123.185€       13.916      718.832€       18.006           39,92€    

48100037 Strategisch bezit bebouwd 14.730€        7.317       2,01€     -€              -           14.730€        7.317            2,01€     

48100038 Dijklanden 6.462.370€    536.226    12,05€    -€              -           6.462.370€    536.226         12,05€    

48100039 Vechtpoort 9.741.306€    1.749.515 5,57€     -€              -           9.741.306€    1.749.515      5,57€     

48100040 NS Gronden -€              158.094    -€       -€              9.286       -€              167.380         -€       

Subtotaal Strategisch grondbezit 23.840.754€  5.884.633 4,05€     123.185€       16.924-      23.963.939€  5.867.709      4,08€     

Te verkopen terreinen / uit te nemen

48100042 Overig 6.996€          9.309       0,75€     -€              -           6.996€          9.309            0,75€     

Subtotaal overige bezittingen 6.996€          9.309       0,75€     -€              -           6.996€          9.309            0,75€     

Totaal voorraad-gronden 23.847.750€  5.893.942 4,05€     123.185€       -16.924 23.970.935€  5.877.018      4,08€     

Stand per 31-12-2015

boekwaarde m² bw per m² in € in m² boekwaarde m² bw per m²

Totaal gronden 63.122.769€  7.335.034 8,61€     50.999€        -28.616 63.173.768€  7.306.418      8,65€     

Project

Stand per 1-1-2015 Mutaties 2015

Project

Stand per 1-1-2015 Mutaties 2015

Project

Stand per 1-1-2015 Mutaties 2015
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Kernpunten: 
 

1. De voorraad gronden is per saldo afgenomen met ca. 29.000 m². Het betreft administratieve correcties en een uitname naar het complex verhuurde gronden. 
2. De hoeveelheid Nniegg gronden, in totaal 142,9 ha heeft een totale boekwaarde van € 39,2 mln. wat een m2 prijs is van € 27,43 . Deze gronden worden op 

termijn in ontwikkeling genomen. 
3. Het overige stategisch grondbezit heeft een boekwaarde van € 24,0 mln. 

Met een totale oppervlakte van 587,7 ha is dit een bedrag van € 4,08 per m2 
4. De totale boekwaarde van de voorraad gronden is in 2015 gestegen met € 50.000 door oa; 
- Activeren van rente en kosten Nnieg gronden € 0,61 mln. + 
- Uitname naar verhuurde panden €           0,56 mln. - 

Totaal     € 0,05 mln. + 
5. In 2015 zijn geen gronden met boekwaarde verkocht (zowel niet op Nnieg en op de voorraad gronden). 

 

3.4.2 Waardering Nniegg-gronden per 31-12-2015 
Op basis van de eerder vastgestelde waarderingsgrondslagen is de waarde van de 
onroerende zaken afgezet tegen de boekwaarde van de gronden. Voor de 
gronden/objecten waarvan de boekwaarde hoger is dan de marktwaarde wordt 
een voorziening getroffen. In 2015 is de waarderingsgrondslag van de verpachte 
gronden op perceelsniveau bepaald en is er een contractclaim opgenomen. 
Daarnaast zijn veel gronden van de Nniegg opnieuw getaxeeerd. Dit leidt tot een 
hogere voorziening van ca € 0,2 mln. De benodigde voorziening is berekend op    
€ 15,2 mln. De voorziening voor Nnieg gronden zijn a.g.v. de taxatie gestegen met 
€ 0,4 mln., daarentegen is de voorziening voor de voorraad gronden gedaald met   
€ 0,2 mln. a.g.v. de (hogere) taxatiewaarde van agrarische gronden. 
 

