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0. Samenvatting 

Het doel  van deze Nota Grondbele id  2013 is  om over een r icht inggevend document  te  beschikken 

voor de manier  waarop de Gemeente W est land de komende jaren opereert  op de g rondmarkt .  Er  

z i jn  twee redenen om nu  een Nota Grondbele id  aan te  b ieden.   

 

  De eers te reden is  de behoef te  aan een doork i jk  waar we nu s taan en waar we vanui t  onze 

publ ieke ro l  naar toe wi l l en.  In  de verschi l lende jaar l i jkse paragrafen  grondbele id  z i jn ,  evenals  

in  verschi l lende  andere doss iers ,  over  verschi l lende thema ’s  a l  keuzes  gemaakt .  In  deze 

kadernota Grondbele id  worden deze keuzes in  samenhang gebracht  en geïntegreerd .  

 

  De tweede reden is  de veranderde grondmarkt .  De k lass ieke manier  van  gebiedsont wikkel ing 

werkt  nagenoeg n ie t  meer.  De vraag naar  (bouw)r i jpe grond  is  u i ters t  beperk t .  Opbrengsten 

nemen af ,  winstp rognoses verdampen en maken p laats  voor a fwaarder ingen en 

ver l iesvoorzien ingen.  Ook de andere par t i jen d ie  acteren b innen de  keten van 

gebiedsontwikkel ing herbezinnen zich op hun ro l .  Er  is  behoef te  aan een  n ieuwe vis ie  om 

ervoor te  zorgen dat  de ru imte l i jke ontwikkel ingen in  de gemeente een zo  hoog mogel i jk  

maatschappel i jk  e f fect  b l i jven d ienen en d ie  tege l i jker t i jd  de f inanc ië le  consequent ies van de 

veranderende grondmarkt  beheersbaar houdt .  

 

Grondbele id  is  een breed terre in  en  is  ondersteunend aan de ru imte l i jke doelen van  een s tedel i jke 

ontwikkel ing in  brede  zin .  Elke locat ie  is  weer anders en te lkens is  er  de zoektocht  naar een 

adequate  aanpak.  Deze kadernota grondbele id  is  pr imai r  een document  waar in  op hoofd l i jnen  

afspraken worden gemaakt  over  hoe er  word t  gestuurd op grondbele id  en hoe de pr imai re  doelen 

van het  bestuur  h ie rmee kunnen worden ondersteund.  In  deze nota  worden act iepunten b enoemd 

d ie verder  u i tgewerkt  moeten worden.  Di t  kan zowel  in  de regul iere P lanning & Contro l -cyc lus en  

in  het  Meer jarenPerspec t ie f  Gebiedsontwikkel ing  (MPG),  a ls  in  separate doss iers  gebeuren.  

 

Relat ie  met  andere documenten  

In  2005 heef t  de gemeenteraad de Vis ie  Greenport  W est land 2020 vastgeste ld .  Hier in  heef t  

West land haar ru imte l i jke en economische ambi t ies  to t  2020 vastgelegd.  Vers terk ing van he t  

g lastu inbouwcomplex in  a l  z i jn  verscheidenheid s taat  daar in  cent raa l .  De ambi t ies  in  de 

greenportv is ie  waren  hoog en hebben onder andere gele id  to t  aanzien l i jke investe r ingen in  

grondposi t ies  a l  dan n ie t  in  samenwerk ingsverband,  gebaseerd op de  voorgeste lde p lannen.  Het  

v igerende grondbele id  bood daartoe de ru imte en mogel i jkheden.  

 

In  2010 is  de greenportv is ie  geëvalueerd.  Op bas is  van de evaluat ie  z i jn  de ambi t ies  en igszins 

naar beneden b i jgeste ld .  Enerzi jds  a ls  gevolg van de s tagnerende economie,  anderzi jds  door 

onder andere b i jgeste lde prognoses over  de bevolk ingsontwikkel ing en behoef te  aan 

bedr i j fs terre inen.  De s t ructuurvis ie  d ie  in  ontwikkel ing is ,  borduurt  voor t  op de evaluat ie  van de 

greenportv is ie  en gee f t  ook nog een doork i jk  voor  de per iode  2020 -2040.  De nota  gaat  in  op  de 

b i js te l l ingen.  Het  doorvoeren en de ef fecten ervan zi jn  voora l  een kwest ie  van de  lange adem. Er  

worden echte r  ook maatregelen voorgeste ld  d ie  op kor tere te rmi jn  ef fect  moeten sor teren.   

 

Effect  van de cr is is  

De ef fecten van  de cr is i s  z i jn  s terk  van  invloed op de lopende en geplande ru imte l i jke pro jecten 

van W est land.  Deze e f fecten zi jn  a ls  vo lgt  samen te  vat ten:  

  Pro jecten ver t ragen,  voora l  door het  ins tor ten van de woningmarkt ;  

  Herprogrammering van p ro jecten vergt  ext ra  gemeente l i jke inze t ;  
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  De voorraad  in  grondbanken neemt onvoldoende af ;  

  De ver l iezen en f inanc ië le  r is ico ’s  z i jn  toegenomen;  

  Het  sa ldo van de Bestemmingsreserve Grondbedr i j f  is  to t  €  0 gereduceerd.  

 

Omdat  deze ef fecten hun oorzaak voornamel i jk  op macroniveau  hebben,  zu l len maat regelen op 

West landsniveau s lechts  marg inaal  van invloed z i jn .  

 

 

Bi js te l len i s  noodzakel i j k  

Dit  a l les  heef t  ge le id  to t  een zorgel i jke s i tuat ie  voor  de grondbedr i j fsact i v i te i ten van  W est land.  

Zoals  voor veel  gemeenten geldt ,  is  de bestemmingsreserve  van  het  grondbedr i j f  u i tgeput  en 

inmiddels  is  deze reserve opgeheven.  De resul ta ten van  de grondbedr i j fsact iv i te i ten  worden d i rec t  

ver rekend met  de Algemene Reserve.  De f inanc ië le  resul ta ten van gebiedsontwikkel ingen gaan 

daardoor deel  u i tmaken van de regul iere begrot ingsposten in  de a lgemene d ienst  van de 

gemeentebegrot ing.  De bedr i j fsvo er ing van het  grondbedr i j f  za l  de  komende jaren dan ook in  het  

teken moeten s taan van het  reduceren van de hoogte van  de boekwaarde  en de r is ico ’s  op de 

grondexplo i ta t ies .   

