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1 Inleiding 
 
Jaarlijks leggen wij u de nota van uitgangspunten voor de meerjaren prognose vastgoed 

(MPV) voor. Dit jaar is het rapport uitvoeriger en met een bredere blik beschouwd dan 

anders. Dit heeft te maken met de aangescherpte regelgeving in het kader van het 

besluit begroting en verantwoording (BBV) van maart 2016. De door de raad 

vastgestelde uitgangspunten worden gebruikt bij het opstellen van de MPV 2017. Deze 

nota van uitgangspunten is gebaseerd op het meest actuele beeld van de 

onderliggende portefeuille. Alle voor de MPV relevante aspecten worden in deze nota 

toegelicht. 

 

Gelukkig zien we na jaren van crisis de markt voor de bouw weer aantrekken. Het 

herstel dat in het vooruitzicht wordt gesteld, wordt in grote mate gedreven door de 

aantrekkende woningmarkt. Nederland krijgt te maken met een groei van één miljoen 

huishoudens tot 2040, waarvan een half miljoen naar verwachting in de Randstad. 

Daarnaast zijn er vraagstukken op het gebied van vervanging, verduurzaming (7 miljoen 

woningen en 7.000 scholen) en het geschikt maken van woningen voor langdurige 

bewoning door ouderen (2 miljoen woningen), met bijbehorende zorgbehoeften. Op 

middellange termijn (2021) wordt solide groei verwacht, waardoor de bouw- en 

vastgoedsector een belangrijke bijdrage levert aan de economische groei van 

Nederland. De markt komt terug op het productieniveau van voor de crisis. 

Volgens het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB) zal zelfs in een somber scenario 

sprake zijn van matige groei.  

 

De veranderingen in de vastgoedsector gaan razendsnel en vragen van partijen in de 

financiële sector om andere oplossingen. Verzekeraars, beleggers en banken hebben 

initiatieven lopen waarmee wordt ingespeeld op de veranderende markomstandig- 

heden. Het is zoeken naar sterke formules, maar de markt is nu wel zover dat  zowel 

met investeringsfondsen voor vastgoed (huisvesting gericht op senioren) als met de 

zorgdienstverlening (steeds vaker georganiseerd via een samenwerking met 

zorgorganisaties, banken en investeerders) projecten tot wasdom komen. Dit type 

projecten vergt specifieke competenties en door samenwerking met experts uit diverse 

sectoren kan het onderscheid worden gemaakt. Banken hebben een belangrijke rol (als 

de grote financiers) op het gebied van DBFM(O) geïntegreerde projecten. DBFMO staat 

voor Design, Build, Finance, Maintain en Operate., beter bekend als integrale projecten; 

projecten waarbij verder wordt gekeken dan alleen de bouw- of renovatiefase. Ook de 

exploitatie en het gebruik is terug te vinden in het ontwerpproces, waardoor levensduur 

kosten centraal komen te staan. Bovendien nemen nu ook de banken langzaam  een 

nieuwe rol aan, waardoor met ondersteuning van kennis en kunde en nieuwe 

(financierings) vormen, de afzet van duurzame producten en diensten in de bouwketen 

wordt gestimuleerd. 

Het herstel op specifiek de Nederlandse woningmarkt zet zich door,  waarbij wordt 

aangenomen dat het herstel sterker zal zijn in de verstedelijkte gebieden en minder 

sterk in de meer perifere regio’s. De woningbouw realiseerde in het afgelopen jaar een 

productiegroei van 17,5% en vormde hiermee de motor achter het stevige herstel. De 

utiliteitsbouw en de grond-, water- en wegenbouw bleven met een relatief minder sterke 

productiegroei van respectievelijk 1% en 2,5% hierbij achter.
1
 

                                                   
1
 EIB, monitor bouwketen, voorjaar 2016 
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De factoren met bevorderende werking op de woningmarkt zijn:  

 

1. Consumenten 

vertrouwen: het 

vertrouwen is 

gestegen en sinds 

april 2015 positief. 

Met name het 

vertrouwen ten 

aanzien van de 

arbeidsmarkt is 

toegenomen.  

 

 

 

2. Het vertrouwen in de koopwoningmarkt neemt sinds 2013 weer toe. 

3. Koopkracht: de verwachting is dat de koopkracht van de gemiddelde 

Nederlander toeneemt.  

4. Economische groei: het CPB
2
 verwacht in 2016 en 2017 een groei van 1,7%. 

Bovendien verwacht het CPB dat de werkloosheid in 2016 daalt en in 2017 

stabiliseert. De verwachting is dat als gevolg daarvan de vraag naar 

koopwoningen toeneemt. 

  

5. Hypotheekrente: de 

hypotheekrente is nog 

altijd historisch laag. 

ABN AMRO
3
 verwacht 

dat de korte 

hypotheekrente in ieder 

geval tot 2017 stabiel 

blijft. Tot die tijd achten 

zij het onwaarschijnlijk 

dat de ECB haar 

officiële rentetarief 

verhoogt.  

 

 

 

6. Restschuldproblematiek: door gestegen woningprijzen loopt de 

restschuldproblematiek (vooral onder doorstromers) langzaam terug. Als gevolg 

daarvan komt de woningmarkt weer in beweging.  

7. Demografie: de verdunning van huishoudens en de groei van 

huishoudensaantallen zet zich voort, wat leidt tot spanning tussen vraag en 

aanbod op de woningmarkt. Dit geldt zeker voor (sterk) verstedelijkte gebieden. 

De groei wordt vooral bepaald door gezinsverdunning (veelal oudere 

huishoudens) met gevolgen voor de woningvraag; daarnaast zien we een 

aanhoudende groei in de vraag naar beleggershuur.  

                                                   
2
 CPB (2016) korte termijnraming september 2016   

3
 ABN AMRO (2016) voorspelling ontwikkeling hypotheekrente   
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Ontwikkelingen en verwachtingen Nederlandse woningmarkt 

 

Er zijn echter ook factoren die een remmende werking hebben op de woningmarkt. Dat 

zijn de geopolitieke spanningen (o.a. het  Midden-Oosten), afnemende groei van onder 

meer de Chinese economie die  beperkend werken voor de economische groei in 

Nederland en de instabiliteit van de Euro waardoor de  economische onzekerheid 

gevoed wordt. Als gevolg van de recente stijging van de woningprijzen neemt de 

betaalbaarheid van koopwoningen af. Verdere stijging van de woningprijzen kan 

daarmee op termijn zorgen voor afremming van de groei van het aantal transacties.  

De aanscherping van regelgeving leidt tot beperking van de financieringscapaciteit. In 

2018 is de loan-to-value maximaal 100%; woningkopers kunnen dan een hypothecaire 

geldlening krijgen voor maximaal 100% van de woningwaarde. Ook is het percentage 

van het huishoudinkomen dat maximaal aan bruto hypotheeklasten mag worden 

uitgegeven (het financieringslastpercentage) omlaag bijgesteld. Per juli 2016 is het 

maximale bedrag voor de Nationale Hypotheek Garantie (NHG) € 245.000,- exclusief 

bijkomende kosten.  

 

Ontwikkelingen en verwachtingen regionale markt: 

 

Economisch gaat het goed met Zwolle. De stad heeft een centrumpositie in de regio 

Zwolle en ten aanzien van bedrijvigheid en economie verwachten we de komende jaren 

nog veel dynamiek. Een deel van deze ontwikkelingen landen in nieuwbouw op 

Hessenpoort en er is sprake van transformatie van bestaande bedrijventerreinen en 

andere werklocaties. Zwolle groeit tot 2040 naar circa 140.000 inwoners. Voor die groei 

moeten we nog circa 10.000 woningen realiseren. We streven daarbij naar een 

gebalanceerde mix van inbreiding, transformatie en uitbreiding.  

 

De woningmarkt in Zwolle heeft  in ruim een jaar tijd een forse omslag gemaakt. 

Het aanbod slinkt en woningen worden sneller verkocht. Doordat er veel verkocht wordt 

hebben kopers steeds minder keuzemogelijkheden. Allemaal ontwikkelingen die het 

(mediane) prijsniveau in een jaar tijd hebben doen stijgen. 

 

Een krappe woningmarkt in Zwolle, uitgezonderd het duurdere segment, laat zien dat het 

mediane prijsniveau in de lift zit. De (mediane) verkoopprijzen zijn gestegen met 6,5% ten 

opzichte van dezelfde periode een jaar eerder.  Het aantal verkopen is bij het vergelijken 

over de afgelopen vier kwartalen met ruim 17% gestegen ten opzichte van de vier kwartalen 

hier voorafgaand. Het aantal te koop staande woningen in Zwolle is wederom verder 

gedaald en zelfs ruim onder de 600 woningen terecht gekomen. Halverwege 2015 stonden 

er in Zwolle nog ruim 1.000 woningen te koop, het aanbod is derhalve in ruim een jaar tijd 

gehalveerd.  In Zwolle kan er voor de woningmarkt overduidelijk gesproken worden over een 

verkopersmarkt.  Met een krapte indicator (de verhouding tussen vraag en aanbod) van ruim 

4 is het voor kopers steeds lastiger een geschikte woning te vinden.  

Woningen stonden in de afgelopen vier kwartalen ongeveer 2,5 maand te koop voordat ze 

verkocht werden, terwijl dit in de vier kwartalen hier voorafgaand nog ongeveer 3,5 maand 

was.4 

  

                                                   
4
  Ten Hag, woningmarktrapportage oktober 2016 

https://www.youtube.com/watch?v=CmX7LG_s__s&feature=youtu.be
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De vernieuwde paragraaf grondbeleid zal de komende jaren verder worden ingevuld en 

aangescherpt. Vertrekpunt daarbij zijn het Essay Grondbeleid Nieuwe Stijl van het 

Watertorenberaad (2014) en de Notitie Grondbeleid Nieuwe Stijl waarin 10 strategische 

beleidsuitspraken zijn verwoord (mei 2016). De hoofddoelstelling van het grondbeleid 

blijft onveranderd: grondbeleid ondersteunt de ruimtelijke ontwikkeling van de stad. De 

missie is om direct en indirect met inzet van financiële en juridische instrumenten bij te 

dragen aan een evenwichtige en duurzame ontwikkeling van Zwolle. En daarmee een 

bijdrage te leveren aan een (combinatie van) maatschappelijke en financiële 

meerwaarde. Geld verdienen is dus geen doel op zich, maar waar dat mogelijk is zullen 

we dat zeker doen. Wij streven daarbij naar een zogenaamd situationeel grondbeleid. In 

september 2016 heeft de raad kennisgenomen van de nieuwe paragraaf voor de 

begroting.   

 

De intrede van de vennootschapsbelasting voor overheden, de notitie rente 2017 en de 

aanscherping van de regelgeving vanuit de commissie BBV zijn externe invloeden die 

een belangrijke impact hebben op deze nota van uitgangspunten, dit ter voorbereiding 

op de jaarrekening / MPV. Intern zullen de invloed van de grondprijzennotitie, het 

grondvoorraadbeleid en de herijking van de parameters het (jaar)resultaat gaan 

beïnvloeden. 

 

Nu vragen we om de Nota van Uitgangspunten met de daar aan gekoppelde 

grondprijzennota vast te stellen, dit om de MPV 2017 op te kunnen stellen. De 

grondprijzennota wordt gelijktijdig met deze nota separaat aan het college ter 

besluitvorming voorgelegd en vervolgens wordt de grondprijzennota ter informatie aan 

de raad aangeboden.  