3.4.3 Jaarlijks exploitatieresultaat Nniegg-gronden 
Voor het beheer van de in voorraad zijnde Nniegg-gronden worden jaarlijks 
exploitatielasten gemaakt. Daarnaast worden er opbrengsten gegenereerd. Bij de 
begroting 2016 is besloten om de rentelasten structureel door de algemene 
middelen te dekken. Door deze gewijzigde dekkingsvorm slaat het exploitatietekort 
van de Nniegg om in een mogelijk exploitatie-overschot. In de huidige exploitatie 
wordt rekening gehouden met jaarlijks boekwaardewinst a.g.v. grondverkopen van 
€ 0,2 miljoen. Deze opbrengst wordt jaarlijks ten gunste van de reserve vastgoed 
gebracht. 
 
 
 

Stand per 31-12-2015 Te treffen

boekwaarde m² bw per m² per m² Totaal voorziening

Toekomstige grondexploitaties

48100021 Toekomstige exploitaties 17.035.561€  155.678         109,43€  147,86€  23.017.825€    3.357.870€    

rubriek stellig voornemen 22.167.272€  1.273.722      17,40€    22,91€    29.179.594€    -€              

Totaal Nnieg-gronden 39.202.833€  1.429.400      27,43€    36,52€    € 52.197.419 3.357.870€    

Stand per 31-12-2015 Te treffen

boekwaarde m² bw per m² per m² Totaal voorziening

Strategisch grondbezit

48100031 Verpachtingen korter dan 6 jaar 6.345.296€    2.416.809      2,63€     4,59€     11.090.079€    1.693.609€    

48100032 Verpachtingen langer dan 6 jaar 681.406€       972.456         0,70€     3,47€     3.374.031€      84.899€        

48100033 Diverse bezittingen 718.832€       18.006           39,92€    43,82€    788.954€         440.293€       

48100037 Strategisch bezit bebouwd 14.730€        7.317            2,01€     2,01€     14.730€          -€              

48100038 Dijklanden 6.462.370€    536.226         12,05€    6,18€     3.316.130€      3.396.240€    

48100039 Vechtpoort 9.741.306€    1.749.515      5,57€     2,00€     3.499.030€      6.242.276€    

48100040 NS Gronden -€              167.380         -€       1,13€     189.442€         -€              

Subtotaal Strategisch grondbezit 23.963.939€  5.867.709      4,08€     3,80€     22.272.396€    11.857.316€  

Te verkopen terreinen / uit te nemen

48100042 Overig 6.996€          9.309            0,75€     14,08€    131.040€         6.996€          

Subtotaal overige bezittingen 6.996€          9.309            0,75€     14,08€    131.040€         6.996€          

Totaal voorraad-gronden 23.970.935€  5.877.018      4,08€     3,81€     € 22.403.436 11.864.312€  

Stand per 31-12-2015 Te treffen

boekwaarde m² bw per m² per m² Totaal voorziening

Totaal gronden 63.173.768€  7.306.418      8,65€     10,21€    € 74.600.854 15.222.182€  

Project

Waardering per 31-12-201\5

Waardering per 31-12-2015

Project

Waardering per 31-12-2015

Project



 

26 
 

Tot en met 2015 werden de jaarlijkse exploitatielasten gedekt uit de 
bestemmingsreserve exploitatie gronden. In de MPV 2015 was € 8,1 miljoen 
hiervoor gereserveerd. Deze reserve is in 2015 opgeheven, dit in verband met de 
structurele dekking van de rentelasten binnen de algemene dienst. 

3.4.4 Jaarlijks exploitatieresultaat erfpachtgronden en recht van 
opstal 

Naast de grondexploitaties worden de jaarlijkse exploitatieresultaten van de 
complexen verhuurde gronden, erfpachten en recht van opstal verrekend met de 
reserve vastgoed. De verrekeningen zien er als volgt uit: 
 
De uitkomsten 2015 zijn beïnvloed door de volgende effecten, waarbij hiernaast in 
de tabel de prognose en het werkelijke resultaat naast elkaar zijn weergegeven: 
• Extra uren, in totaal € 86.000 (verhuurde gronden); 
• Minder uren, in totaal € 82.000 en het  toekennen restitutie ad. € 20.000 

(erfpachten); 
• Gunstige afwikkeling oude kosten Ecodrome € 35.000 (recht van opstal). 
 