 

Door de c r is is  z ien a l le  par t i jen d ie  b i j  gebiedsontwikkel ingen betrokken zi jn  (ma rktpar t i jen en  

overheden) in ,  da t  de benader ing van gebiedsontwikkel ingen  moet  worden b i jgeste ld .  He t  behalen 

van rendementen op kor te  termi jn  is  momenteel  n ie t  rea l is t isch.  Gebiedsontwikkel ing is  nu een 

kwest ie  van de lange adem.  

 

De gemeente opereert  in  de gebiedsontwikkel ing in  twee gedaanten ,  namel i jk  a ls  reg isseur en a ls  

producent .  Om ef fect ie f  te  z i jn  is  een duide l i jker  onderscheid tussen beide ro l len noodzakel i jk  

 

Voor gemeenten,  dus ook voor W est land,  za l  het  grondbele id  voora l  ger i cht  z i jn  op  het  fac i l i te ren 

van de gewenste ru imte l i jke en maatschappel i jke ontwikkel ingen.  Dat  wi l  n ie t  zeggen dat  we de 

act ieve g rondpol i t iek  vo l led ig los la ten.  De gemeente bezi t  immers nog een aanzien l i jke 

grondportefeu i l le  en kan  h iermee voor lop ig nog  jaren vooru i t .  N ieuwe ontwikkel ingen  d ienen we 

met  voorzicht igheid te  benaderen.  Di t  ge ldt  voor  zowel  pr i vate in i t ia t ieven a ls  voor  in i t ia t ieven 

waar de gemeente ook nog ze l f  grond zou kunnen verwerven.  In  eers te  ins tant ie  zu l len we te lkens 

bek i jken of  de beoogde ontwikke l ing ook op beschikbare grondposi t ies  p laats  kan vinden.   

 

Ontwikkel ingen d ie  vanu i t  commerc iee l  oogpunt  n ie t  renderend  zi jn ,  maar toch maatschappel i jk  

gewenst ,  vergen  een f inanc ië le  b i jdrage van de gemeente.  Het  is  daarom belangr i jk  dat  het  

grondbele id  du ide l i jk  in  l i jn  is  met  de ru imte l i jke,  economische en soc iaa l -maatschappel i jke 

ambi t ies  zoals  we d ie  in  de s t ructuurvis ie  u i twerken.  Een s t ructuurvis ie  is  wel iswaar  een 

ru imte l i jke v is ie  voor  de langere termi jn ,  maar moet  wel  rea l is t isch zi jn  en ingaan op vragen a ls :  

wat  wi l len  we,  wat  kunnen we en wat  is  de ro l  van de gemeente daar in?  

 

Het  grondbele id  moet  er  voor  de komende t i jd  op  ger icht  z i jn  de boekwaarde te  reduceren en 

( f inanc ië le)  r is ico ’s  en schade zoveel  mogel i jk  te  beheersen en te  beperken.  De p i j le rs  voor  de 

bedr i j fsvoer ing van de g rondexplo i ta t ies ,  met  a ls  doel  het  la ten dalen van de boekwaarde  zi jn :   

  Kostenbeheers ing;  

  Opbrengstenst imule r ing;  

  Kasstroomstur ing;  

  Ris icomanagement   

 

De belangr i jks te be le idsui tgangspunten d ie  u i t  de voorgeste lde aanpak v loe ien zi jn :  
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  De Gemeente W est land voert  se lect ie f  en ger icht  een act ie f  grondbele id ,  u i ts lu i tend om 

belangr i jke gemeente l i jke doelen te  rea l ise ren.  

  De Gemeente W est land za l  fac i l i ta i r  grondbele id  ondersteunen wanneer de gemeente geen 

jur id ische aanpass ingen hoef t  te  doen ten behoeve van een pr i vaat  in i t ia t ie f  en za l  

terughoudend omgaan met  pr i vate in i t ia t ieven  waar wel  een  jur id i sche aanpass ing benodigd 

is .  Bi j  fac i l i ta i r  grondbele id  hoort  een act ie f  kostenverhaal .  

  De Gemeente W est land za l  in  beginsel  geen medewerk ing ver lenen  aan een p lanolog ische 

maatregel  waarb i j  het  tekor t  b i j  de gemeente b l i j f t ,  omdat  het  bestemmingsplan dan voor de 

gemeente n ie t  economisch u i tvoerbaar is .  Di t  is  a l leen anders a ls  raad  u i tdrukkel i jk  van 

mening is  dat ,  in  het  be lang van het  pro ject ,  een  gemeente l i jke b i jdrage in  een tekor t  is  

gerechtvaard igd.  

  De Gemeente W est land voert  ac t ie f  r is icomanagement  i n  de bedr i j fsvoer ing van de  

grondexplo i ta t ies  en weegt  n ieuwe in i t ia t ieven zorgvuld ig  af  b innen de  mogel i jkheden van  het  

weerstandsvermogen.  

  De Gemeente W est land voert  m in imaal  jaar l i jks  b i j  het  opste l len van het  MPG  en het  TMPG 

een r is icoanalyse u i t .  

 

De belangr i jks te kor te  te rmi jn  act iepunten u i t  de nota zi jn :  

  Analyseren van de woningbouwopgave (conf ronteren vraag en aanbod);  

  Pr ior i te ren woningbouwp lannen zodat  inspanningen ger icht  worden op kansr i jke en gewenste 

p lannen;  

  P i lo ts  ontwikkelen met  maatregele n om de woningmarkt  te  s t imuleren,  waaronder er fpacht  a ls  

u i tg i f tevorm;  

  Op pro jectn iveau  cont inu s turen op opt imal isat ie  van kosten en opbrengs ten;  

  In  over leg t reden met  marktpar t i jen om afspraken te  maken over de voorgeste lde maatregelen 

en om tot  n ieuwe vormen van samenwerken b i j  gebiedsontwikkel ing te  komen;  

  Een act ieagenda opste l len d ie  in  beeld brengt  wat  de te  verwachten ef fecten van de  

voorgeste lde  act ies  zu l len zi jn ,  i nc lus ie f  een p lanning van de act ies ;  

  Pr i vate in i t ia t ieven  met  de quick  scan beoordelen op ontwikkel ingspotent ie ,  waarb i j  de 

economisch en ru imte l i jke wensel i jkheid wordt  a fgewogen.  