Deze rapportage wordt ter vaststelling aan de gemeenteraad aangeboden. 
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Inhoud Nota van Uitgangspunten MPV 2017 

In de hoofdstukken zullen de volgende aspecten aan de orde komen: 

- Hoofdstuk 2: Programmatische uitgangspunten; 

- Hoofdstuk 3: Grondprijzen en rekenparameters; 

- Hoofdstuk 4: Sprong in de grondprijs 

- Hoofdstuk 5: Rekenparameters 

- Hoofdstuk 6: Economische risico’s; 

- Hoofdstuk 7: Projectgebonden risico’s; 

- Hoofdstuk 8: Grondvoorraad (oude Nnieg) gronden; 

- Hoofdstuk 9: Af te sluiten projecten; 

- Hoofdstuk 10: Stortingen reserve Vastgoed; 

- Hoofdstuk 11: Herziening BBV regels; 

- Hoofdstuk 12: Grondvoorraadbeleid 2017 en verder; 

- Hoofdstuk 13: Vennootschapsbelasting; 

- Hoofdstuk 14: Specifieke informatie projecten; 

- Hoofdstuk 15: Fundamentele wijzigingen 
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2 Programmatische uitgangspunten 

 

Voor een toekomstbestendige ontwikkeling van Zwolle blijven we ons de komende jaren 

richten op meer flexibiliteit, op marktgeoriënteerde aanpak en op het faciliteren van 

initiatieven, waardoor de potenties van de stad optimaal worden benut. Om dit te 

kunnen bewerkstelligen kiezen we er voor om niet meer te programmeren, maar de 

markt te stimuleren door middel van het hanteren van vastgoedagenda’s. Om toch een 

financiële vertaling in de betreffende grondexploitaties te kunnen maken, is een 

planning noodzakelijk. Er is voor gekozen om de planning te hanteren die een mix is 

van de opgave zoals die is vastgesteld bij de begroting 2017, echter wel met enkele 

toevoegingen aan de hand van marktanalyse, de vraag in de markt en het gezonde 

(boeren)verstand binnen de projecten. Rapporten, zowel stedelijk als regionaal voor de 

programma’s bedrijvigheid en woningbouw geven hierbij een steeds scherper beeld 

naar de toekomst. Daarbij wordt er onderscheid gemaakt door middel van de drietrap. 

Voor de korte termijn (1
e
 vier jaar) kunnen we redelijk stellingname doen over de 

verwachtingen. Voor de periode daarna (jaar vijf t/m tien) betreft het een prognose, 

waarbij we op basis van referenties, analyse en onderzoek prognoses afgeven. Na 

deze periode van tien jaar gaan we over op het langjarig gemiddelde, aangezien niet 

zover is te prognosticeren. De paragraaf grondbeleid, zoals opgenomen in de begroting, 

zal de komende jaren sturing moeten geven aan de in de begroting opgenomen 

ambities en doelstellingen. Hieronder staat de vertaling van de vastgoedagenda’s naar 

de planningen zoals in de grondexploitaties als uitgangspunt zal worden gehanteerd. 

 

2.1 Wonen 

Zwolle blijft groeien. Prognoses geven aan dat Zwolle kan doorgroeien van 125.000 

inwoners (53.853 huishoudens per 1-1-2016) naar 136.000 inwoners tot 2026: dit 

betekent een woningvraag van circa  6.100 extra woningen. Daarna groeit Zwolle door, 

maar vlakt de groei iets af, na 2026 is nog behoefte aan circa 4.000 extra woningen. 

Recente PRIMOS cijfers (PRIMOS 2014), waarbij we verwijzen naar de begroting 2017, 

geven voor Zwolle aan dat we kwantitatief voor de periode tot en met 2026 aan kunnen 

haken op het aantal woningen (500-600) voor de middel lange termijn. Daarmee 

anticiperen we op circa 80% - 100%  van de PRIMOS prognose.  

Programma: 

a. Voor het jaar 2017 600 woningen per jaar; 

b. Voor de periode 2018-2026 500-600 woningen per jaar; 

c. Minimaal 50% van deze woningen wordt gerealiseerd in de bestaande stad en de 

overige in de rest van de stad. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Uitgifte 

woningbouw 

600 500-600 500-600 500-600 

 

Meer dan 50% van de aantallen worden door gemeentelijke grondexploitaties 

gerealiseerd, vooral in het groen stedelijke gebied Stadshagen.  

De verwachting voor 2017 is, na gesprekken en afspraken met partijen in Stadshagen, 

dat circa 300 woningen in het groen stedelijk gebied worden gerealiseerd. Het overige 
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deel zal hoofdzakelijk door de private markt (ontwikkelaars/bouwers met eigen grond) 

worden opgepakt. In de grondexploitaties worden de aantallen opgenomen zoals in 

onderstaande tabel zijn weergegeven. Het resultaat van de versnelling in de jaren 2017 

en 2018 zal na besluitvorming bij de MPV 2017 worden gepresenteerd. Hierbij moet de 

kanttekening worden gemaakt dat voor het aandeel sociale woningbouw dit niet via de 

grondexploitaties c.q. MPV loopt. Het betreft het project versnellingsactie, waarvoor een 

krediet beschikbaar is gesteld. Deze aantallen, circa 400 woningen, zijn dan ook niet in 

deze tabel opgenomen. 

 

Type Totaal 2017 2018 2019 2020 

Goedkoop 232 25 69 71 67 

Middenduur 509 176 133 99 101 

Duur 327 160 73 47 47 

Totaal 1.068 361 275 217 215 

2.2 Kantoren 

Voor kantoren uitgaan van het faciliteren van initiatieven. 

2.3 Bedrijventerreinen 

Op dit moment is er 1,7 ha aan bedrijventerrein reeds gerealiseerd. Op basis van de 

huidige kennis van het aantal leads c.q. reserveringen en de harde afname van m2, 

wordt verwacht dat de uitgifteplanning voor 2017 naar de 10 ha kan gaan. Wellicht kan 

er nog een verschuiving optreden tussen in de afname van bouwgrond tussen 2016 en 

2017. 

Programma: 

a. Voor het komende jaar uitgaan van uitgifte van 10 ha per jaar; 

b. Van 2018-2022 uitgaan van een uitgifte van 5 ha per jaar; 

c. Vanaf 2023 uitgaan van een uitgifte van gemiddeld 5 ha per jaar. 

 

De prognose van alle bedrijventerreinen anders dan Hessenpoort schuiven een jaar 

door. 

 In 2017 zijn in Hessenpoort harde plannen van in totaal ca. 6,2 ha die dan 

worden afgenomen; 

 In 2017 gaan we de uitdaging aan om nog eens 2,0 ha in Hessenpoort te 

verkopen (= afname); 

 Voor de Vrolijkheid wordt een eindvoorstel tot afname bouwgrond neergelegd 

bij de ontwikkelende partij, totaal 1,2 ha; 

 De overige 0,6 ha is in Marslanden en Scholtensteeg opgenomen;  

 De overige zachte plannen en leads zijn vervolgens in de planning opgenomen; 

 Er wordt bij de vigerende kadernota aangesloten vanaf 2018 e.v., te weten 5 ha 

per jaar. 

De einddatum exploitatie Hessenpoort bedraagt 31-12-2043 

De gemeente werkt momenteel aan de vernieuwing van de structuurvisie (toekomstige 

omgevingsvisie) en de bredere oriëntatie op de regio voor samenwerking op het gebied 

van bedrijventerreinen. Dit proces kan aanleiding zijn voor vernieuwde visie op de 

prognoses, waarover de verwachting is dat in 2017 meer onderbouwing kan worden 

gegeven.  



39 

 

Datum 23 november 2016 

Titel Nota van Uitgangspunten MPV 2017 

 

11/39 

 

Citaat besluit: 

“Provinciale Staten hebben besloten om het vraagstuk van overcapaciteit op 

bedrijventerreinen aan te pakken. Uitgangspunt is dat gemeenten wordt gevraagd om 

door middel van regionale programmering zelf te komen tot herstel van de balans 

tussen vraag en aanbod in de regio. Dit moet leiden tot bestuursafspraken waarin ook 

het schrappen van capaciteit aan de orde kan zijn. Deze bestuursafspraken gaan 

gemeenten helpen om de onderbouwing te leveren die nodig is op grond van de Ladder 

voor Duurzame Verstedelijking. Waar gemeenten geen afspraken willen maken of zich 

daar niet aan houden, moet een regeling in de toekomstige omgevingsverordening 

zorgen voor de mogelijkheid om regionaal programmeren af te dwingen.”
5
 

 

Gezien de huidige resultaten en recente onderzoeken uit 2015  kunnen we de conclusie 

trekken dat de vigerende programmering (periode vanaf 2018) nog steeds actueel is. 

De versnelling in de uitgifte in 2017 zal, na besluitvorming van deze nota, in de MPV 

2017 worden gepresenteerd. Indien er voor de middellange en lange termijn sprake is 

van een hoogconjunctuur, kan de vraag zelfs de huidige programmering overstijgen. 

Voorgesteld wordt om vanuit het voorzichtigheidsbeginsel de huidige 

uitgifteprogrammering van de vigerende kadernota vanaf 2018  te handhaven. Deze 

staat in onderstaande tabel weergegeven. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Uitgifte 

bedrijventerrein 

10 ha 5 ha 5 ha 5 ha 

2.4 Voorzieningen 

Voor de hieronder genoemde commerciële en bijzondere doeleinden voorzieningen 

evenals de woon-werkwoningen is al langere tijd sprake van nagenoeg stilstand op de 

afname van bouwgrond. Langzaam aan komt ook hier beweging in de markt. Er is vorig 

jaar zowel intern als extern onderzoek gedaan naar de behoefte van voorzieningen in 

Stadshagen
6
. Ook voor Katwolderplein staan er nog voorzieningen opgenomen, echter 

deze kunnen in de fasering (nog) wijzigen. De prognose aan voorzieningen zoals in 

onderstaande tabellen is opgenomen betreft de inschatting van de gemeentelijke 

grondexploitaties. 

2.4.1 Commerciële voorzieningen 

Voor detailhandel en leisure wordt voorgesteld de vigerende uitgangspunten te 

hanteren met enige verschuiving in de planning. Voor 2017 is er afname voorzien in  

Stadshagen, Geert Grootestraat en Forelkolk. De opname voor 2019 betreft 

Stadshagen uitbreiding winkelcentrum en 2020 zowel Stadshagen als Katwolderplein. 

  

Jaar 2017 2018 2019 2020  

Uitgifte 

commercieel 

4.992m2 250m2 10.000m2 4.768m2 

 

                                                   
5
 Regionale programmering werklocaties, besluit Provinciale Staten, 11-2-2016 

6
 Zie beslisnota Herziening Programma Voorzieningen Stadshagen 
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2.4.2 Bijzondere doeleinden (BD) voorzieningen 

Voor de bijzondere maatschappelijke voorzieningen wordt voorgesteld onderstaand 

programma te hanteren. Onderstaande tabel betreft Stadshagen, de enige exploitatie 

met BD voorzieningen in het programma en Wipstrikkerallee (grond naast de Hospice) 

voor 2018. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020  

Uitgifte BD 

 

1.000m2 5.700m2 10.000m2 - 

2.4.3 Woon – werk woningen 

Voor de woon – werk woningen worden de vigerende uitgangspunten geconserveerd, 

echter met de toevoeging dat het voor 2017 niet lijkt te lukken om de totale oppervlakte 

aan bouwgrond af te zetten voor de beoogde woon-werkwoningen. Er wordt wel 

gestudeerd op mogelijke nieuwe ontwikkelingen. Hier wordt op geanticipeerd in de 

grondexploitatie. Onderstaande tabel betreft het deelgebied Scholtensteeg in 

Stadshagen. Het bestaande programma wordt met één jaar doorgeschoven. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020  

Uitgifte 

woonlocaties 

1.464m2 1.464m2 1.464m2 1.464m2 

Uitgifte 

werklocatie 

2.875m2 2.875m2 2.875m2 2.875m2 

 

Uit bovenstaande tabel is het gedeelte bedrijvigheid van 2.875m2 per jaar reeds 

onderdeel van de raming van het totale programma aan bedrijventerreinen. Dit 

presenteren we hier als een combinatie aangezien het wonen en werken aan elkaar is  

gekoppeld in de uitgifte van bouwgrond en vervolgens niet gescheiden kan worden 

doorverkocht.  
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3 Grondprijzen 

 

Jaarlijks worden de grondprijzen herijkt op basis van analyse van de 

marktontwikkelingen. Er hebben zich in 2016 geen noemenswaardige wijzigingen in het 

grondprijsbeleid voorgedaan waardoor de exploitatieresultaten bijgesteld moeten 

worden.
7
 In individuele exploitaties kan er echter wel sprake zijn van te treffen maatwerk 

zodra marktontwikkelingen hier aanleiding voor geven. 