Vanaf 2016 zullen de resultaten verbeteren door: 
• Lagere doorbelasting van uren voor het complex erfpachten €  50.000; 
•  Lagere doorbelasting van uren en externe kosten voor het complex recht 

van opstal € 85.000 en nieuwe overeenkomsten € 27.000. 
 
Het verwachte jaarresultaat voor 2016  zal, bij ongewijzigde omstandigheden, zich  
bewegen in een bandbreedte van € 0,3 - € 0,4 mln.. Over dit resultaat zal in de  
reserve Vastgoed verantwoording worden afgelegd. 

 

 

 

 

 

 

 

omschrijving begroting 2015 rekening 2015 verschil

verhuurde gronden € 234.145 € 135.987 -€ 98.158

erfpachten € 137.988 € 200.244 € 62.256

recht van opstal -€ 80.878 -€ 44.063 € 36.815

totaal € 291.255 € 292.168 € 913

omschrijving begroting 2015 begroting 2016 verschil

verhuurde gronden € 234.145 € 232.735 -€ 1.410

erfpachten € 137.988 € 185.000 € 47.012

recht van opstal -€ 80.878 € 32.000 € 112.878

totaal € 291.255 € 449.735 € 158.480
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4 Reserves, voorzieningen en bestemmingsreserve 
Vastgoed 

 

4.1 Reserve Vastgoed 
De financiële stand van zaken op korte termijn wordt bepaald door de reserve 
Vastgoed. Dit is de lopende rekening van Vastgoed. De hoogte van de reserve 
Vastgoed wordt bepaald door stortingen en onttrekkingen. Elk jaar wordt op basis 
van de stand van de reservepositie bepaald hoe hoog het bedrag is wat 
overgeheveld kan worden naar de concernreserve of wat gestort moet worden 
vanuit de concernreserve.  

4.1.1 Reserve Vastgoed per 31-12-2015 
De stand van de reserve Vastgoed per 31-12-2015 is € 5,3 mln. negatief, 
opgebouwd uit een bedrag van € 3,5 mln. aan extra voorzieningen en € 1,8 mln. 
als jaarresultaat. In de tabel hiernaast is zichtbaar wat de mutaties in 2015 op het 
jaarresultaat zijn geweest. 

Kernpunten: 
1. Onder de post Overig hebben een aantal stortingen en onttrekkingen 

plaatsgevonden voor het verkopen en het beheren van panden.   
2. Het negatieve exploitatieresultaat van de NIEGG gronden is € 2,1 mln. en 

bestaat grotendeel uit beheerskosten en rente van grond en panden. Het 
betreft voor 2015 het laatste jaar, vanaf 2016 is dit ondergebracht in de 
begroting als structurele rentelast. 

3. Vanuit de reserve vastgoed zijn de voorzieningen aangevuld met een 
bedrag van € 3,5 mln. 

4. De post diverse claims, waaronder stimulering woningbouw, betreft een 
verzameling van besluiten waarvan de betaling in 2016 of later zal 
plaatsvinden. 

5. Het voorbereidingskrediet Voorsterpoort, zoals vastgesteld in de raad van 
27 maart 2014 en 1 juni 2015 is overschreden. De planvorming duurt 
langer omdat het concreet maken van een mogelijke overeenkomst 
aanzienlijk meer tijd kost dan verwacht. Het krediet wordt vooralsnog 
gedekt uit de reserve Vastgoed. Indien het project definitief doorgaat 
worden alle gemaakte kosten gedekt door de opbrengst van de grond.  
 