 

De belangr i jks te langere  termi jn  act iepunten zi jn :  

  Opt imal iser ing van de  doelmat igheid van  kosten  b innen de grondexplo i ta t ies  (herbeoordel ing 

noodzaak inves ter ingen en of  de dekk ing van kosten wel  u i t  g rondexplo i ta t ies  moet  komen,  

zoeken naar  goedkopere  a l ternat ieven,  onderzoeken andere begro t ingssystemat ieken en 

doorontwikkel ing budgetbeheer) ;  

  Ontwikkel ing van een proces voor kasstroomstur ing b innen grondexp lo i ta t ies ;  

  Doorontwikkel ing van r is icoanalyse s ( inc lus ie f  kansen) en r is icostur ing b innen 

pro jectmanagement  en bedr i j fsvoer ing van de g rondexplo i ta t ies ;  

  Met  marktpar t i jen in  over leg t reden om tot  n ieuwe vormen van  samenwerken b i j  

gebiedsontwikkel ing te  komen teneinde act ie f  te  s turen op de g rondvoorraad d ie  geheel  o f  v ia  

een deelneming in  bezi t  is  van de gemeente.  

 

De achter l iggende nota geef t  aan hoe de  verantwoordel i jkheid voor  deze opgave bestuur l i j k  vorm 

kan kr i jgen.  
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1. Wat we met het grondbeleid willen bereiken 

1.1.  Wat is  grondbeleid  

Grondbele id  is  een doelger icht  overheids ingr i jpen in  de grondmarkt .  Di t  kan:  

  publ iekrechte l i jk  door o .a.  bestemmingsplannen;  

  pr ivaat rechte l i jk  door  he t  aankopen van grond en  overeenkomsten met  pr i vate par t i jen.  

 

Met  het  grondbele id  worden bestuur l i jke en maatschappel i jk  gewenste ru imte l i jke ontwikkel ingen 

gefac i l i teerd en worden kostenverhaal  en verevening bewerkste l l igd  (of tewel ,  worden de kosten  

d ie  de gemeente maakt  ‘ terugverd iend’ ) .  

 

1.2.  De gemeentel i jke doelen van het grondbelei d  

De geactual iseerde Nota  Grondbele id  geef t  r icht ing aan het  gemeente l i jk  handelen b i j  ru imte l i jke 

ontwikkel ingen waarb i j  g rond en grondposi t ies  een ro l  spelen.  Concrete doels te l l ingen  zi jn :  

  Het  fac i l i teren en s tur ing geven aan bestuur l i jk  en maatschappel i jk  gewenste ru imte l i jke 

ontwikkel ingen;  

  Het  s t reven naar een rechtvaard ige  verdel ing van kosten en opbrengsten  voor  gemeente en 

grondeigenaren via  de  a fde l ing Grondexplo i ta t ie  (Grex)  van de W et ru imte l i jke ordening  (W ro) ;  

  Het  beheersbaar en inzichte l i jk  ma ken van de r i s ico ’s  van ru imte l i jke on twikkel ingen en apar te 

(bouw)pro jecten.  

 

1.3.  Gebruik van de vormen van grondbeleid  

De W ro b iedt  kracht ige ins t rumenten om in  een fac i l i terende ro l  reg ie te  voeren  over  de 

ru imte l i jke ontwikkel ingen en om de gemeente l i jke grondexplo i ta t iekosten  te  verhalen.  Natuur l i jk  

is  het  gemakkel i jker  om ontwikkel ingen te  s tu ren  ( inc lus ie f  het  bere iken van d iverse publ ieke 

doelen)  a ls  de gemeente  de grond in  e igendom heef t  dan via  het  reg isseren van par t icu l iere 

explo i ta t ies .  Ontwikkel ingen afdwingen gaat  nu eenmaal  n ie t  v ia  fac i l i terend bele id .  A l leen b l i jk t  

u i t  de huid ige s i tuat ie  dat  act ie f  grondbele id  r i s i co ’s  inhoudt .  Bi j  de n ieuwe benader ing  van de 

gebiedsontwikkel ing gaan we act ie f  g rondbele id  (dus via  e igendom) dan ook se lect iever  en 

ger ichter  inzet ten  voor concrete gemeente l i jke doelen.  Hierb i j  is  de verd iencapaci te i t  

ondergeschik t  aan het  doel ,  a l  za l  het  be le id  wel  moeten passen b innen de f inanc ië le  

randvoorwaarden van de  gemeente en rendement  op de langere termi jn  op leveren .   

 

Over igens is  fac i l i te rend  grondbele id  voor de gemeente n ie t  a l t i jd  kostenneutraa l .  W e kunnen 

ervoor k iezen om bi j  een  groot  maatschappel i jk  be lang een explo i ta t iep lan met  een tekor t  te  

accepteren.  

 

Overgangsfase  

In  de toekomst  zu l len we dus de gemeente l i jke doelen veel  meer rea l ise ren via  het  reg isseren van 

par t icu l iere explo i ta t ies  ( fac i l i terend g rondbele id ) .  Er  z i jn  echter  redenen om in  de overgangsfase  

toch een act ie f  be le id  te  voeren,  namel i jk  omdat :  

  de gemeente funct ies  met  een groot  gemeente l i j k  en maatschappel i jk  be lang wi l  rea l ise ren  d ie  

we n ie t  publ iek rechte l i jk  kunnen afdwingen (b i j voorbeeld  n ie t  a fdwingbare 

woningbouwcategor ieën  en maatschappel i jke voorzien ingen  zoals  scholen,  buurthu izen ) ;  

  pr ivate  par t i jen de voorgestane ontwikkel ing n ie t  op pakken;  

  een t i jd ige en in tegra le rea l is at ie  van een bepaald pro ject  is  gewenst .  
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In  de overgangsfase  za l  het  act ieve  grondbele id  ( inc lus ie f  deelnemingen)  nog een grote  ro l  

b l i jven spelen,  zeker wanneer de grondvoorraad op de gewenste  locat ies  l ig t  waar  de gemeente 

wi l  gaan ontwikkelen.  Voor de bestaande g rondposi t ies  gaan we in  over leg met  marktpar t i jen  ook 

op zoek naar n ieuwe vormen van samenwerk ing  en ro lverdel ing.  Bi j voorbeeld een V ennootschap 

onder f i rma,  een gebiedsconcess ie met  vaste afnamemomenten en vaste  pr i jsafspraken,  een 

gebiedsvei l ing en het  vormen van  consort ia  ( om de r is ico ’s  te  spre iden) .  