De aanbevelingen uit de rapporten van twee externe bureaus (Fakton en STEC, 

augustus 2016) zijn intern geanalyseerd en vertrouwelijk in de memo 

grondprijzenanalyse 2017 beschreven en  toegevoegd aan de beslisnota over de 

grondprijzen. De ontwikkeling van de woningprijzen zet zich naar verwachting door, 

waarbij het herstel in de verstedelijkte gebieden zich sterker doorzet dan in de meer 

perifere regio’s. In onderstaande grafiek is de prijsontwikkeling van de afgelopen vier 

kwartalen inzichtelijk gemaakt. 

 

 

Figuur: Prijsontwikkeling woningen 2e kwartaal 2016 tov 2e kwartaal 2015 (bron: NVM) 

De ontwikkeling van de grondwaardes bij bedrijventerreinen en voorzieningen maken 

wel een lichte stijging door, echter deze heeft wel een behoedzaam en voorzichtig 

karakter. Er zijn geen signalen aanwezig dat dit snel gaat veranderen.   

 

                                                   
7
 Notitie Grondprijzen 2017 
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4 Sprong in de grondprijs 

 

In 2013 heeft de raad ingestemd met het voorstel om een voorziening in te stellen voor 

grondprijsontwikkelingen t.b.v. woningbouw in Stadshagen van € 5,0 miljoen vanaf het 

jaar  2017.  Dit bedrag is onderdeel van de Algemene Voorziening Vastgoed van 

€ 30.229.220, zoals opgenomen in de begroting 2017 onder nummer 102.   

In de MPV 2013 zijn de grondopbrengsten voor woningbouw (uitgezonderd sociale 

woningbouw) voor de periode van 2013 tot en met 2016 met € 30 per m² naar beneden 

bijgesteld. De prijsdaling was voor vier jaar (periode 2013-2016) verwerkt in de 

grondexploitatie Stadshagen, de uitleglocatie van Zwolle.  

4.1 Monitoring en stand van zaken: 

In 2017 moet de prijsstelling van de grondprijzen, conform vigerend raadsbesluit, weer 

op het oude  niveau terecht komen. Dit hebben we de afgelopen drie jaar gemonitord en 

jaarlijks vertrouwelijk met de raad gedeeld. Vorig jaar gaven we voor het eerst aan dat 

het mogelijk was om de voorziening enigszins naar beneden bij te stellen, aangezien de 

gevoeligheidsanalyse zich bewoog tussen de -/- € 4,1 en -/- 4,2 miljoen, terwijl er € 5,0 

miljoen als voorziening beschikbaar is. Omdat de gevoeligheid (stichtingskosten van 

woningen) bestaat uit meerdere aannames en het herstel in de markt nog broos was, is 

vorig jaar besloten om de totale voorziening nog te handhaven. Nu zijn we weer een 

jaar verder en, zoals in de inleiding reeds is beschreven, zien we de markt verder 

aantrekken. De analyse over de opwaartse beweging van de grondprijzen komt in de 

jaarlijkse onderzoeken tot uiting en zijn daar verder uitgelicht en weergegeven. Het 

komt er op neer dat sinds de voorziening in 2013 is gevormd, nu voor het derde jaar op 

rij de marktontwikkeling in Zwolle is verbeterd. Het lijkt erop dat de markt de licht 

stijgende bouwkosten ruimschoots kan compenseren door de toonbare stijging van de 

VON prijzen. In de VON prijzen zien we voor het derde jaar een stijgende opwaartse 

beweging, zodat er ruimte komt  voor herstel van de  grondwaarde. Onderstaande 

grafiek geeft een duidelijk signaal van de aantrekkende markt. 
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Aan de hand van de landelijke indexen, de woningmarktrapportage van Zwolle
8
 en de 

analyse van de rapporten van beide externe bureaus (STEC en Fakton, augustus 2016) 

die onderzoek hebben gedaan naar de grondprijsontwikkelingen in Zwolle en als basis 

dienen voor de grondprijzennota 2017, constateren we dat er voldoende opwaartse 

beweging zit in de markt, zeker voor wat betreft de woningbouw. 

De conclusie kan getrokken worden dat de sprong in de grondprijs vanaf 2017 teniet 

wordt gedaan door de positieve ontwikkelingen op de woningmarkt. De volgende 

argumenten liggen hieraan ten grondslag: 

 

1. Vorig jaar was het positieve signaal in de woningmarkt ook al (pril) aanwezig, 

echter toen is uit voorzichtigheidsprincipe hier nog geen gevolg aan gegeven; 

2. Uitgaande van de beschikbare externe rapporten is er een potentie in de markt 

aanwezig wat beweegt tussen € 4,1 en 5,2 miljoen, dit boven de in de 

grondexploitatie gehanteerde kavelprijzen; 

3. Uitgaande van de interne vastgoed advisering over de kavelprijzen uit de 

grondprijzennota, na bestudering / analyse en beoordeling van de externe 

rapporten, is er een financiële potentie aanwezig van circa € 0,9 miljoen. De 

interne vastgoed analyse is voorzichtiger van aard dan de externe rapporten 

zoals genoemd onder punt 2, maar is derhalve ook positief; 

4. De grondprijzen zoals genoemd onder 1, 2 en 3 zijn afgezet tegen de 

grondwaarden in de grondexploitatie voor het jaar 2017 en verder, dus inclusief 

de sprong in de grondprijs, een stijging van € 30 per m2. 

5. De contractwaarde voor de eigen kavels ligt in 2017 hoger dan de begroting in 

de grondexploitatie. 

 

Dit geeft aanleiding om de voorziening vrij te laten vallen en het geheel binnen het 

project Stadshagen nader te beschrijven in kansen, risico’s en het al dan niet verhogen 

van de grondprijs bij de herziening van de grondexploitatie. 

  

Gevoeligheidsanalyse 

Bedrag * miljoen 

2013 2014 2015 2016 

Bandbreedte 

projectmatige 

woningen en kavels 

-10,3 -6,0 tot -8,8 -1,3 tot -4,2 +4,1 tot 5,2 

Tabel: gevoeligheidsanalyse woningbouw 

 

In bovenstaande tabel is per jaar in beeld gebracht wat de bandbreedte was 

waarbinnen het resultaat naar verwachting zou bewegen. De monitoring hiervan heeft 

jaarlijks bij de behandeling van de nota van uitgangspunten plaatsgevonden.  

 

In verband met de leesbaarheid en de bedrijfsgevoelige informatie (toekomstige 

onderhandelingen) zijn de detailonderzoeken niet in dit rapport opgenomen. Als 

naslagwerk kunnen deze uiteraard worden ingezien. 

 

 

                                                   
8
 Woningmarktrapportage Ten Hag, 6 oktober 2016, derde kwartaal 2016 
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5 Rekenparameters 
 

Bij het opzetten van een meerjarige exploitatie worden kosten (investeringen) en 

opbrengsten (zoals verkoop grond) in de tijd uitgezet. Om deze exploitaties te kunnen 

doorrekenen op het eindresultaat moet rekening worden gehouden met factoren als 

rente en inflatie. In een markt die volop in beweging is en te maken heeft met veel 

macro en micro invloeden, is het onmogelijk om voor de tijdsinvloeden een prognose te 

doen voor een lange periode. Voor een periode van 1 t/m 4 jaar kunnen we op basis 

van argumentatie een stellig voorstel doen, voor de periode 5 t/m 10 jaar betreft het 

echt een prognose, waarbij historische cijferreeksen en benchmark ons helpen om 

richting te geven. Na deze periode volgen we de ECB richtlijn. Voorzichtigheid is hierbij 

geboden.    

 

In deze paragraaf worden de parameters rente, kostenstijging en opbrengsten 

ontwikkeling uiteengezet. Tevens zal er een toelichting worden gegeven op het 

percentage aanbestedingsvoordeel. Ook is er een berekening toegevoegd om inzicht te 

krijgen in de effecten. Dit is op basis van de vigerende MPV 2016. Deze getallen 

kunnen derhalve nog enigszins wijzigen bij het maken van de MPV 2017. 

 

De afgelopen jaren hebben we de gemeentelijke indexen afgezet tegen uitgevoerde 

benchmarks en geconstateerd dat het laat zien dat de gemeente Zwolle in het midden 

van de bandbreedte zit voor wat betreft de parameters kosten en opbrengstenstijging. 

Het sluit dus op hoofdlijnen aan bij de vigerende parameters. Uit de interne analyse 

m.b.t. de kostenstijging verwachten we  voor de korte termijn een iets lagere indexering 

dan voor het langjarig gemiddelde. Dit geldt niet voor de opbrengstenstijging. Daar is de 

verwachting voor de woningbouw voor de 1
e
 jaren hoger, waarna het weer afvlakt. We 

blijven echter behoedzaam met deze index. Deze scherpte, in combinatie met de 

aanbestedingsanalyse, geeft aanleiding om deze parameters enigszins aan te passen.  

Zoals beschreven in de inleiding is ervoor gekozen om in de basis de uitgangspunten 

van 2015 en 2016 te hanteren en daar waar mogelijk de parameter iets scherper neer 

te zetten. 

Geadviseerd wordt om voor de MPV 2017 de tabel index parameters te hanteren: 

 

Parameters 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Kostenstijging 

 

1,5% 1,5% 2,0% 2,0% 

Opbrengstenstijging 

 

1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 

Aanbestedingsresultaat 

civiele werken 

-/- 7,5% - - - 

Tabel: index parameters 
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5.1 Kostenstijgingen 

Het CBS
9
 verwacht voor 2016 een inflatie van onder 0,5%. Het eerste halfjaar 2016 was 

de inflatie slechts 0,3%. Zie de grafiek Inflatie; CPI (Consumenten Prijs Index) onderaan 

deze paragraaf. Voor de  jaren na 2016 wordt geadviseerd de interne analyse van de 

civieltechnische afdeling als onderbouwing te hanteren m.b.t. de Zwolse situatie. We 

kiezen hiermee enerzijds voor een bestendige gedragslijn en zoeken anderzijds naar 

scherpte, daar waar mogelijk. 

Het gemiddelde inflatiecijfer van de GWW (Grond- weg en waterbouw) van de 

afgelopen 10 jaar zakt onder de 2,0%, waarbij de laatste 4 jaar onder het gemiddelde.  

Voor de lokale en regionale markt voor de Grond- weg en waterbouw (GWW sector) 

zien we dat Zwolle een aantrekkende functie heeft voor de regionale bedrijven. De 

verwachte prijscorrectie in de markt vertraagt doordat Zwolle de regionale markt moet 

bedienen, er wordt m.a.w. nog steeds scherp ingeschreven op het werk. 

Het economisch herstel zal zich de aankomende jaren doorzetten, waardoor vraag en 

aanbod in balans komen en zelfs over kan slaan naar een (lichte) overspannen markt. 

Zover is het echter nog niet. Deze ontwikkeling zullen we blijven monitoren en indien 

daar aanleiding toe is, zal dit tot uiting komen in de indexen.  

Voor de kostenstijging is het gewenst, net als vorig jaar, de differentiatie aan te brengen 

in de fasering aangezien we de scherpe prognose kunnen hanteren voor de korte 

termijn (1-2 jaar) en middellange termijn (3-10 jaar). Voor de periode daarna (jaar 11 en 

verder) wordt de trendmatige lijn van de ECB (Europese Centrale Bank) gevolgd. Deze 

differentiatie, in combinatie met het aanbestedingsvoordeel, geeft een goed beeld bij de 

marktsituatie. Voorgesteld wordt om voor de 1
e
 twee jaar te kiezen voor 1,5%, daarna 

voor 8 jaar het huidige percentage van 2% te handhaven en voor de langlopende 

exploitaties het meerjarig gemiddelde van de groei en inflatieverwachtingen van de ECB 

te hanteren van 2,0%. Het voordelig effect van deze aanpassing is € 1.753.000. Het 

betreft voor€ 1.517.000 een positieve correctie op exploitaties met een positief resultaat 

en € 236.000 t.b.v. het verlagen van een voorziening. 

 

 
Bovenstaande grafiek geeft aan dat de inflatie over het afgelopen jaar zich gemiddeld 

rond de 0,5% beweegt.  