 
 

Reserve Vastgoed Bedrag

Stand reserve Vastgoed per 1 januari 2015, incl. rentetoevoeging 1.121.692€            

Winstafdrachten vanuit grondexploitaties

herafsluiting Holtenbroek 8.772-                 

herafsluiting Van Pallandtmarkte 15.631               

Subtotaal w instafdrachten 6.859€                   

Overig

resultaat erfpacht 200.245             

resultaat verhuurde gronden 135.987             

Subtotaal overig 336.232€               

343.091€               

Onttrekkingen

Overig

voorbereidingskrediet Voorsterpoort 2015 152.435             

storting in de reserve exploitatie nniegg 2.113.563          

resultaat recht van opstal 44.064               

administratieve boekingen 49.862-               

storting in de voorziening vastgoed 3.549.406          

Subtotaal overig 5.809.606€            

5.809.606€            

Bij: diverse claims  

verplichtingen volgende jaren

onderhoud Rietew eg 57.066               

reservering stimulering dure w oningbouw 900.000             

juridische verplichtingen 22.500               

Subtotaal diverse claims 979.566€               

Saldo per 31 december 2015 5.324.390-€          

Totaal toevoegingen

Totaal onttrekkingen
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4.1.2 Ontwikkeling reserve Vastgoed komende 4 jaar 
Zoals in de inleiding van dit hoofdstuk toegelicht is, wordt de reserve Vastgoed 
gevormd door stortingen in en onttrekkingen aan de reserve. De stortingen worden 
voornamelijk veroorzaakt door de winsten uit complexen.  

De winst wordt gestort als het complex afgesloten wordt of als er tussentijds winst 
genomen kan worden volgens de richtlijnen tussentijdse winstneming (raadsbesluit 
13-02-2012). 

Voor de aankomende jaren verwachten we (bijna) geen projecten af te kunnen 
sluiten waar een winst op te verwachten is.  Uitzondering kan wellicht het afsluiten 
van het complex NUTVW  en de tussentijdse winstname van  Noordereiland  in 
2018, waardoor het mogelijk is om een positief resultaat te behalen van € 1,3 - € 1,4  
mln.. 

Voor het jaar 2019 staan het afsluiten van Marslanden en Stinspoort in de prognose 
met een winstverwachting van € 1,1 - € 1,2 mln. Verder wordt er uitgegaan van een 
jaarlijks positief resultaat op de exploitatie van erfpachtsgronden / verhuur van 
gronden van ongeveer € 0,3 mln.  
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4.2 Voorziening Vastgoed 
Volgens de BBV-richtlijnen moet er in ieder geval een voorziening worden getroffen: 
- Voor een project of complex waar geen sluitende grondexploitatie mogelijk is; 
- Als de boekwaarde van de zogenaamde Nniegg-gronden de marktwaarde van 

de gronden overstijgt; 
Voor grondprijsontwikkelingen in de toekomst is conform Nota van Uitgangspunten 
2013 een voorziening getroffen van in totaal € 5,0 mln. 
Daarnaast is voor de toekomstige complexen, waarvan naar huidige inzichten 
bekend is dat deze niet gaan leiden tot een sluitende grondexploitatie een 
voorziening getroffen.  
Per 31 december 2015 is er een bedrag aan voorzieningen nodig van € 30,0  
mln. De opbouw van deze voorziening is in de tabel hiernaast weergegeven.  
 
Kernpunten: 

1. De voorzieningen voor in exploitatie genomen gronden betreft de 
grondexploitaties met een tekort. In de tabel hiernaast is aangegeven hoe 
de verhoging van de voorziening met een  bedrag van € 3,5 mln. is 
opgebouwd.  

2. Aan de bestaande voorziening per 1-1-2015 van € 26,3 mln. wordt over 
het gedeelte, voor wat betreft de grondexploitaties ad € 6,2 mln., rente ad 
€ 0,2 mln. (rente 2015 is 3,5%) bijgeschreven, wat resulteert in een stand 
van € 26,5 mln. aan voorziening per 31-12-2015. 

3. Voor grondprijsontwikkelingen is conform de Nota van uitgangspunten   
2013  een voorziening getroffen van in totaal € 5,0 mln. In de 
vertrouwelijke bijlage bij de Nota van uitgangspunten is m.b.t. de 
monitoring uitleg gegeven van de scenario’s en is de voorziening 
gehandhaafd.  