 

1.4.  Hoofdprincipe Grex wetgeving  

Gemeenten kunnen de  p lanontwikkel ing in  e igen beheer nemen of  aan  derden over la ten.  

Onderstaand schema toont  de mogel i jkheden en  de f inanc ië le  re la t ie  met  de gemeente.  

 

 

 
  

Planontwikkeling 

Niet zelf ontwikkelen 

Publiek spoor 

Posterieur contract 

Exploitatieplan  

Privaat spoor 

Anterieur contract 

Zelf ontwikkelen 

Grondexploitatie 
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1.5.  Ontwikkel ingsvormen  

 

Ontwikkel ingsvorm  Kenmerken  

  Faci l i terend Grondbeleid  

1.  Pr i vate 

ontwikkel ing  

  (vr i jwel )  vo l led ig e igendom gronden b i j  markt  o f  

par t icu l ier  

  pr ivate  par t i j  (gedeel te l i j k )  ve rantwoordel i jk  voor  

s tedenbouwkundige vis ie  /  kaders te l l ing gemeente  

  overheid  op afs tand g rond en vastgoedexplo i ta t ie  voor  

e igen rekening  

  kostenverhaal  met  de gemeente via  anter ieur  contract  

(vooraf ) ,  exp lo i ta t iep lan of  poster ieur  con tract  

(achteraf )  

  r is ico ’s  (vr i jwel )  geheel  b i j  de pr i vate par t i j   

 Samenwerkingsverbanden/PPS  

2 .  Jo in t  venture 

model   

  e igendom gronden zowel  b i j  markt  a ls  b i j  de gemeente  

  v is ie  op het  gebied,  reg ievorm voora l  samenwerkend  

  vaak a ls  het  om publ ieke funct ies  gaat  

  gezamenl i jke grondexplo i ta t ie  

  grondexplo i ta t ie  vaak in  de vorm van  een GEM* 

3.  Bouwcla immodel    re la t ie f  veel  grondbezi t  b i j  markt .  Deze g ronden 

worden ingebracht /overgedragen aan de gemeente 

tegen (vooraf )  vastgelegde afspraken ;  markt  k r i j g t  

h iervoor bouwcla im  

  reg ievorm voora l  processturend  

  gemeente of  GEM/GOM** voert  g rondexplo i ta t ie  

  r is ico ’s  verdere ontwikkel ing vr i jwel  geheel  b i j  

gemeente of  gedeel te l i jk  b i j  een GEM/GOM  

4.  Concess iemodel     overheid  heef t  s te rke grondposi t ie  

  aanbesteding via  concess ie  

  reg ievorm voora l  randvoorwaardenste l lend en 

processturend  

  overheid  voert  g rondexp lo i ta t ie  to tdat  concess ie is  

gecontracteerd  

  r is ico ’s  in  eers te ins tant ie  b i j  gemeente;  nadat  

concess iecontract  is  vas tgelegd ,  onts taat  een model  

waar in  r is ico ’s  tussen overheid en markt  z i jn  verdeeld  

 Actief  Grondbeleid  

5.  Publ ieke 

ontwikkel ingsro l  

  vaak vo l led ig g rondbezi t  en of  vastgoedbezi t  

  reg ie op in i t ia t ie fase en haalbaarheidsfase  

  ze l f  verantwoordel i jk  voor  p lanontwikkel ing  

  e igen grondexplo i ta t ie  en act ie f  grondbele id  

  ontwikkel ing  voor e igen  kosten en r is ico  

  regul iere u i tg i f tecontracten  

*)  Gemeente l i jke Explo i ta t ie  Maatschappi j  

**)  Gemeente l i jke Ontwikkel ingsmaatschappi j  
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De Rekenkamercommiss ie heef t  een aanbevel ing  gedaan over samenwerk ing met  derden.  

Conform de aanbevel ing  s te l t  de gemeente voorwaarden aan  het  par t ic iperen in  deelnemingen .  De 

gemeente par t ic ipeert  s lechts  in  d eelnemingen ind ien:  

  de r is ico ’s  gedeeld worden;  

  kennis  gedeeld word t ;  

  de gemeente e igen gemeente l i jke,  publ ieke doelen wi l  rea l ise ren op een locat ie  waar 

marktpar t i jen a l  g rondposi t ies  hebben ingenomen.  
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2. De rolverdeling tussen raad en college 

2.1.  Verantwoordel i jkheden en bevoegdheden van raad en col lege  

De ro lverdel ing  tussen de raad en het  co l lege is  dezel fde a ls  ten t i jde van de nota grondbele id  

van 2008:   

  de raad is  kaders te l lend  en cont ro leer t   

  het  co l lege is  u i tvoerend  en legt  verantwoord ing  af .  

 

Voor het  g rondbele id  en  de u i tvoer ing daarvan  le id t  d i t  to t  de  vo lgende verdel ing van 

verantwoordel i jkheden en bevoegdheden:  

 

Onderwerp Gemeenteraad  Col lege B&W 

Grondbele id   Vasts te l len Nota Grondbele id  Ui tvoeren g rondbele id  

Verwerving en beheer    Verwervingen bui ten 

vastgeste lde kaders  

  Ins temmen met  toepassen 

W vg* 

  Verwervingen b innen 

vastgeste lde kaders  

  Vest igen W vg 

Bouw- en woonr i jp  maken  Vasts te l len 

aanbestedingsbele id  

Ui tvoer ing  

Ui tg i f te    Kader in  Nota Grondbele id  Vasts te l len grondpr i jzen  

Afs lu i ten u i tg i f tecontracten  

Kostenverhaal    Vasts te l len bestemmingsplan 

met  explo i ta t iep lan  

Afs lu i ten explo i ta t ie -

overeenkomsten (evt .  gehoord 

hebbende de raad)  

Samenwerk ing  Kaders s te l len  Part ic iperen in  

pr ivaat rechte l i jk  rechtspersoon  

Grondexplo i ta t ie  Vasts te l len grondexplo i ta t ie  Ui tvoeren g rondexplo i ta t ie  

Programma en kwal i te i t  Bi j  vasts te l len grondexplo i ta t ie  Ui tvoer ing  

Stur ing en verantwoord ing  Jaarrekening,  (T)MPG, 

Programmarapportage  

Opste l len 

programmarapportage,  

tussent i jdse rapportages  

*)  W et  voorkeursrecht  gemeenten  

 

In format ievoorzien ing aan de raad  

De Rekenkamercommiss ie heef t  aanbevel ingen gedaan over de wi jze  waarop de raad over  (de 

u i tvoer ing van) het  grondbele id  geïnformeerd za l  worden.  De in format ievoorzien ing  over  het  

gevoerde  grondbele id  moet  in  zo ’n vorm dat  de  raad haar contro le rende funct ie  naar behoren kan  

u i tvoeren.   