                                                   
9
 www.cbs.nl 
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 Geadviseerd wordt om de kostenstijging te differentiëren voor enerzijds de korte 

termijn en anderzijds de middel- en lange termijn op respectievelijk 1,5% en  2%. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Kostenstijging 

 

1,5% 1,5% 2,0% 2,0% 

Tabel: index kostenstijging 

 

De kostenstijging van 1,5% voor de korte termijn moet in samenhang worden gezien 

met de hieronder te verwachten aanbestedingsvoordelen die een tijdelijk karakter 

hebben. Deze parameters hebben een zekere afhankelijkheid van elkaar. 

5.2 Aanbestedingsvoordelen 

Elk jaar brengt het Expertisecentrum van de gemeente Zwolle een advies uit over het te 

hanteren aanbestedingsresultaat als parameter voor de Nota van Uitgangspunten MPV. 

Hierbij wordt voor de trendmatige ontwikkeling gekeken naar het 

aanbestedingsresultaat dat gehaald is van de op één na laagste inschrijver in het 

afgelopen jaar.  

 

Evenals vorig jaar zien we ook dit jaar dat door de aantrekkende economie de 

aanbestedingsvoordelen van de gerealiseerde aanbestedingen aan het teruglopen is, 

echter nog wel met enig vertragend effect. De regionale markthonger is er nog steeds 

waardoor er nog steeds aanbestedingsvoordelen worden gehaald, echter dat neemt wel 

af. Voor 2016 verwachten we echter nog steeds een aanbestedingsvoordeel te behalen 

op de GWW werken van circa 16%. De werkhonger is er voor de korte termijn nog 

steeds maar de aannemersbedrijven hebben geanticipeerd op de marktontwikkelingen 

en hebben vraag en aanbod meer met elkaar in evenwicht gebracht. Het corrigerend 

effect op de prijs zal na 2017 afnemen. Verwacht wordt dat er voor het jaar 2017 nog 

ruimte is om tot aanbestedingsvoordelen te komen. Analyse van de civieltechnische 

afdeling over de behaalde resultaten en de doorkijk naar de aankomende jaren geeft 

voldoende aanleiding om aanpassing in  2017 van 7,5%  voor te stellen. 

Het positief effect van deze aanpassing is € 806.000. Het betreft voor € 225.000 een 

positieve correctie op exploitaties met een positief resultaat en € 581.000 t.b.v. het 

verlagen van een voorziening. 

 

 Voor 2017 adviseren we voor de MPV uit te gaan van een aanbestedingsvoordeel 

van gemiddeld nog 7,5%. Vanaf 2018 wordt geen aanbestedingsvoordeel 

voorgesteld aangezien wordt verwacht dat vraag en aanbod dan in evenwicht zijn 

gebracht.  

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Aanbestedingspercentage 

civiele werken 

-/- 7,5% - 

 

- - 

Tabel: index aanbesteding 
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5.3 Opbrengststijgingen 

De vastgoedmarkt is het afgelopen jaar sterk verbeterd, wat zich uit in een grotere 

afname van bouwgrond maar ook voor een betere prijsstelling. De  toekomstige 

grondprijsontwikkelingen komen tot uiting met de index voor opbrengstenstijging.  

 

 

Figuur: Ontwikkeling prijsindex Nederland en provincie Overijssel (bron: Kadaster PBK) 

 

Deze index heeft grote invloed op het (toekomstig) resultaat. Vanaf 2017 gaat de index 

naar 1%, terwijl dat vorig jaar pas in 2018 de verwachting was, een jaar eerder dus. De 

ontwikkelingen binnen de vastgoedmarkt hebben nog wel te maken met verschillen in 

de indexen voor woningbouw, bedrijventerreinen en voorzieningen. Dit komt naar voren 

uit meerdere onderzoeken
10

 die gedurende de afgelopen maanden hebben 

plaatsgevonden. Er is intern een analyse gemaakt van het totale opbrengstvolume aan 

grondverkoop. De indexen bewegen zich volgens de in onderstaande tabel genoemde 

bandbreedtes. 

 

 Bandbreedte 

index 2017 

Omzet 10 jaar 

* miljoen 

Omzet in 

percentage 

Op te voeren 

in nota 

Woningbouw 1,0 – 4,0% 84  53%  

Bedrijventerrein 0,0 – 0,9% 70 45%  

Voorzieningen 0,9 – 1,0% 4 2%  

Totaal  158 100% 1,0% 

Tabel: index versus omzet 

 

Uitgaande van een bestendige gedragslijn, waarbij we werken met één parameter voor 

de opbrengsten, is aan de hand van het midden van de bandbreedte in combinatie met 

de omzet gekeken naar het gewogen gemiddelde. De analyse van de bureaus geven 

ook aan dat er voor de jaren 2018 tot en met 2020 in de woningbouw sprake kan zijn 

van enige afvlakking van het prijsherstel, zodat de bovenkant van de bandbreedte bij de 

woningbouw geleidelijk aan zal zakken naar 1 tot 2% (t.o.v. de in 2017 gehanteerde 

4%). 

                                                   
10

 Fakton, notitie indices 102399/N82/1,0 d.d. 9 september 2016  

    STEC 16.207 d.d. 30 augustus 2016     
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Met een gewogen gemiddelde voor het jaar 2017 van circa 1,5% over de totale omzet 

adviseren we om met enige voorzichtigheid de index op 1,0% vast te zetten voor de 

periode jaar 1 tot en met 10. Door de aanscherping van de BBV richtlijnen
11

 is het niet 

meer mogelijk om bij exploitaties met een langere looptijd dan 10 jaar te rekenen met 

een index voor opbrengstenstijging. Deze index staat sinds vorig jaar dan ook op 0%. 

Door de toenemende onzekerheid ten aanzien van de haalbaarheid van de 

opbrengsten is dit als een stellige uitspraak opgenomen in de BBV richtlijnen. 

 

Gezien de huidige marktsituatie en de bestendige gedragslijn, wordt geadviseerd om bij 

de MPV 2017 geen grote aanpassing voor de opbrengstenstijging te hanteren. Scherpe 

analyse van referentieprojecten blijft noodzakelijk om veranderingen in de markt goed te 

kunnen volgen. Voor de middellange termijn  hanteren we een opbrengsten stijgings- 

percentage van 1%.  Met dit percentage wordt voorkomen dat er een jaarlijkse 

opbrengstendaling is ter grootte van de inflatie.  Het economisch instituut voor de bouw 

(EIB)
12

 heeft enkele jaren geleden een benchmark gehouden onder circa 30 

gemeenten, waarbij de uitkomst was dat de gemiddelde opbrengststijging die de 

gemeenten hanteren voor de jaren 2017-2023 zich beweegt tussen de 0,5% en 1,5%. 

Met een gemiddelde stijging van 1% beweegt onze parameter zich in het midden van 

de bandbreedte.  Bij de gemeente Zwolle worden de indexen jaarlijks geanalyseerd 

en herzien naar een marktconform niveau, zoals opgenomen in dit rapport. 

Het voordelig effect van deze aanpassing is € 2.394.000. Het betreft voor € 1.653.000 

een positieve correctie op exploitaties met een positief resultaat en € 741.000 t.b.v. het 

verlagen van een voorziening. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Opbrengsten 

stijging 

1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 

 Tabel: index opbrengsten 

5.4 Rente 

De commissie BBV heeft in maart 2016 de notitie rente vastgesteld. Met het verschijnen 

van de notitie wordt de nieuwe werking voorgesteld. 

De behoefte aan inzicht in de kosten op de taakvelden en de behoefte om de wijze van 

verantwoorden van rente in de begroting en jaarrekening te harmoniseren, hebben er 

derhalve toe geleid dat in het wijzigingsbesluit Besluit Begroting en Verantwoording 

(BBV) is opgenomen, dat de rentekosten aan de desbetreffende taakvelden moet 

worden toegerekend met behulp van een (rente)omslag. 

 

De rente die mag worden toegerekend aan grondexploitaties is vanaf 2016 beperkt tot 

de werkelijk betaalde rente over het vreemd vermogen en sluit daarmee als 

uitgangspunt in belangrijke mate aan bij de fiscale regelgeving. 

Daar komt bij dat de disconteringsvoet vastgesteld is door de ECB op 2%. Hierdoor 

ontstaat een eenduidige rentetoerekening, waardoor één berekening volstaat voor 

zowel de BBV (bedrijfseconomisch) als voor de fiscale winstbepaling/balans. Hier is in 

                                                   
11

 Commissie BBV, besluit van 5 maart 2016 met nr. 101, Staatsblad 
12

 EIB 24 september 2014 
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de begroting 2017 op geanticipeerd. Voor de grondexploitaties gelden de volgende 

renteparameters.   

 

 Rekenrente 2,1% 

Uitgaande van het gewogen gemiddelde rentepercentage van de leningenportefeuille, 

naar verhouding van het vreemd vermogen ten opzichte van het totaal vermogen. 

 

Het positief effect van deze aanpassing neemt toe met een bedrag van  

€ 24.914.000. Het betreft voor € 23.890.000 een correctie op exploitaties met een 

positief resultaat en een daling van de voorzieningen met € 1.024.000. 

 

 Disconteringsvoet 2,0% 

De disconteringsvoet is met ingang van 2016 gekoppeld aan het streefpercentage van 

de ECB voor de inflatie, zijnde 2%. 

 

Jaar 2017 2018 2019 2020 e.v. 

Rekenrente 

 

2,1% 2,1% 2,1% 2,1% 

Disconteringsvoet 

 

2,0% 2.0% 2,0% 2,0% 

Tabel: renteparameters 

5.5 Conclusie 

 

Het aanpassen van de parameters heeft zowel invloed op de grondexploitaties met een 

positief- als met een negatief resultaat. Het effect op de getroffen voorziening is 

interessant in het bepalen van de financiële claim vanuit de vastgoedportefeuille. Met 

toekomstige geprognotiseerde winsten mag, conform huidige regelgeving, niets worden 

ondernomen, deze zijn dan ook buiten beschouwing gebleven en krijgen de toelichting 

in de MPV 2017. 

 

Jaar 

 

Correctie bedrag op 

voorziening 

Rekenrente 

 

€ 1.031.000 

Kostenstijging 

 

€   236.000 

Opbrengstenstijging 

 

€    741.000 

Aanbestedingsvoordeel 

 

€    581.000 

Afdracht Bovenwijks 

 

€      15.000 

 

Totaal 

 

€ 2.604.000 
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6 Economische risico’s 
 

Sinds de MPV 2012 is de “Geactualiseerde kadernota Risicomanagement en 

Weerstandsvermogen 2011-2014” van kracht. De risicosystematiek van de Ruimtelijke  

Projecten sluit aan op de systematiek zoals deze al jaren wordt gehanteerd voor de 

gemeente brede financiën. Uitgangspunt hierbij is dat elk grondexploitatieproject 

projectgebonden risico’s signaleert en kwantificeert voor de aankomende vier jaar. 

Daarnaast worden de algemene economische risico’s binnen de MPV bepaald. 

Gezamenlijk is dit het totale risicobedrag, ook wel de vereiste weerstandscapaciteit. 

Deze vereiste capaciteit wordt afgezet tegen de aanwezige capaciteit. Dit levert het 

weerstandsvermogen op. 

Net als in 2016 wordt voorgesteld om op MPV niveau een gevoeligheidsanalyse te 

maken waarbij gekozen wordt voor de volgende variabelen. 

 

Economische risico’s Risico Kans Gewogen risico 

bedrag 

Planning 

 

1 jaar 50% € 395.000 

Rente 

 

0,2% - 0,3% - 0,4% 

- 0,4% 

2017 - 2018 – 

2019 - 2020 

25% € 471.000 

Kostenstijging 

 

0,50% 50% € 840.000 

Opbrengstenstijging 

 

-0,25% 50% € 1.055.000 

Totaal   € 2.761.000 

Tabel: index economische risico’s 

 

Als basis voor de MPV 2017 wordt er rekening mee gehouden dat, conform eerdere 

besluitvorming,  de risico’s van de exploitatie Hessenpoort binnen het projectresultaat 

wordt opgevangen.  