4.3 Bestemmingsreserve Nniegg 
In de MPV 2016 is voor de gekapitaliseerde exploitatielasten een bestemmings-
reserve gevormd. Met het besluit (Raad 13 november 2015) bij de begroting 2016 is   
de reserve “toekomstig bouwrijp maken gronden” komen te vervallen. Vanaf 2016 
wordt deze bestemmingsreserve niet meer meegenomen bij de verantwoording van 
de MPV.  

 

Te treffen voorzieningen MPV 2016

In exploitatie genomen gronden 9.650.444€                    

Voorziening Nniegg 15.222.182€                  

Overige toekomstige exploitaties 160.378€                      

Sprong in de grondprijs 5.000.000€                    

Nieuw te treffen voorziening 30.033.004€                  

Stand per 31-12-2015, incl. rentetoevoeging 26.483.598€                  

Onttrekking uit de reserve Vastgoed 3.549.406€                    

2015 2016 verschil

119 Kraanbolwerk 1.277.868€       1.140.660€        137.208-€       

129 Bagijneweide 381.059€          13.908€            367.150-€       

19/197 Stadshagen I en II 3.153.481€       7.591.644€        4.438.163€    

281 Dorpsvisie Wythmen 316.022€          295.654€          20.367-€        

701 Kamperpoort 651.378€          602.512€          48.866-€        

245 Prinsenpoort 68.286€            125.624€          57.338€        

271 Kanonsteeg / Derde Bredehoek 34.730€            34.754€            24€               

283 Langenholterweg 692-€                6.066€              6.758€          

504 Complex NUTVW 333.218€          -€                 333.218-€       

Totaal 6.215.350€       9.810.823€        3.595.472€    

complexen

met een voorziening

voorziening



 

30 
 

5 Risico’s in relatie tot weerstandsvermogen 
Met het exploiteren van (bouw) grond gaan niet alleen grote bedragen om, maar zijn 
er ook enorme risico’s aan verbonden. Zeker gelet op de lange looptijden, de relatief 
hoge boekwaarden, geprognosticeerde omzetten en hoge nog te genereren 
opbrengsten moet rekening gehouden worden met een reëel bedrijfsrisico. De regels 
omtrent de risicosystematiek en het bijbehorende niveau van het 
weerstandsvermogen van de afdeling Vastgoed zijn vastgelegd in de nota 
Grondbeleid 2009 – 2013 en de Nota Risicomanagement en Weerstandsvermogen 
2011 – 2014. Bovenstaande wordt verder uitgewerkt en toegelicht in de paragrafen 
5.1 en 5.2.   

5.1 Risico’s 
In deze paragraaf worden de risico’s toegelicht en onderbouwd. Het gaat om de 
projectgebonden risico’s en de economische risico’s. De economische risico’s 
worden door middel van een gevoeligheidsanalyse bepaald.  
 

5.1.1 Projectgebonden risico’s 
Ieder project kent eigen projectgebonden risico’s. Die zijn per project bepaald door 
de projectorganisatie. Het bepalen van deze risico’s gebeurt door gebruik te maken 
van de Handreiking Risicomanagement Projecten en het bijbehorende model 
risicoscan. We onderscheiden hoge risico’s (code rood), middelgrote risico’s (code 
oranje) en lage risico’s (code groen). 

De scan kent de volgende projectgebonden risico’s: 

- Financiële risico’s 
- Bestuurlijke en politieke risico’s 
- Organisatorische risico’s 
- Ruimtelijke risico’s 
- Juridische en wettelijke risico’s’ 

 
Kernpunten: 
 
1. Het risicoprofiel projecten is voor alle projecten doorgerekend en heeft een 

ongewogen resultaat van € 27,7 mln. De ongewogen  risico’s zijn binnen de 
projecten met € 7,2 mln. afgenomen. 