Conform het  Bes lu i t  Begrot ing en Verantwoord ing ( BBV) legt  het  co l lege jaar l i jks  in  de paragraaf  

grondbele id  b i j  de begro t ing de bele idsvoornemens voor het  komende jaar  neer .  In  de 

jaarrekening doet  z i j  ve rs lag  en legt  verantwoord ing af  over  het  in  het  vers lag jaar  gevoerde 

grondbele id .  

Voorts  in fo rmeert  het  co l lege de raad over  het  gevoerde  grondbele id  door middel  van het  MPG en  

het  TMPG. Bi j  he t  opste l len van he t  (T)MPG zul len in  het  vervo lg  de  aanbevel ingen van de 

Rekenkamercommiss ie in  acht  worden  genomen.  Over majeure wi j z ig ingen in  grondexplo i ta t ies ,  

deelnemingen of  samenwerk ingsverbanden za l  het  co l lege de raad act ie f  en vooraf  in fo rmeren.  

Conform de aanbevel ing  van de  Rekenkamercommiss ie za l  het  g rondbele id  2 jaar l i jks  geëvalueerd 

worden.  
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3. Crisis leidt tot nieuwe werkelijkheid  

3.1.  De landel i jke ef fecten van de cr isis  

Sinds het  begin van de  economische cr is is  in  2008 heef t  de Neder landse  vastgoedmarkt  te  maken 

met  s tagnerende bouwproduct ie  en dalende vastgoedpr i jzen .  W oningbouwpro jecten worden 

u i tgeste ld ,  s t i lge legd of  geherprogrammeerd .  Vr i jwel  a l le  gemeente l i jke g rondbedr i j ven in  

Neder land hebben te  maken met  da lende inkomsten ,  en afboek ingen op de grondposi t ies  en 

grondexplo i ta t ies .   

 

Het  grondbele id  verandert  n ie t  a l leen doordat  opgaven veranderen,  maar  ook doordat  gemeenten ,  

ontwikkelaars  en corporat ies  een andere ro l  k iezen en n ieuwe spele rs  het  ve ld  betreden.  

Corporat ies  heror iën teren zich,  gedwongen door f inanc ië le  en pol i t ieke omstandigheden op hun 

kerntaak.  Grote ontwikkelaars  en be leggers zoeken een n ieuwe ro l  in  de  keten van  

locat ieontwikkel ing .  Z i j  hebben moei te  met  het  f inanc ieren van hun p lannen en zu l len vroeg of  

laat  hun (grond)bezi t  moeten afwaarderen.  De banken s te l len s t rengere  e isen b i j  de f inanc ier ing.  

De grote  vraagui tva l  door de cr is is  heef t  nog eens overduide l i jk  gemaakt  dat  er  gro te r is ico ’s  

z i t ten aan het  veelvu ld ig  ze l f  ac t ie f  ontwikkelen van locat ies  door gemeenten.  Het  Delo i t te  rapport  

(z ie  hoofdconc lus ies in  b i j lage 6)  dat  on langs voor de derde keer is  verschenen ,  geef t  een goed 

beeld hoe de grondbedr i jven in  Neder land  er  voors taan.  

 

Macroproblemen aan de vraagzi jde  

Deze s i tuat ie  heef t  a l les  te  maken met  de problemat iek aan de vraagzi jde van de  woningmarkt .  

Neder land hee f t  re la t ie f  de hoogste hypotheekschuld van de  landen in  de  Eurozone (125% van he t  

bbp
1
) .  Huizenkopers hebben vo lop gebru ik  gemaakt  van de  mogel i jkheid om ook de 

f inanc ier ingskosten mee te  f inanc ieren.  Tot  voor  de cr is is  werd  dat  vaak goedgemaakt  door de 

waardest i jg ing.  Door  de dalende huizenpr i j zen i n  de afge lopen jaren zi jn  echter  veel  hypotheken 

onder wate r  komen te  s taan,  waardoor de doors t roming s tagneert .  Verder  z i jn  de e isen voor 

hypotheekvers t rekk ing  aangescherpt ,  waardoor s tar ters ,  maar  ook andere  doelgroepen op de  

koopwoningenmarkt  de f inanc i er ing n ie t  rond kunnen kr i jgen.  Andere fac toren zi jn  de onzekerheid 

over  de toekomst  van de  hypotheekrenteaf t rek,  over  de  economie (pens ioen ,  besteedbaar 

inkomen en werkgelegenheid) ,  de concur rent ie  tussen bestaande bouw en  n ieuwbouw en 

consumenten d ie  kr i t ischer z i jn  op pr i js -kwal i te i t verhouding .  Het  z i jn  a l lemaal  fac toren op 

macroniveau,  waar  gemeente l i jke overheden n ie t  o f  nauwel i jks  invloed op hebben.  