 

Toelichting bovenstaande tabel: 

6.1 Planning:   

De planningen voor de MPV 2017 zijn zowel vanuit de begroting, projectinformatie als 

op basis van recente onderzoeken naar de agenda’s voor (commerciële) voorzieningen 

en bedrijventerreinen opgenomen.  

Het programma risico blijft als economisch risico als variabele aanwezig, dit conform het 

vigerende nota risicomanagement en weerstandsvermogen. Dit betekent dat een jaar 

vertraging van de opbrengsten met een gemiddeld risicoprofiel van 50%, een gewogen 

risico met zich meebrengt van € 395.000. 

6.2 Rente:  

In de lopende meerjarenraming wordt voor de grondexploitaties voor vier jaar een 

rekenrente gehanteerd van 2,1%, conform de bij de begroting 2017 voorgestelde 



39 

 

Datum 23 november 2016 

Titel Nota van Uitgangspunten MPV 2017 

 

23/39 

 

rekenrente. Het betreft de werkelijke rente over het vreemd vermogen. Daarna wordt de 

langlopende rente, in overleg met treasury,  vastgeklikt op 2,1%. Omdat de 

onderliggende berekening van de rekenrente jaarlijks wordt gemonitord, is rekening 

gehouden met een risicoprofiel voor vier jaar, waarbij de inschatting van de mogelijke 

renteontwikkeling is weergegeven. Indien de rente met 1% stijgt dan heeft dit een 

opwaartse rentedruk op de grondexploitaties van 0,2% voor het jaar 2017, 0,3% in 2018 

en dit oplopend naar 0,4% voor de jaren 2019 en 2020. 

Dit betekent dat de renteprognose met een laag risicoprofiel van 25%, een gewogen 

risico inhoudt van € 471.000. 

6.3 Kostenstijging:  

Binnen de grondexploitaties houden we rekening met een opgebouwde gefaseerde 

kostenstijging van 1,5% (korte termijn) en 2% voor de periode vanaf 2019. Deloitte gaf 

vorig jaar in haar analyse reeds aan dat circa 2% het historisch gemiddelde over het 

afgelopen decennium is. Het is dan ook langjarig een stabiel en betrouwbaar 

percentage voor de middellange termijn. Ook de Europese Centrale Bank (ECB) 

hanteert een percentage van 2% voor de langere termijn. Een langjarig historisch 

gemiddelde van de GWW-sector over de laatste 10 jaar ligt zelfs iets onder de 2%. 

Echter, gezien de ontwikkelingen in de markt, maar ook omdat de gemeente vaker 

aanbesteed op EMVI (Economisch Meest Gunstige Inschrijving) waarin naast prijs ook, 

kwaliteit en duurzaamheid gunningfactoren zijn, stellen we voor om in de 

risicoberekening van de grondexploitaties daarnaast rekening houden met gemiddeld 

0,5% extra kostenstijging. Er zijn verschillende bewegingen ten aanzien van de 

ontwikkeling van de prijzen en het bijzondere tijdsgewricht. 

Noodzakelijk blijft een zorgvuldige monitoring van de kostenstijging, wat er de komende  

jaren toe zou kunnen leiden dat aanpassing van de kostenstijging nodig is. 

De kans dat dit zich de komende vier jaar gaat voordoen wordt geschat op (gemiddeld) 

50%. Dit betekent dat de kostenstijging met een gewogen risico is van € 840.000. 

6.4 Opbrengstenontwikkeling:  

Binnen de grondexploitaties wordt voorgesteld de opbrengstenontwikkeling voor de 

komende jaren (periode 2017 – 2026) op 1%  te zetten.  Dat is vrij conservatief, maar 

de vastgoedmarkt bestaat uit diverse producten met een verschillend 

toekomstperspectief. Voor de komende vier jaar wordt voorgesteld een gemiddeld risico 

te hanteren van -0,25%, ofwel een verdere opbrengstendaling. Dit is een lagere 

aanname dan vorig jaar, wat te maken heeft met de conservatieve index. De kans wordt 

als gemiddeld ingeschat (50%). Dit betekent dat de opbrengstenstijging met een 

gemiddeld risicoprofiel van 50%, een gewogen risico is van € 1.055.000. 

6.5 Conclusie 

In de vigerende MPV 2016 wordt rekening gehouden met een totaalbedrag van              

€ 5.346.000 aan projectgebonden risico’s.  Dit bedrag is nu afgenomen naar                  

€ 2.762.000, een afname van € 2.584.000.  

 

Het economisch risico van Hessenpoort neemt af met € 788.000 (dit project vangt zelf 

zijn risico’s op), dit conform eerdere besluitvorming.  
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7 Projectgebonden risico’s: 
 

Bij de begroting 2015  is besloten om de projectgebonden en economische risico’s  

door het project Hessenpoort zelf te laten dragen (het betreft een stevige positieve 

exploitatie) en derhalve niet mee te laten lopen bij het bepalen van het risicoprofiel t.b.v. 

de weerstandscapaciteit. Het betreft een uitzonderingssituatie. Hier heeft in dit kader 

nog geen actualisatie over plaatsgevonden, dit gebeurd bij de MPV 2017. 
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8 Grondvoorraad  (oude Nnieg gronden) 

 

De definitie voor bouwgronden is in de nieuwe BBV-regels veranderd. Dit heeft tot 

gevolg dat dat we de niet in exploitatie genomen gronden moeten herrubriceren naar  

terreinen en gronden bij de materiele vaste activa (MVA). Deze omzetting heeft 

gevolgen voor de waardering van deze gronden op de balans. Om gemeenten de 

mogelijkheid te geven de grondportefeuille te evalueren en duidelijkheid te 

krijgen/creëren over de bestemming van de grond, is in het Wijzigingsbesluit een 

overgangsbepaling opgenomen. Deze overgangsbepaling betekent het volgende: 

huidige NIEGG’s en BIE’s die per 1 januari 2016 uit exploitatie worden genomen, 

worden zonder afwaardering omgezet tegen de boekwaarde per 1 januari 2016 

(ingangsdatum Wijzigingsbesluit). Deze overgangsbepaling heeft een looptijd van 4 

jaar. Uiterlijk 31 december 2019 moet een toets plaatsvinden op de marktwaarde van 

deze gronden tegen de geldende bestemming op het moment van de 

marktwaardetoets. Wordt daarbij een duurzame waardevermindering vastgesteld, dan 

moet dat uiterlijk 31 december 2019 leiden tot een afwaardering van deze gronden. Het 

is toegestaan om deze toets gedurende de overgangsperiode van 4 jaar voor de 

betreffende grondportefeuille uit te voeren, de boekwaarde te toetsen en zo nodig bij te 

stellen (af te waarderen). Afwaardering van een individueel perceel grond/complex kan 

hierbij niet over een aantal jaren worden gespreid. 

 

Over grond als materiële vaste activa kan worden gesteld, dat deze grond een vaste 

bestemming heeft en niet in een transformatieproces zit. Dit geldt ook voor gronden die 

anticiperend en strategisch zijn aangekocht maar waarbij (nog) geen sprake is van een 

raadsbesluit met de vaststelling van het grondexploitatiecomplex, inclusief 

grondexploitatie-begroting. Veelal zal er sprake zijn van ondergrond van gebouwen, 

wegen, parken, pleinen of van land-/bosbouwgronden. Er is dus geen sprake van een 

vervaardigingsprijs maar van een verkrijgingsprijs. Op de boekwaarde van deze grond 

mogen daarom ook geen kosten, zoals rente, worden bijgeschreven. De activering van 

alle soorten grond geschiedt in de eerste plaats steeds tegen (historische) 

verkrijgingprijs (artikel 63.1 BBV) en bijkomende kosten. Op grond wordt niet 

afgeschreven. Grond wordt wel afgewaardeerd tot de marktwaarde indien sprake is van 

een (duurzaam) lagere marktwaarde (artikelen 65.1 en 65.2 BBV). 

 

Tot slot dient de rekenrente conform de disconteringsvoet te zijn (marktrente). 

Aangezien de marktrente laag is, zullen de rentekosten voor het aanhouden van de 

grondvoorraad dalen. 
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8.1 Interne checks en balances 

In totaal bezitten we iets meer dan 730 ha aan grond. Voor een nadere analyse wordt 

verwezen naar de notitie grondvoorraad beleid. De taxatiewaarde van onze gronden is 

hoger dan de boekwaarde, maar het betreft slechts een mogelijk toekomstig resultaat. 

 

 Oppervlakte Boekwaarde per 

31-12-2015 

Taxatiewaarde per 

31-12-2015 

Totaal gronden 

 

7.306.417 € 63.173.768 € 74.600.854 

Tabel: voorraad grond 

 

Belangrijker dan het afzetten van de totale boekwaarde tegenover de taxatiewaarde is  

analyseren wat de situatie is na de overgangsregeling op 31-12-2019, zoals in de BBV  

staat aangegeven.   

8.1.1 Overgangsregeling 

Er is een overgangsregeling aanwezig, waarbij er voor 31-12-2019 een toets moet 

plaatsvinden tussen de marktwaarde en de bestemming. 

Deze actie heeft reeds plaatsgevonden en de gevolgen zijn middels een voorziening 

reeds getroffen. Alle beschikbare gronden zijn kadastraal voorzien van een boekwaarde 

en een marktwaarde. In de situatie dat de verkrijgingswaarde hoger is dan de huidige 

bestemming, is hiervoor een voorziening getroffen. Er is een voorziening getroffen van 

€ 15.222.182 per 31-12-2015. Daarmee is de waarde van alle gronden (verkrijgingsprijs 

+ exploitatiekosten tot en met 1-1-2016) in overeenstemming gebracht met de 

marktwaarde (op basis van de huidige bestemming).  

 

In de praktijk kunnen er op drie onderdelen mutaties optreden van de voorziening: 

1. De waardeontwikkeling van de grond kan muteren door wijzigingen in de markt; 

2. Door het uitnemen van grond (b.v. verkoop of BIE); 

3. Per 31-12-2019 door het afboeken van de boekwaarde (bestemmingswaarde). 

 

De inhoud van deze paragraaf wordt verder uitgewerkt in de notitie grondvoorraad 

beleid. De jaarlijkse exploitatiekosten worden sinds 2016 niet meer opgenomen in het 

resultaat van Vastgoed. De exploitatiekosten van de MVA en de Voorraad gronden 

staan in de begroting als baten en lasten opgenomen onder het programma 

Toekomstgerichte stad, onder doel 6.1.5. 

 

Mogelijke kosten van MVA gronden (bv. sloop van een gebouw) moeten via de BERAP 

worden voorzien van financiering.  
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9 Af te sluiten projecten 
 

De afgelopen jaren is in de MPV een aantal projecten opgenomen in de categorie 

BATSC (Binnenkort Af Te Sluiten Complexen). Dit zijn projecten die zich in de laatste 

fase van de ontwikkeling bevinden, wachtend op afnemers van de laatste nog uit te 

geven gronden. Om de MPV-processen efficiënt en overzichtelijk te houden worden de 

betreffende grondexploitaties administratief afgesloten en de resterende 

werkzaamheden in een afzonderlijk gezamenlijk complex ondergebracht, het complex 

Nog uit te voeren werkzaamheden (NUTVW).  

9.1 Complex Nog Uit Te Voeren Werken (NUTVW) 

Dit betreft een complex  waarin alleen maar kosten en resterende opbrengsten zijn 

opgenomen. Om deze nog te maken kosten af te dekken, is een storting in het complex 

gedaan ter grootte van deze kosten. Jaarlijks zal  worden getoetst of het bedrag om het 

complex NUTVW budgettair neutraal te laten zijn, voldoende is. In 2016 hebben hier 

weinig ontwikkelingen plaatsgevonden. 

9.2 Project Prinsenpoort 

De werkzaamheden voor de grondexploitatie met nummer 245 Prinsenpoort lopen tot 

een einde. De komende jaren zal de uitvoering van het plan worden gemonitord en daar 

waar nodig worden bijgestuurd. Hiervoor hoeft geen aparte grondexploitatie te worden 

open gehouden. Conform beleid wordt de raad gevraagd te besluiten om de 

grondexploitatie Prinsenpoort af te sluiten en de restant werkzaamheden op te nemen 

in het complex NUTVW. De financiële gevolgen van deze handeling worden nader 

verklaard in de komende MPV. 