 

Risico's Totaal Wegingsfactor Gecorrigeerd totaal

Rood 13.784.880€               75% 10.338.660€                  

Oranje 10.556.556€               50% 5.278.278€                   

Groen 3.398.936€                 25% 849.734€                      

Totaal 27.740.371€               16.466.672€                  
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Zodra de projecten gewogen zijn, confrom de vastgestelde methodiek, dan 
ontstaat er een totaal projectgebonden risicobedrag van € 16,5 mln. (In 2015 
was dit nog € 21,5 mln.) die in samenhang moet worden gebracht met de 
aanwezige weerstandscapaciteit. Bij de grondexploitatie Hessenpoort, een 
exploitatie met een positief resultaat, worden de projectgebonden gewogen 
risico’s  van € 2,1 mln. binnen het projectresultaat opgevangen. Het gewogen 
risico komt daarmee uit op € 14,4  mln. en is ten opzichte van vorig jaar met       
€ 4,5 mln. afgenomen.  
 
 
Hieronder worden de mutaties binnen de projecten kort toegelicht: 

 Stadshagen: Het resultaat van de grondexploitatie verslechtert met € 4,4 mln., terwijl het risicoprofiel met € 2,6 mln. verbeterd. Omdat het lagere programma 
aan voorzieningen in de grondexploitatie is opgenomen, hoeft daar bij het bepalen van het risicoprofiel geen rekening meer mee te worden gehouden.   

 Voorsterpoort (NNIEGG deel): De gronden zijn opnieuw getaxeerd, waardoor het risico afneemt. Deze gronden zijn opgenomen in de totale voorraad gronden 
Nniegg, waarvoor een voorziening is getroffen. 

 Kamperpoort (Katwolderplein): Het resultaat is nagenoeg gelijk gebleven, maar het risicoprofiel neemt af met € 0,4 mln., mede door de voortgang op het 
project. 

 Oude Mars: Het resultaat verbetert met € 0,8 mln. door een snellere fasering en het risico neemt af met € 0,4 mln. door een gewijzigde fasering en koppeling 
met de mutatie in de parameter voor opbrengstenstijging. 

 Kraanbolwerk: Het negatieve resultaat verbetert met € 0,1 mln., echter de risico’s nemen toe met € 0,4 mln., door ondermeer mogelijke tijdelijke 
maatregelen, schade en sanering.  

 Dorpsplan Wythmen: De grondexploitatie is bevroren en blijft daardoor nagenoeg gelijk. Het risicoprofiel is wel toegenomen met € 0,4 mln., mede door de 
onzekerheid over de ontwikkeling. 
 

5.1.2 Economische risico’s 
Op totaalniveau van de grondexploitaties wordt een gevoeligheidsanalyse gemaakt. 
Hierbij wordt gerekend met 3 variabelen oftewel 3 individuele risico’s:  

- Vertraging van het programma 
- stijging van de kosten  
- daling van de opbrengsten 

 
Bovenstaande komt neer op een totaal economisch risico van ca. € 5,3 mln. - € 2,3 
mln (Hessenpoort) is € 3,0 mln. Het betreft een daling van € 0,6 mln. ten opzichte 
van vorig jaar.  De belangrijkste oorzaken hiervan zijn; 

 Het nog te investeren bedrag van alle grondexploitaties is met € 20,2 mln. 
afgenomen;  
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 De potentiële opbrengsten zijn in totaal met € 51,2 mln. verminderd, 
waarvan het overgrote deel te maken heeft met met het vervallen van de 
opbrengstenstijging na de periode van 10 jaar.  

 Er zijn geen nieuwe projecten toegevoegd, de bestaande projecten nemen 
in omvang en programma langzaam af; 

 Het economisch risico geeft met de ongewijzigde wegingsfactor een lager 
risicobedrag; 

 Bij de grondexploitatie Hessenpoort, een exploitatie met een positief 
resultaat, worden de risico’s, conform raadsbesluit in 2015, binnen het 
projectresultaat opgevangen. 