 

3.2.  De effecten van de cris is op de ruimte l i jke pro jecten in Westland  

De Gemeente W est land heef t  in  de loop van  de t i jd  omvangr i jke g rondposi t ies  ingenomen.  Met  

act ie f  grondbele id  is  z i j  grootschal ige en langlopende u i tbre id ingsplannen gestar t ,  waarvan 

enkele to t  op heden door lopen.  Zo zi jn  b i j voorbeeld de ontwikkel ing van de W est landse Zoom  

(W Z) en pro jecten van de Ontwikkel ingsmaatschappi j  het  N ieuwe W est land (ONW ) voortgekomen 

u i t  a fspraken van de voormal ige gemeenten.  In  deze en andere lopende en geplande ru imte l i jke 

pro jecten heef t  W est land te  kampen met  de ef fecten van de  cr is is :  

  Ver t rag ing  van p ro jecten ,  voora l  door het  ins tor ten van de  woningmarkt ;  

  Herprogrammering van p ro jecten ,  d ie  ext ra gemeente l i jke inzet  vergt ;  

  Onvoldoende afname van de voorraad in  grondbanken;  

  Toename van de ver l iezen en f inanc ië le  r is ico ’s
2
;  

                                                           
1 Bron CBS:  Hypotheekschu ld  in  Neder l and  
2
 R is ico ’s  z i jn  opgenomen in  het  r i s ico reg is ter ;  h ie rvoor  i s  weers tandscapac i te i t  v r i j gehouden .  
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  Afname van het  sa ldo van de Bes temmingsreserve Grondbedr i j f  to t  €  0 .  

 

Di t  a l les  heef t  ge le id  to t  een zorgel i jke s i tuat ie  voor  de grondbedr i j fsact i v i te i ten van  W est land.  

Zoals  voor veel  gemeenten geldt ,  is  de bestemmingsreserve  van  het  grondbedr i j f  u i tgeput .  Per  

1  januar i  2012 is  de  Bes temmingsreserve Grondbedr i j f  opgeheven.  De resul ta ten van  de 

grondbedr i j fsact i v i te i ten  worden voortaan d i rec t  ver rekend met  de Algemene Reserve.  De 

f inanc ië le  resul ta ten van  gebiedsontwikkel ingen gaan daardoor deel  u i tmaken van de  regul iere  

begrot ingsposten  in  de a lgemene d ienst  van  de gemeentebegrot ing.  

 

De jaarrekening over  2012 geef t  een omvang van de boekwaarde  van de  W est landse 

grondposi t ies  per  31  december  2012 van ru im € 283 mi l joen.  Het  betref t  c i rca 175 ha aan 

grondposi t ies .  Er  is  voor  c i rca €  80 mi l joen op de  grondvoorraad  afgewaardeerd en aan  

voorzien ingen onderhanden werk get rof fen.   

 

De groots te  f inanc ië le  be langen  zi t ten in  de  deelnemingen.  De gemeente  is  voor  50% 

aandeelhouder in  de  dee lnemingen W est landse Zoom en Ju l iahof ,  en voor  38% in de ONW . 

Binnen de deelnemingen hebben a l le  betrokken par t i jen de in ten t ie  om de  problemen gezamenl i jk  

en in tegraal  aan te  pakken.   

 

Maatregelen om de schade door de negat ieve  f inanc ië le  sp i raa l  zoveel  mogel i jk  te  beperken zi jn  

hard nodig .  Het  is  echte r  n ie t  rea l is t isch om te  verwachten da t  W est land, gegeven de actuele 

(macro-)economische omstandigheden,  op e igen kracht  de negat ieve sp i raa l  kan ombuigen.  De 

gemeente heef t  in  veel  geval len te  maken met  bestaande contracten en a fspraken.  Di tze l fde geldt  

over igens voor de marktpar t i jen waar de gemeente mee samenwerkt .  W e zul len bestaande 

afspraken dan ook moeten heroverwegen en her i jken .  En keuzes moeten maken om de f inanc ië le  

r is ico ’s  terug te  d r ingen,  de ver l iezen te  beperken en de ru imte l i jke ambi t ies  zoveel  mogel i jk  te  

rea l iseren.  Tegel i jke r t i jd  zu l len we zo goed moge l i jk  aan de belangen en wensen van inwoners en  

bedr i j fs leven  tegemoet  moeten komen.  

 

3.3.  Gebiedsontwikkel ing wordt kwestie van de  lange adem  

Door de c r is is  z ien a l le  par t i jen d ie  b i j  gebiedsontwikkel ingen betrokken zi jn  (marktpar t i jen en  

overheden) in ,  da t  de benader ing van gebiedsontwikkel ingen  moet  worden b i jgest e ld .  He t  behalen 

van rendement  op de kor te  termi jn  is  momenteel  n ie t  rea l is t isch.  Gebiedsontwikkel ing is  nu  een 

kwest ie  van de lange adem.  

 

Voor gemeenten,  dus ook voor W est land,  za l  het  grondbele id  voora l  ger i cht  z i jn  op  het  fac i l i te ren 

van de gewenste ru imte l i jke en maatschappel i jke ontwikkel ingen.  Ontwikkel ingen d ie  commerc iee l  

n ie t  renderen ,  maar toch  maatschappel i jk  gewenst  z i jn ,  ve rgen dan een  f inanc ië le  b i jdrage van de 

gemeente.  Het  is  daarom belangr i jk  dat  het  g rondbele id  geheel  in  l i jn  is  met  de ru imte l i jke,  

economische en soc iaa l -maatschappel i jke ambi t ies  zoals  we d ie  zu l len u i twerken in  de  

s t ructuurv is ie .  Die  s t ructuurvis ie  moet  een rea l is t ische ru imte l i jke v is ie  inhouden voor de langere 

termi jn  en ingaan op  vragen a ls :  wat  wi l len we,  wat  kunnen we en wat  i s  de ro l  van de gemeente  

daar in .   

B i j lage 4 gaat  nader in  op de re la t ie  met  de s t ruc tuurvis ie .   

 

3.4.  Maatregelen om de r is ico’s en verl iezen te be perken 

Zoals  vermeld  in  paragraaf  3 .2,  z i jn  de d r ie  be langr i jks te problemen van het  grondbedr i j f :  
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  de omvangr i jke grondposi t ie  

  de boekwaarde en rente lasten d ie  h iermee samenhangen  

  de s tagnerende woningbouw.  