 

9.3 Project Kanonsteeg / Derde Bredehoek 

De locatie Kanonsteeg/Derde brede Hoek is inmiddels opgenomen in het project 

versnellingsactie sociale huurwoningen waarvoor een krediet ter beschikking is gesteld. 

Het voorbereidingskrediet van project 53271 Kanonsteeg/Derde Brede Hoek kan 

daarom worden afgesloten en de getroffen voorziening, kan na aftrek van de reeds 

gemaakte kosten,  vrijvallen. Het vrij te vallen bedrag is circa € 34.000. Door het 

afsluiten van het voorbereidingskrediet wordt het verschil bij de MPV 2017 t.g.v. de 

Reserve Vastgoed gebracht. 
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10 Stortingen reserve Vastgoed 
 

Er is geen sprake van tussentijdse winstneming vanuit de lopende grondexploitaties. Er 

wordt dit jaar vooralsnog geen additionele storting noodzakelijk geacht in de reserve 

Vastgoed.   

11 Herziening BBV  richtlijnen Grondexploitaties 
 

Op 5 maart 2016 is besluit 101 in het Staatsblad gepubliceerd, betreffende wijziging van 

het Besluit begroting en verantwoording provincies en gemeenten in verband met de 

invoering van een aantal wijzigingen die moeten gaan bijdragen aan de interne sturing 

door de raad alsmede aan een betere vergelijkbaarheid tussen gemeenten. 

Naar aanleiding van het wijzigingsbesluit heeft de Commissie BBV een aantal 

geactualiseerde richtinggevende notities gepubliceerd over de volgende onderwerpen:  

- Grondexploitatie (ingangsdatum 1-1-2016); 

- Faciliterend grondbeleid (ingangsdatum 1-1-2016); 

- Rente (ingangsdatum 1-1-2017); 

- Overhead (ingangsdatum 1-1-2017). 

 

De richtlijnen van de commissie zijn  onderverdeeld naar stellige uitspraken en 

aanbevelingen. Met de stellige uitspraak geeft de Commissie een interpretatie van de 

regelgeving die leidend is. Afwijkingen hierop zal de gemeente expliciet moeten 

motiveren en kenbaar moeten maken in begroting en jaarstukken.  

De volgende stellige uitspraken uit de notitie Grondexploitatie willen we in het bijzonder 

benoemen en toelichten. 

- De looptijd van een grondexploitatie mag maximaal 10 jaar bedragen; 

-  Planinhoudelijke wijzigingen moeten opnieuw door de raad worden vastgesteld; 

-  Alleen de kosten zoals genoemd in de Bro (art.6.2.4.) mogen aan een BIE 

worden toegerekend; 

-  Toevoeging aan een fonds / voorziening bovenwijks is niet meer toegestaan; 

-  Gelden uit eigen middelen (reserves) in mindering brengen op de boekwaarde 

van de BIE is niet toegestaan. 

 

In aanvulling hierop zijn er dit jaar een aantal onderzoeken verricht die zich specifiek 

richten op onderdelen uit de notitie Grondexploitatie. 

11.1 Projecten langer dan 10 jaar  

De richtlijnen van de commissie BBV zijn in maart 2016 aangescherpt. Het betreft de 

notities Grondexploitaties, faciliterend Grondbeleid en Rente.  

Om de risico’s die samenhangen met zeer lang lopende projecten te beperken mag de 

looptijd van een grondexploitatiecomplex maximaal 10 jaar bedragen.  

Deze 10 jaar dient te worden gehanteerd als richttermijn, die voortschrijdend moet 

worden bezien en waar alleen gemotiveerd van kan worden afgeweken. Een 

gemotiveerde afwijking houdt in dat deze motivatie is geautoriseerd door de raad en 

verantwoord in de begroting en de jaarstukken. De motivatie moet tevens zijn voorzien 

van risico-beperkende beheersmaatregelen die de gemeente heeft genomen om de 

onzekerheden en risico’s die gepaard gaan met de langere looptijd te mitigeren.  
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Deze richtlijn hebben we voor de projecten Oude Mars en Hessenpoort onderzocht en 

geanalyseerd, zowel intern als extern. Het adviesbureau PAS b.v. heeft het externe 

onderzoek voor zijn rekening genomen, waarbij er tevens marktonderzoek is gedaan 

voor het woningbouwgebied Oude Mars door het bureau BSP (Bureau Stedelijke 

Planning).  Het onderzoek is met projectnummer R.153050-1306-03 d.d. oktober door 

PAS b.v. opgeleverd.   

 

Doelstelling: Inzicht te krijgen in de consequenties en (on)mogelijkheden van de stellige 

uitspraak van de commissie BBV en diepgang in de argumentatie m.b.t. de deugdelijke 

onderbouwing van de huidige looptijd. 

 

In het raadsvoorstel van de MPV 2016, als onderdeel van de jaarrekening 2015
13

, zijn  

de langjarige grondexploitaties Oude Mars en Hessenpoort beargumenteerd.  

Samenvattend zijn hieronder de argumenten opgesomd voor de projecten Hessenpoort 

en Oude Mars: 

a. Hessenpoort 

- Flexibiliteit over een lange reeks van jaren, verschillende soorten kavels aan 

kunnen bieden, de klant heeft dus wat te kiezen; 

- Hoofdinfrastructuur is (grotendeels) reeds aangelegd, dit kan alleen 

gefinancierd worden door een grote grondexploitatie; 

- Zekerheid kunnen bieden voor nieuwe klanten, omgeving is op de markt om 

bebouwd te worden; 

- Er is geen concurrerende locatie elders in de stad die aan dezelfde 

randvoorwaarden voldoet.  

b. Oude Mars 

- Kavels in het topsegment zijn noodzakelijk voor de kwalitatieve ontwikkeling 

van de stad en voor de vestiging van bedrijven; 

- Locatie moet een hoge kwaliteit uitstralen en een afrondend beeld schetsen 

m.b.t. de eindsituatie; 

- Flexibiliteit is gewenst, belangstellenden moeten keuze hebben; 

- Toekomstige kopers willen zekerheid dat in de nabije omgeving gelijksoortige 

kavels worden gerealiseerd; 

- Er is geen concurrerende locatie elders in de stad.  

11.2 Samenvatting detailuitwerking  scenario’s Grexen 

11.2.1 Hessenpoort 

Argumenten: 

1. Uit het onderzoek van RIGO (onderzoek 2015) komt naar voren dat de 

gemiddelde gronduitgifte in de grondexploitatie voorzichtig is ingeschat. Tot 

2026 is er ruimte om tot extra gronduitgifte van 8 ha te komen t.o.v. het 

basisscenario (de huidige grondexploitatie). Het betreft paragraaf 2.4.2. uit het 

rapport van PAS b.v. 

2. In 2015 is er door zowel PAS als STEC advies uitgebracht over de hoogte van 

de te hanteren grondprijzen. In het rapport van PAS wordt aangegeven dat er 

                                                   
13

  Raadsbesluit 4 juli 2016 
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ruimte is om  de index voor de grondprijzen m.i.v. 2018 te laten stijgen van 1% 

naar 2%. (zie paragraaf 2.4.3 uit het rapport van PAS b.v.) 

  

Daarmee krijgt deze exploitatie een nagenoeg sluitend karakter na 10 jaar (2025), 

waarbij de boekwaarde volledig in de grondexploitatie blijft. 

Dat is vijf jaar sneller dan de vigerende grondexploitatie, die nu winstgevend wordt 

vanaf 2030. 

 

In paragraaf 2.5 van het rapport zijn de conclusies getrokken. 

 

“Het laat zien dat het, ondanks het meenemen van de volledige boekwaarde, in 

theorie mogelijk is de grondexploitatie Hessenpoort na 10 jaar af te sluiten met 

een nagenoeg sluitend resultaat. Kortom (extra) beheersmaatregelen zijn dan ook 

niet noodzakelijk.” 

 

Mogelijke Risico Scenario’s: 

a. Het risicoprofiel is nagenoeg nihil, aangezien de grondexploitatie in zijn geheel 

(tot 2045) een stevig positief resultaat genereert en de risico’s eenvoudig 

binnen het project zijn op kan vangen.   

b. Uit extra voorzichtigheid kan er voor gekozen worden om het risicoprofiel van   

€ 4,4, miljoen (zowel projectgebonden als economisch) op te nemen en af te 

dekken met het weerstandsvermogen (huidige algemene gedragslijn, geen 

uitzonderingen meer).  

 
Binnen het project Hessenport worden de uitkomsten van het advies van PAS b.v. 

verder beoordeeld. 

11.2.2 Oude Mars 
Het marktonderzoek van het Bureau Stedelijke Planning (BSP) van  juli 2016 is 

opgebouwd uit een analyse op zowel de locatie, de doelgroepen, de markt en een 

concurrentieanalyse. Dit alles met als doel de afzetsnelheid van het huidige 

beschikbare programma in kaart te brengen.  Uitgaande van de historische transacties 

in de (crisis)jaren, kan worden aangenomen dat een afzet van 5 kavels per jaar  een 

reële prognose is voor de eerste vijf jaar en dit vervolgens door te zetten naar 

gemiddeld 4 kavels per jaar. 

Argumenten: 

1. Er is in de crisisjaren begonnen met de uitgifte, waarbij er jaarlijks gemiddeld 3 

kavels zijn verkocht; 

2. Het huidige prijsniveau is marktconform; 

3. De locatiekwaliteiten zijn goed; 

4. Er is sprake van een beperkte concurrentie i.v.m. de gebiedskwaliteiten; 

5. De huidige afzetsnelheid is lager i.v.m. het niet doorlopen van een volledige 

conjunctuurcyclus; 

6. Demografische prognose geeft geen aanleiding tot verlaging van de raming. 

 

 



39 

 

Datum 23 november 2016 

Titel Nota van Uitgangspunten MPV 2017 

 

31/39 

 

Uitgangspunten:  

a) Aantal kavels per jaar 2016-2021, 5 stuks 

b) Aantal kavels per jaar 2022-2035, 4 stuks 

c) Einde looptijd grondexploitatie neemt af met 5 jaar, dus  2035 alles verkocht 

d) De boekwaarde volledig in de grondexploitatie blijft 

e) Het huidige prijsniveau is marktconform, geen wijzigingen doorgevoerd 

 

Daarmee krijgt deze exploitatie een nagenoeg sluitend karakter na 10 jaar (2025), 

waarbij de boekwaarde volledig in de grondexploitatie blijft (zie bijlage).  

Dat is vijf jaar sneller dan de vigerende Grondexploitatie, die nu winstgevend wordt 

vanaf 2030 

 

In paragraaf 3.5 van het rapport zijn de conclusies getrokken. 

 
“Het laat zien dat het, ondanks het meenemen van de volledige boekwaarde, in 

theorie mogelijk is de grondexploitatie Oude Mars na 10 jaar af te sluiten met een 

nagenoeg sluitend resultaat.  Kortom (extra) beheersmaatregelen zijn dan ook 

niet noodzakelijk.” 

Conclusie: 

 De argumenten in het Raadsbesluit van de MPV d.d. 27 juni 2016 kunnen op 

basis van het marktonderzoek van BSP worden bevestigd; 

 De kavels kunnen in de huidige vorm in 2035 zijn uitgegeven; 

 Berekeningen van de scenario’s tonen aan dat de grondexploitatie na 10 jaar 

nagenoeg sluitend is; 

 De  gewenste beheersmaatregel, uitgaande van een fasering zoals in de 

uitgangspunten is opgenomen, bij een knip na 10 jaar uitvoerbaar is; 

 Na 10 jaar de overige gronden “risicoloos” in de exploitatie zitten. 

 

Binnen het project Oude Mars worden de uitkomsten van het advies van PAS b.v. en 

Bureau Stedelijke Planning verder beoordeeld. 