 
 
Kernpunten: 

1. Er is gerekend met een vertraging van het programma met 1 jaar. De kans 
dat deze programmavertraging zich op korte termijn ook voor zal doen wordt 
geschat op 75%, wat neerkomt op een gewogen risico van € 1,5 mln; 

2. Er is gerekend met een stijging van de kosten met 0,5%. De kans dat deze 
kostenstijging zich op korte termijn daadwerkelijk ook voor zal doen wordt 
geschat op 50%, wat neerkomt op een gewogen risicobedrag van € 0,9 mln; 

3. Er is gerekend met een daling van de opbrengstenstijging met en 
gemiddelde van 0,5%. De kans dat deze opbrengstendaling zich ook 
daadwerkelijk voor zal gaan doen wordt geschat op 75%. Dit komt neer op 
een gewogen risicobedrag van € 2,9 mln; 

 

5.2 Weerstandsvermogen 
De hoogte van de risico’s en de grootte van het weerstandsvermogen hangen nauw 
met elkaar samen. Daarnaast moet tegenover de risico’s die zich voor kunnen doen 
minimaal 50% dekking aanwezig zijn.  

Het beleid voor het weerstandsvermogen van Vastgoed gaat uit van de begrippen 
vereiste weerstandscapaciteit en aanwezige weerstandscapaciteit. In het overzicht 
hiernaast is een korte omschrijving gegeven van de betekenis van deze begrippen.  

Het vastgestelde beleid is terug te vinden in hoofdstuk 5 van de Nota 
Risicomanagement en Weerstandsvermogen.  

 

Weerstandsvermogen:   

De verhouding tussen de aanwezige en vereiste 

weerstandscapaciteit. 

Vereiste weerstandscapaciteit:  

Het risicobedrag dat periodiek bepaald wordt op basis van een 

inventarisatie en financiële vertaling van risico’s . 

Aanwezige weerstandscapaciteit:  

Het vrij besteedbare geld dat de gemeente gereserveerd en 

beschikbaar heeft om tegenvallers op te vangen.  

Economische risico's MPV 2016

Programma 1.499.347€                    

Kostenstijging 927.166€                      

Opbrengstendaling 2.919.157€                    

Totaal economisch risicobedrag 5.345.669€                    
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5.2.1 Aanwezige weerstandscapaciteit 
De aanwezige weerstandscapaciteit wordt gevormd door een optelsom van de 
reserve Vastgoed en het geoormerkte geld voor het opvangen van vastgoedrisico’s.  

De reserve Vastgoed en de weerstandsreserve vastgoedrisico’s zijn direct 
beschikbaar om risico’s op te kunnen vangen.  

Kernpunten: 

1. De reserve Vastgoed sluit per 31-12-2015 af met een negatief saldo van      

€ 5,3 mln. Dit bedrag wordt gestort uit de concernreserve. 

2. De weerstandsreserve vastgoedrisico’s ad. € 17,4 mln. (€ 11,2 + extra 
beslag bij de begroting van € 6,2 mln.) is uitsluitend bedoeld voor de situatie 
dat financiële risico’s die betrekking hebben op lopende grondexploitaties 
omslaan in harde verliesverwachtingen. De reserve zal dan moeten worden 
aangesproken om bestaande voorzieningen op de balans voor lopende 
exploitaties op te hogen dan wel om nieuwe voorzieningen te vormen voor 
lopende exploitaties. Indien een beroep op de weerstandsreserve ertoe leidt 
dat de weerstandsreserve op een niveau komt beneden de actueel 
berekende benodigde omvang moet zorg worden gedragen voor de 
benodigde aanvulling. 

 
3. De weerstandsreserve is niet bedoeld als dekkingsreserve voor berekende 

tekorten van nieuwe plannen waarvoor nog geen exploitatie is vastgesteld. 
Het wegwerken van tekorten op nieuwe plannen dient te worden afgewogen 
als onderdeel van het investeringsprogramma. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Reserve Vastgoed   € 
Weerstandsreserve vastgoedrisico’s € + 
 

Aanwezige weerstandscapaciteit €   

Aanwezige weerstandscapaciteit 

€  12,1 mln. 