 

Locat ies  komen n iet  to t  ontwikkel ing en de g rondvoor raad neemt minder  snel  a f  dan eerder  was 

verwacht .  W i j  b l i jven daarom maatregelen nemen om de ( f inanc ië le)  r is i co ’s  en schade zoveel  

mogel i jk  te  beheersen en te  beperken.  Het  reduceren van  de boekwaarde/grondvoorraad  en het  

renter is ico zi jn  daar in  be langr i jke aspecten.  Daarb i j  is  het  wel  zaak om te bedenken dat  de 

problemen van W est land mede hun oorzaak op macroniveau hebben.  Di t  betekent  dat  maatregelen 

op gemeenteniveau een beperkt  e f fect  kunnen hebben.  Toch zu l len we doen wat  a ls  gemeente in  

ons vermogen l ig t .  W ant a ls  we de bedr i j fsvoer ing van de  grondexplo i ta t ies  n ie t  aanscherp en,  

lopen we het  r is ico dat  de boekwaarde de  komende jaren a l leen nog  maar verder  za l  s t i jgen .  Om 

de boekwaarde te  la ten dalen gaan we op vier  te rre inen maatregelen nemen:   

  Kostenbeheers ing  

  Opbrengstenst imule r ing  

  Kasstroomstur ing  

  Ris icomanagement .  

 

3.4.1 Kostenbeheersing  

Kosten zi jn  een belangr i jk  onderdeel  voor  he t  kunnen beperken van de boekwaarde.  Door he t  

te lkens weer kr i t isch  beoordelen van de nog te  maken kosten in  de grondexplo i ta t ies  kunnen we 

doelmat iger  werken  met  behoud van  kwal i te i t .  He t  gaat  daarb i j  onder meer om:  

  Terugdr ingen van apparaatskosten door:  

o  Kr i t isch te  k i jken welke act iv i te i ten  we aan  de markt  kunnen over la ten   

o  Vooraf  harde afspraken te  maken met  marktpar t i jen over  te  leveren  d iensten,  de 

daarvoor in  te  ze t ten capac i te i t  en de te  beta len  vergoeding (werken met  f i xed p r ice) ;  

  Terugdr ingen van in r icht ingskosten van de Openbare Ruimte:  

o  Beperken van het  oppervlak openbare ru imte (meer grond u i tgeven);  

o  De Openbare Ruimte  soberder inr ichten ;  

  Marktpar t i jen se lecteren  d ie  ketenintegrat ie  toepassen,  goedkope (s tandaard)  

woningconcepten b ieden en andere maat regelen t re f fen om kosten te  besparen;  

  Ons inspannen om een zo laag mogel i jke rente te  bedingen voor gemeente l i jke len ingen  

waarmee we invester ingen en gronden  f inanc ieren .  (Het  omslagpercentage was langjar ig  

ongeveer  4%. Bi j  het  vasts te l len van de begrot ing  in  november hebben we a l  bes lu i ten 

genomen d ie h ierop ef fect  hebben).  

 

Verder  gaan we de  budgetbeheers ing  aanscherpen en n ie t  a l leen s t rakker  s turen op he t  to ta le  

p lansaldo,  maar ook op kostensoortn iveau .  

 

3.4.2 Opbrengstenst imulering 

Centra le  vraag is  h ier  hoe reëel  de geprognost i ceerde opbrengsten in  de grondexplo i ta t ies  z i jn .  In  

de n ieuwe real i te i t  –  waarmee heel  ontwikkelend Neder land te  maken heef t  –  moeten we goed 

k i jken naar de gronds lag  voor  de opbrengsten in  de grondexplo i ta t ies .  Hierb i j  s taan de 

zogenaamde 4 P’s  centraa l :  Planning,  Pr i js ,  Programmering en Plaa ts .  Deze zi jn  a l  onderdeel  van 

het  Meer jarenperspect ie f  Gebiedsontwikkel ing ( MPG),  maar vragen nu ext ra  aandacht .  W e zul len 

ze moeten aanpassen aan de n ieuwe real i te i t .   

 

Programmering en  Plann ing  

Een belangr i jk  ins t rument  dat  we  a ls  gemeente deels  ze l f  in  handen hebben,  is  de 

(woningbouw)programmering.  Het  d i lemma waarvoor we s taan is  dat  op de kor te  termi jn  sprake i s  
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van (aanzien l i jke )  overprogrammering ( teveel  woningen gepland in  verhouding met  de vraag) ,  

terwi j l  het  onzeker is  hoe op de lan gere termi jn  de opbrengsten zu l len u i tva l len.  Di t  noodzaakt  to t  

b i js tur ing.  Hie r toe zu l len  we in  gesprek moeten met  onze par tners  en  we l l icht  moeten bes lu i ten op 

termi jn  bepaalde locat ies  n ie t  meer te  on twikkelen,  teneinde ru imte  te  geven aan locat ies  d ie  we l  

kansr i jk  z i jn .  Over igens kan het  u i t faseren van  het  to ta le  woningbouwprogramma ook een 

oploss ing zi jn  voor  overprogrammering.  Het  p rogrammamanagement  dat  nu opgezet  wordt ,  za l  

h ier  een belangr i jke  ro l  i n  vervu l len .  

 

Huid ige p lanning is  te  opt imis t isch  

Uit  de analyse van de  geprognost iceerde aanta l len woningen is  gebleken  dat  gemiddeld to t  het  

jaar  2025 c i rca 550 woningen per  jaar  s taan gepland.  Voor de kor tere  termi jn  to t  2020 ze l fs  c i rca 

660 woningen (z ie  onderstaande tabel ) .  Ui t  de  tabel  b l i jk t  ve rder  da t  de deelnemingen en 

par t icu l iere pro jec ten he t  leeuwendeel  van  het  programma voor hun reken ing nemen.  Het  

gemeente l i jk  aandeel  is  c i rca 20%. Ook is  te  z ien dat  het  programma voor de deelnemingen over  

een lange per iode is  u i tgesmeerd en de par t icu l iere pro jecten ju is t  op de  kor te  termi jn  z i jn  

gepland.  En ju is t  op de par t icu l iere  pro jec ten kan de gemeente maar beperkt  invloed u i toefenen,  

zonder  f inanc ië le  en/of  jur id ische consequent ies.  Di t  komt omdat  de p lannen gebaseerd zi jn  op 

afgegeven vergunningen,  ontwikkel ingsovereenkomsten en bestemmingsplannen.  Doordat  

ontwikkelaars  pas gaan bouwen a ls  een bepaald  voorverkooppercentage is  gehaald,  is  het  

onduide l i jk  wanneer  werke l i jk  met  de bouw gesta r t  wordt .  