11.2.3 Aanbeveling: 
De argumenten en conclusies zoals getrokken in het rapport van PAS b.v. d.d. oktober 

2016 en het overleg met de betreffende planeconomen van de projecten hebben we 

gedeeld met de accountant. Vervolgens hebben we integraal gekeken i.r.t. de 

bedrijfsvoering. We stellen het volgende voor te doen als basis voor de Nota van 

Uitgangspunten 2017: 

1. De grondexploitaties op de huidige wijze handhaven; 

2. Het onderzoek als basis gebruiken, waarbij we laten zien aan de accountant dat 

bij beide projecten er een voldoende onderbouwde en sluitende 

grondexploitatie realiseerbaar is binnen een termijn van 10 jaar; 

3. De motivatie en de kaders van de beheersmaatregelen benoemen en 

vastleggen in jaarrekening en begroting; 

4. De boekwaarde volledig in de grondexploitatie laten zitten; 

5. Het risicoprofiel voor Hessenpoort, zowel economisch als projectgebonden, op 

de huidige wijze te handhaven; 
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6. In het kader van de beginbalans voor de Vennootschapsbelasting (VpB) zal er 

afstemming plaatsvinden met de fiscalist, zodat de uitgangspunten en 

argumentatie voor de BBV en VpB helder beschreven en gedocumenteerd 

worden; 

7. Hierover in gesprek te blijven met de accountant en de raad inhoudelijk mee te 

nemen bij de stellingname van de accountant. 

 

Hiermee wordt naar onze mening voldaan aan de eis vanuit de BBV dat de motivatie 

om af te wijken van de richttermijn van 10 jaar voorzien moet zijn van risico-beperkende 

beheersmaatregelen, dit om onzekerheden en risico’s die gepaard gaan met de langere 

looptijd te mitigeren. Verder zal door de besluitvorming over de parameters de 

grondexploitaties nog robuuster worden. 

 

De accountant PwC heeft op dit dossier inhoudelijk het volgende gemeld; 

 

“Naar aanleiding van ons gesprek van afgelopen maandag (24 oktober), heb ik overleg 

gehad met Sytse Jan Dul (PwC) over jullie standpunt/visie m.b.t. de 10-jaarstermijn voor 

Oude Mars en Hessenpoort. Zoals tijdens het gesprek aangegeven, is de onderbouwing 

van de opbrengsten het belangrijkste voor het BBV. Hoe hard zijn de opbrengsten? Zijn 

er contracten? Indien die er niet zijn, biedt het BBV nog andere mogelijkheden en de 

laatste optie is 'andere beheersingsmaatregelen'.  

In het land zien we dat veel gemeenten met argumenten aan komen die onder het kopje 

'andere beheersingsmaatregelen' vallen. De verwachting is dat het niet de bedoeling 

van de commissie BBV is dat massaal gebruik wordt gemaakt van deze optie. Op dit 

moment is daarom onduidelijk welke argumenten uiteindelijk wel en welke niet 

voldoende zijn om een termijn langer dan 10 jaar te onderbouwen. Tevens worden nog 

vragen gesteld aan de commissie BBV. Er is overleg met het BBV om de eisen harder 

te maken, zodat deze beter te toetsen te zijn en onduidelijkheid weg nemen. Wanneer 

hier duidelijkheid over komt, is op dit moment niet bekend. 

Conclusie: op korte termijn kunnen we geen uitspraak doen of jullie huidige 

onderbouwing toereikend is, met name doordat de opbrengsten die nu ingerekend zijn 

(nog) niet met contracten of overeenkomsten onderbouwd zijn. Daarbij is het de vraag 

hoe breed 'andere beheersingsmaatregelen' geïnterpreteerd gaan worden.” 

11.3 Rentetoerekening grondexploitaties 

 

In de huidige situatie wordt in de grondexploitaties rekening gehouden met een 

rentetoerekening op  basis van het gemeentelijk omslagpercentage. 

De rente die mag worden toegerekend aan grondexploitatie is vanaf 2017 beperkt tot de 

werkelijk betaalde rente over het vreemd vermogen en sluit daarmee als uitgangspunt 

in belangrijke mate aan bij de fiscale regelgeving. Het rentepercentage voor de BIE 

(grondexploitatie) valt niet onder het (algemeen) omslagpercentage, hiervoor geldt een 

afzonderlijke berekening op basis van notitie grondbeleid van de BBV. Ook de 

disconteringsvoet (rente) voor de contante waarde berekening van grondexploitatie is  

bepaald door de BBV
14

. De disconteringsvoet bij de DCF-methode (discounted cash  

flow/contante waarde) voor de waardering op de fiscale openingsbalans wordt  

gebaseerd op de rentevergoeding op het vreemd vermogen alsmede een rendement op  

                                                   
14

  Notitie Rente 2017 BBV van maart 2016 
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het eigen vermogen. De disconteringsvoet speelt binnen het BBV feitelijk alleen een rol  

ingeval de verliesvoorziening voor negatieve grondexploitatie niet op nominale waarde  

wordt bepaald maar op de contante waarde. De daarbij te hanteren disconteringsvoet is  

daarom met ingang van 2016 gekoppeld aan het streefpercentage van de ECB voor de  

inflatie, zijnde 2%. 

 

De rente aan BIE wordt toegerekend over de boekwaarde van de BIE per 1 januari van  

het betreffende boekjaar. Dit wordt per grondexploitatiecomplex berekend. Deze  

voorgeschreven wijze van berekening van het rentepercentage voor de toe te rekenen  

rente aan grondexploitaties sluit aan op de fiscale systematiek. Dit leidt ertoe dat zowel  

in het BBV als ten behoeve van de fiscale winstbepaling wordt gerekend met hetzelfde  

rentepercentage. 

 

Voor de MPV 2017 en verder voor de grexen worden de volgende percentages  

gehanteerd: 

- Grondexploitaties (BIE)              2,1% voor 2017 en verder   

- Disconteringsvoet grexen           2,0% voor 2017 en verder 

 

Het economische risico van 0,2% in 2017 is gebaseerd op een inschatting van de  

mogelijke ontwikkeling van het rentepercentage. In de periode 2018 – 2019 (totaal 2  

jaar) zal dit percentage nog jaarlijks met 0,1% stijgen en daarna afvlakken.  

11.4 Aanscherping BBV-regels m.b.t. gehanteerde 

waarden in de NIEGG.  

 

NIEGG komt per 1-1-2017 te vervallen en wordt óf in exploitatie genomen gronden 

(BIE) óf voorraad gronden (MVA). Er komt een overgangsregeling tot 31-12-2019 om de  

grondportefeuille te evalueren (de marktwaarde van de gronden tegen de dan geldende  

bestemming af te zetten tegen de dan geldende boekwaarde). Deze omzetting kan  

gevolgen hebben voor de waardering van deze gronden op de balans van de 

gemeente. Een eerste analyse geeft aan dat we de huidige grondvoorraad per perceel  

hebben gewaardeerd en daar waar de verkrijgingsprijs/boekwaarde hoger is dan de  

huidige marktwaarde, er een voorziening voor is getroffen. De totaal getroffen  

voorziening is per 31-12-2015 € 15,2 miljoen. Afhankelijk van de toekomstige keuzes  

die worden gemaakt vanuit de omgevingsvisie en het grondvoorraad beleid kan dit  

bedrag en de bijbehorende risico’s nog fluctueren.  

11.5 Bovenwijkse voorziening / Beeldende kunst 

 

Op basis van de Bro-kostensoortenlijst kunnen ook bovenwijkse voorzieningen nog 

steeds worden toegerekend aan de grondexploitatie. Voor de omvang van de 

toerekening van deze kosten zijn de volgende criteria van belang:  

a. Er is profijt of nut van de kosten voor de locatie; 

b. Er bestaat een causaal verband tussen kosten en de grondexploitatie; 

c. Als meerdere locaties profijt hebben van bepaalde kosten, worden deze kosten naar 

    rato verdeeld over de betrokken locaties. 
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Stellige uitspraak commissie BBV: 

“Het is vanaf 2016, conform de BBV richtlijnen, niet meer toegestaan om toevoegingen  

te doen aan een voorziening voor bovenwijkse voorzieningen en andere  

fondsen/reserves. Bestaande voorzieningen per ultimo 2015 mogen worden  

gehandhaafd en kunnen volgens planning worden afgewikkeld. Sparen voor  

bovenwijkse voorzieningen die na het afsluiten van een grondexploitatie zullen worden  

aangelegd, is nog wel mogelijk via een door de raad in te stellen bestemmingsreserve.  

Toevoegingen aan deze bestemmingsreserve kunnen alleen plaatsvinden via 

resultaatsbestemming.”  

 

De afdrachten vanuit de grondexploitaties aan de reserve Stadsuitleg komen per  

1-1-2016 te vervallen. Volgens de vigerende MPV zou er in de periode tot en met 2045  

(einde looptijd Hessenpoort) nog voor een bedrag van circa € 4,0 miljoen nominaal  

gedoteerd worden aan de bestemmingsreserve Stadsuitleg. Het positief effect van deze  

aanpassing is € 3.298.000 op contante waarde. Het betreft voor € 3.283.000 een  

positieve correctie op exploitaties met een positief resultaat en € 15.000 t.b.v. het  

verlagen van een voorziening. 

 

 Totaal 2016 2017 2018 2019 e.v. 

Afdracht 

Bovenwijkse 

voorziening 

 

3.978.270 91.390 137.945 142.570 3.606.365 

Tabel: Bovenwijks 

 

Geadviseerd wordt om de geraamde onttrekkingen t.g.v. het exploitatieresultaat van de 

betreffende projecten te laten komen en bij de MPV 2017 toe te lichten. De reserve  

Stadsuitleg niet meer vanuit de grondexploitaties voeden met een afdracht per m2  

verkochte grond maar met een advies te komen hoe hier mee om te gaan. 

 

Hieronder is in een tabel de totale prognose van alle grondexploitaties weergegeven  

voor de afdracht aan de reserve Beeldende kunst 1%. 

 Totaal 2016 2017 2018 2019 e.v. 

Afdracht aan 

reserve 

Beeldende 

kunst 1% 

 

287.257 24.454 15.386 16.767 230.650 

Tabel: afdracht 1% kunst 

 

Geadviseerd wordt om de volgende acties uit te voeren en bij de jaarrekening / PPN  

nader toe te lichten: 

 Binnen het project zal, in overleg met de beleidsafdeling Cultuur, bepaald 

worden op welke manier invulling wordt gegeven aan kunst binnen het project; 

 De verordening percentage regeling Kunstwerken 1% zal worden aangepast op 

basis van de aangepaste richtlijnen uit de BBV, (actie beleidsafdeling Cultuur); 

 De afdracht t.g.v. fonds Bovenwijks vervalt per 1-1-2016.  
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12 Grondvoorraadbeleid 2017 en verder 

 

Voor een inhoudelijke terugblik, de relevante ontwikkelingen en scenario’s verwijzen we 

u naar de notitie Grondvoorraadbeleid die in een afrondende fase zit en die binnenkort 

ter besluitvorming aan de raad wordt aangeboden.  

13 Vennootschapsbelasting  overheidsondernemingen 
 
De gemeente heeft een uitgebreid onderzoek verricht in hoeverre de grondportefeuille 

uit de MPV gekwalificeerd wordt als een vennootschapsbelastingplichtige onderneming. 

Uit dit onderzoek is gebleken dat de gemeente Zwolle, op basis van de huidige feiten en 

omstandigheden, belastingplichtig wordt. Dit is met name het gevolg door de verwachte 

resultaten van de grondexploitatie Hessenpoort. Deze constatering heeft een 

significante impact, waar we na de quick-scan in het voorjaar, reeds bij de begroting op 

hebben geanticipeerd. 

 

Het eerste gevolg nu is dat de gemeente een openingsbalans moet opstellen en 

jaarlijks de fiscale winst moet gaan berekenen. Uitgangspunt is dat alle 

grondexploitaties  per 1 januari 2016 worden gewaardeerd tegen de waarde in het 

economisch verkeer. Dit uitgangspunt leidt ertoe dat de balanswaardes fiscaal afwijken 

van de gewone jaarcijfers en het MPV, die uitgaan van het BBV (Besluit Bestuurlijke 

Verantwoording). De openingsbalans en fiscale jaarcijfers zijn slechts een hulpmiddel 

om te komen tot een correcte aangifte vennootschapsbelasting. Men kent hier verder 

geen bestuurlijke of sturingstechnische waarde aan toe. 