Reserve Vastgoed (tekort verrekent met 
conc.)  € 5,3 mln. -/- 

 
€  4,2 ,  mln . 

Weerstandsreserve vastgoedrisico's 

                   € 17,4 mln. 

€  10  mln . 
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5.2.2 Vereiste weerstandscapaciteit 
De vereiste weerstandscapaciteit wordt bepaald aan de hand van een optelsom van 
de economische risico’s en de projectgebonden risico’s.  

De economische risico’s zijn onderverdeeld in risico’s als gevolg van wijzigingen in 
de kosten- en opbrengstenstijging en risico’s als gevolg van het niet realiseren van 
de programma’s.  

De economische risico’s zijn berekend op € 3,0 mln. De projectgebonden risico’s zijn 
berekend op € 14,4 mln.  

 

Economische risico’s   € 
Projectgebonden risico’s  € + 
 
Vereiste weerstandscapaciteit €   

Vereiste weerstandscapaciteit  

€  174 ,   mln . 

Economische risico's  

€ 3,0 ,   mln . 

Projectgebonden risico's 

 
€  14,4 mln. 
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 Aanwezige weerstandscapaciteit

Vereiste weerstandscapaciteit
= weerstandsvermogen Vastgoed

5.2.3 Weerstandsvermogen 
Uiteindelijk kan het weerstandsvermogen van Vastgoed worden berekend door 
de aanwezige weerstandscapaciteit te delen op de vereiste weerstandscapaci- 
teit. 
  
Conform beleid moet de dekkingsgraad minimaal 50% en maximaal 100% zijn. 
Daarbij wordt een ondergrens van minimaal € 10 mln. gehanteerd. Bij de 
behandeling van de jaarrekening 2014 en perspectiefnota 2015 is de reserve 
vastgoed aangevuld met een bedrag van € 4,3 mln. Naar aanleiding van de 
resultaten uit de tussentijdse MPV (peilstuk per 1 juli 2015) is er bij de begroting 
2016 een extra bedrag van € 6,2 mln. afgezonderd van de algemene reserve 
voor de reserve Vastgoed.   

De aanwezige weerstandscapaciteit is € 12,1 mln. Hiertegenover staat de 
vereiste weerstandscapaciteit van € 17,4 mln. Het resultaat van de reserve 
Vastgoed kan, na verrekening van de voorzieningen, worden opgevangen 
binnen de aanwezige weerstandscapaciteit.  Dit betekent dat 69% van de 
risico’s kunnen worden gedekt. Dit is voldoende conform het vastgestelde 
beleid van een minimum van 50%.  

 

 

 

 

 

Aanwezige weerstandscapaciteit Weerstandsvermogen

Reserve Vastgoed na verrekening Voorzieningen 5.324.390-€               

Storting concern naar Reserve Vastgoed -€                         

Weerstandsreserve vastgoedrisico's (concern) 6.968.668€               

Extra storting PPN (raadsbesluit 15 juni 2015) 4.260.000€               

Extra storting Begroting 2016 (raadsbesluit 13 november 2015) 6.159.000€               

Benodigd kapitaal voor WV van 50%

Totaal aanwezige weerstandscapaciteit 12.063.278€             

Vereiste weerstandscapaciteit

Economische risico's 5.345.669€               

Economische risico's Hessenpoort (gewogen) 2.313.271-€               

Projectgebonden risico´s (rood) 75% 10.338.660€             

Projectgebonden risico's (oranje) 50% 5.278.278€               

Projectgebonden risico's (groen)  25% 849.734€                  

Projectgebonden risico's Hessenpoort (gewogen) 2.079.959-€               

Totaal vereiste weerstandscapaciteit 17.419.111€             

69,3%
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