 

De gemeente zal volgend jaar een aangifte vennootschapsbelasting moeten indienen. 

De geschatte totale vennootschapsbelastinglast van het huidige complex van 

grondexploitaties bedraagt ca. € 10 miljoen voor de periode 2017 - 2045. Deze last is 

grotendeels (ca. € 9 miljoen) toerekenbaar aan Hessenpoort. De gemeente zal jaarlijks 

een stuk van deze winst fiscaal moeten nemen en hierover vennootschapsbelasting 

betalen. Verwachting is dat het grootste deel van deze vennootschapsbelastinglast tot 

uiting zal komen als de verkopen van Hessenpoort worden gerealiseerd. Zoals u reeds 

over bent geïnformeerd is de verwachting dat de eerste jaren de lasten relatief beperkt 

blijven. 

De timing en omvang van de jaarlijks verwachte vennootschapsbelastinglast is sterk 

afhankelijk van de feitelijke verkoopresultaten, de systematiek van winstberekening die 

met de belastingdienst kan worden overeengekomen, nieuwe grondexploitaties en de 

snelheid van verkoop. De geschatte vennootschapsbelastinglast volgt primair de 

begrote kasstromen van de grondexploitaties. Bij mutatie van deze kasstromen, 

planwijzigingen of realisatie zal ook de vennootschapsbelastinglast muteren. Jaarlijks 

zal de aan dat jaar toerekenbare vennootschapsbelastinglast in de begroting moeten 

worden opgenomen. 

Op dit moment wordt gewerkt aan een correcte opstelling van de fiscale 

openingsbalans. Prognose is dat in de loop van december kan worden aangevangen 

met de administratieve inrichting van de fiscale jaarwinstberekening. Tijdens de 

afrondende fase van het jaarrekeningproces kan een eerste concrete berekening 

worden gemaakt van de vennootschapsbelastinglast over 2016. 
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14 Specifieke informatie projecten 

 

In dit hoofdstuk worden de projecten benoemd, waarvan wordt verwacht dat deze in 

2017 te maken krijgen met mogelijke wijzigingen in de kaderstelling.  

14.1 Voorsterpoort 

Op 23 mei 2016 is de raad geïnformeerd over het beëindigen van de onderhandelingen 

om te komen tot herontwikkeling van de bestaande woonboulevard op Voorsterpoort. In 

dezelfde nota is aangegeven dat nieuwe ontwikkelscenario’s voor Voorsterpoort worden 

opgesteld en zullen in de loop van 2017 aan de raad worden aangeboden. 

Daarbij wordt ingegaan op: 

 hoe verder te gaan met de ontwikkeling van een woonboulevard in Zwolle op 

deze plek of elders in Zwolle. 

 hoe verder te gaan met de ontwikkeling van Voorsterpoort. 

 hierbij zullen ook de eventuele neveneffecten in beeld worden gebracht. 

 

De kosten behorend bij het beëindigen van de onderhandeling en het opstellen van 

ontwikkelscenario’s bedragen ca. € 70.000 en komt in 2016 ten laste van het 

jaarresultaat van vastgoed. In het afgelopen jaar is het risicoprofiel van Voorsterpoort 

niet toonbaar gewijzigd. 

 

De boekwaarde van een kavel is hoger dan de onderliggende taxatie, waardoor een 

aanvullende voorziening nodig  is van € 267.707. 

 

In de begroting is onder de bestemmingsplanreserve Voorsterpoort het volgende 

opgenomen, het betreft het resultaat van het afgesloten project Spoolderwerk: 

 

Nummer Project Reserve bedrag 

H13 

 

Voorsterpoort € 5.719.633 

Tabel: reserve Voorsterpoort 

 

Deze reserve wordt integraal meegenomen bij de nieuwe ontwikkelscenario’s 

Voorsterpoort die in 2017 zelfstandig aan de Raad wordt aangeboden. 

14.2 Oude Mars 

Binnenkort wordt een studie verricht om te bezien of de resterende fasen van Oude 

Mars (fase 4 t/m 7) een meer landelijk en open karakter kunnen krijgen. De resultaten 

hiervan worden verwacht in de eerste helft van 2017, na het maken van de MPV doch 

hoogstwaarschijnlijk voor het vaststellen van de MPV. Voor deze hernieuwde kaders 

volgt Oude Mars een zelfstandig traject naar het bestuur. 

14.3 Stadshagen 

In 2013 heeft de raad besloten om in de grondexploitatie Stadshagen de  

beleggershuurwoningen voor de periode van 3 jaar te stimuleren. Dit om de 

woningmarkt in dit segment, met name in het midden dure huur segment een extra 

stimulans te geven. Hiervoor is in de grondexploitatie een budget beschikbaar gesteld. 
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Voor dit jaar (2016) is deze stimuleringsmaatregel ook nog voorhanden, maar komt 

normaliter aan het einde van het jaar 2016 te vervallen. In 2015 en 2016 is er gebruik 

gemaakt van deze stimulering. 

 

In het prioritair gebied van Stadshagen worden nog een aantal mogelijkheden 

onderzocht om te komen tot de realisatie van beleggers huurwoningen.  

Daarbij is het de bestuurlijke wens om, naast woningen met een huurniveau van            

€ 850 - 950, ook woningen in het segment direct aansluitend op de sociale huursector 

(€ 710 per maand) tot een huurniveau van € 800 / per maand aan te kunnen bieden. In 

overleg met de bouwpartners wordt nog bekeken waar dit kan (Breezicht Zuid of wonen 

op uitbreiding winkelcentrum). Tevens wordt bekeken welk product daarbij hoort en of 

een dergelijk product de grondwaarde kan opbrengen die vanuit het grondprijsbeleid in 

de grondexploitatie zijn opgenomen.  

Het voorstel is om deze voorziening nog een jaar te handhaven.  

Dan is duidelijk of en onder welke condities aan bovenstaande de wens tot realisatie 

van woningen met de genoemde huurniveaus kan worden voldaan en welke effecten 

dat heeft op de grondwaarde. 

14.4 Kamperpoort  

De deelgebieden Katwolderplein en Brandweerkazerne maken deel uit van de 

grondexploitatie Kamperpoort. Recentelijk is duidelijk geworden dat voor deze 

deelgebieden de programmering en financiële vertaling hiervan fundamenteel wijzigen. 

Dit vergt een actualisatie van de grondexploitatie welke opnieuw ter vaststelling aan de 

raad zal worden aangeboden. Aan de hand van deze vooraankondiging willen wij de 

raad informeren dat de actualisatie van deze grondexploitatie medio 2017 ter 

vaststelling zal worden aangeboden. Omdat de grondexploitatie deel uit maakt van de 

MPV-cyclus, is er voor gekozen om deze vooraankondiging op te nemen in de 

voorliggende Nota van Uitgangspunten MPV 2017. 

 

14.5 Wijthmen 

Voor het Dorpsplan Wijthmen zal naar verwachting in het voorjaar van 2017 een 

ontwikkelvisie voor de eerste fase worden voorgelegd. Daarin zijn in overleg met de 

beoogde ontwikkelaar kaders vastgesteld waarbinnen het gebied ontwikkeld wordt. 

Deze vast te stellen ontwikkelvisie zal uiteindelijk worden gevolgd door een anterieure 

overeenkomst met de beoogde ontwikkelaar. In deze anterieure overeenkomst zal het 

kostenverhaal worden geregeld. Dit houdt in dat de gemeente de gebiedsontwikkeling 

niet zelf zal oppakken. Aan de hand van de nieuwe ontwikkelvisie en de nieuwe 

financiële afspraken zal ook de grondexploitatie worden aangepast 

 

14.6 Stinspoort 

De grondexploitatie Stinspoort is bijna gereed. Er resteert nog een aantal kavels 

alsmede een terrein waar een Bedrijfsverzamelgebouw zou moeten komen. 

De ontwikkelaar van het bedrijfsverzamelgebouw inclusief één vrije sector kavel heeft 

de kavels teruggegeven. Alle overige ontwikkelaars die meegedaan hebben met de 

loting voor het bedrijfsverzamelgebouw zijn eveneens benaderd, maar hebben allen 
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aangegeven dat zij het bedrijfsverzamelgebouw niet volgens het selectieprotocol 

kunnen ontwikkelen.  

 

Aangrenzend aan de kavel van het bedrijfsverzamelgebouw liggen 4 kavels geschikt 

voor het realiseren van woon-werk woningen. Deze kavels zijn nog niet verkocht.  

Het gaat in totaal om ca. 7000 m2 uitgeefbare grond. In het najaar van 2016 worden 

scenario’s uitgewerkt om de locatie te herontwikkelen met de bijbehorende voor- en 

nadelen. Nadat de scenario's bestuurlijk zijn voorgelegd zal overwogen worden hoe en 

op welke termijn de kavel herontwikkeld gaat worden. Indien nodig zal het college en/of 

raad hier een besluit over nemen.  

De uitwerking van de scenario’s en eventuele besluitvorming door het college/raad zal 

in het eerste kwartaal van 2017 verwacht worden, hoogstwaarschijnlijk voor het 

vaststellen van de MPV. 
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15 Fundamentele wijzigingen 

 

Een van de stellige uitspraken van de commissie BBV zoals opgenomen in paragraaf 

4.2.2. van de notitie Grondexploitaties is het volgende: 

 

Als de herziening van een grondexploitatie betrekking heeft op ondergeschikte punten, 

kan volstaan worden met een aanpassing van de grondexploitatiebegroting als normaal 

onderdeel van de jaarlijkse begroting- en verslagleggingprocedures, in de MPV dus. 

Voorbeeld is de vervanging van een raming van kosten door werkelijk gemaakte kosten. 

Ook voor herzieningen die het gevolg zijn van autonome ontwikkelingen (zoals de 

prijsontwikkeling van civieltechnisch werk) met beperkt financieel gevolg kan worden 

volstaan met aanpassing van de grondexploitatiebegroting in het reguliere begrotings- 

en verslaggevingsproces. Als herzieningen betrekking hebben op belangrijke punten 

zoals planinhoudelijke wijzigingen (programmering, planning, etc.), danwel materiële 

financiële gevolgen hebben, dan zal de raad uitgebreider moeten worden geïnformeerd 

in het kader van de gevraagde besluitvorming. 

 

Citaat stellige uitspraak: 

“Jaarlijks zal een herziening van de grondexploitatiebegroting moeten plaatsvinden. Een 

actualisatie van het grondexploitatiecomplex en de grondexploitatiebegroting met 

planinhoudelijke wijzigingen, danwel autonome wijzigingen met materiële financiële 

gevolgen, moet opnieuw door de raad worden vastgesteld.”  

 

Om helderheid te verschaffen over de afweging wanneer (autonome) wijzigingen een 

materieel financieel gevolg hebben, kunnen afspraken met de raad omtrent de te 

hanteren financiële marges worden vastgelegd in de financiële verordening.  

 

De Raad heeft de volgende afspraak
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 gemaakt met het college omtrent het kader van 

de fundamentele wijziging. In de nota is de manier van informeren van de 

gemeenteraad over afwijkingen in het resultaat van de grondexploitaties met een 

bedrag groter dan € 250.000 toegelicht. 

 

Bij fundamentele wijzigingen wijkt het project af van het bestuurlijk vastgesteld plan op 

in ieder geval één van de onderdelen: 

- een negatieve afwijking die groter is dan € 250.000 in de kosten/opbrengsten; 

- een negatieve afwijking die groter is dan € 250.000 en/of 10% van het projectresultaat; 

- een negatieve afwijking die groter is dan 5% van het vastgoedprogramma. 

Afwijkingen in de kwaliteit van het plan resulteren meestal in een verandering van 

kosten. Wanneer de afwijking groter is dan € 250.000, dan wordt de afwijking gezien als 

een fundamentele wijziging en wordt hierover gerapporteerd. 

In bovenstaande gevallen geldt dat het om een negatieve afwijking gaat, dus een 

afwijking, waardoor het resultaat op het projectresultaat verslechtert. Positieve 

afwijkingen worden via de VPP of de MPV gerapporteerd. 

 

Advies: De huidige werkwijze  handhaven. 
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