 

 

 

A ls  de woningmarkt  z ich pos i t ie f  ontwikkel t ,  is  een aanta l  van maximaal  500 haalbaar .  Maar  de 

n ieuwe inschat t ing is ,  dat  we de komende 3 jaar  rekening moeten houden met  een product ie  van  

300 to t  hoogui t  500 woningen per  jaar .  In  2011 zi jn  300 woningen  opgeleverd  en in  2012 waren  

dat  er  450.  Er  is  nog  geen pei l  op te  t rekken of  deze jaarproduct ie  z ich doorze t  o f  dat  het  nog een 

aanta l  jaren duurt  voordat  de markt  weer s t ructu reel  aantrekt .  In  de concept  s t ructuurvis ie  gaan 

we dan ook u i t  van  een  min imale woningbouwopgave van 300  à 350 won ingen per  jaa r ,  gebaseerd 

op de autonome groei  van W est land en de opname van economisch gebonden woningzoekenden.  

 

Voora l  de fac i l i terende p ro jecten van externe ontwikkelaars  (groen  in  de tabel )  z i j n  voor  de kor te  

termi jn  heel  opt imis t isch  gepland.  Deze aanta l len zu l len de  komende jaren vr i jwel  zeker  n ie t  

gereal iseerd  worden.  Het  p lanningsopt imisme van deze fac i l i terende p ro jecten za l  ongetwi j fe ld  to t  

gevolg hebben  dat  deze verder  u i tgefaseerd  worden en daarmee meer  gaan concurreren met  de 

gemeente l i jke p lannen en deelnemingen .  Dat  za l  daar dan weer to t  moge l i jke ver t rag ing za l  

le iden.  Voor welke pro jecten exact  en  met  welke  gevolgen dat  za l  z i jn ,  is  de vraag.  Hier  za l  nog 

een nadere analyse over  p laatsvinden en za l  aangedrongen worden op t ransparant ie  over  de  

p lanningen b i j  de marktpar t i jen.  

 

Om inzicht  te  b ieden in  de concrete voortgang van de woningproduct ie  za l  ieder  kwartaa l  een 

woningbouwmoni to r  opgeste ld  worden  en gerapporteerd worden aan  de raad.  Daar in  komen in  

ieder  geval  het  aan ta l  a fgegeven bouwvergunningen en opgeleverde won ingen aan de orde .  

 

Woningbouwprogramma

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2013-

2020

2021 

e.v.

totaal 

v.a. 2013

Deelnemingen 185 85 235 280 425 435 460 430 345 2695 2030 4725

Particuliere projecten 145 380 355 200 145 165 50 50 35 1380 0 1380

Totaal excl. gem. proj. 330 465 590 480 570 600 510 480 380 4075 2030 6105

Gemeentelijke projecten 120 220 130 200 225 110 110 110 110 1215 235 1450

Totaal incl. gem. proj. 400 300 450 685 720 680 795 710 620 590 490 5290 2265 7555

Gerealiseerd Prognose
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Bui tengemeente l i jke concurrent ie   

Naast  b innengemeente l i j ke concurrent ie  hebben we nadrukkel i jk  ook te  maken met  

bu i tengemeente l i jke concurren t ie .  De grote gebiedsontwikkel ingen met  woningen van aanl iggende 

gemeenten zi jn :  Ri jswi jk  met  3700 woningen,  Harnaschpolder  Del f t /Den Hoorn  met  600  woningen,  

De Haagse W est landse Zoom met 2000 woningen,  Spoorzone Del f t  met  1200 woningen,  Di jkpolder  

Maass lu is  met  1750 won ingen,  Hoek van Hol land  met  700 woningen en Midden Del f land met  125 

woningen.  Samen zi jn  d i t  ru im 10.000 woningen,  d i t  is  to t  2030 ongeveer 500 woningen per  jaar .   

Deze  pro jecten concur re ren qua programma en p r i j ss te l l ing voor een g root  deel  met  de 

West landse pro jecten .  D i t  was ook de a fge lopen jaren a l  het  geval ,  maar onder de huid ige 

omstandigheden zi jn  over leg en afs temming in te rn en op reg ionaal  n iveau  noodzakel i jk .   

 

Inv loed van pr ivate in i t ia t ieven.  

Door de overcapac i te i t  i s  het  n ie t  vers tandig om zonder een kr i t ische beoordel ing medewerk ing te  

ver lenen  aan n ieuwe in i t ia t ieven voor woningbouw. Bi j  e lk  in i t ia t ie f  zu l len  we dan ook een  

afweging maken over de  wensel i jkheid en de ju r id isch p lanolog ische m ogel i jkheden.  Belangr i jk  

h ierb i j  z i j n  de jur id ische s tatus en de mate waar in  we pro jecten kunnen beïnvloeden:  

  Publ iekrechte l i jk :  de gemeente kan een pro ject  n ie t  tegenhouden a ls  in  p lanolog ische zin  de  

ontwikkel ing wordt  toegestaan;  

  Pr i vaatrechte l i jk :  de gemeente kan een pro ject  n ie t  zonder gro te consequent ies s topze t ten a ls  

er  ve rgaande afspraken zi jn  gemaakt  o f  contracten ges loten zi jn  over  de grondverko op.  

Bi j  zwaarwegende a rgumenten en a ls  we bere id  z i jn  de (p lan)schade voor onze rekening te  

nemen,  kunnen we h ie rvan afwi jken .  

 

Ind ien de jur id ische s tatus beïnvloeding  door de  gemeente toestaat ,  zu l len we beoordelen of  we 

aan het  in i t ia t ie f  meewerken.  Pr imai r  is  dan  de vraag of  het  in i t ia t ie f  past  b innen het  gemeente l i jk  

be le id  (o .a.  b i jd ragen aan de inbre id ing;  s ta r terswoningen).  Maar ook zu l len we een 

bedr i j fseconomische afweging maken.  Is  een in i t i a t ie f  bedr i j fseconomisch  onhaalbaar ,  dan  hoeven 

we n iet  mee te  werken .  Bi j  n ie t -u i tb re id ings locat ies  za l  d i t  b i j  de inzet  van het  publ iekrechte l i jk  

kostenverhaals inst rumentar ium (explo i ta t iep lan) ,  vaak he t  geval  z i jn .  Hierdoor kunnen we 

terughoudend omgaan met  pr i vate in i t ia t ieven  door n ie t  mee te  werken aan een benodigde 

wi j z ig ing  van een ru imte l i jk  bes lu i t .   

 

Prior i te r ing  

In  de bestaande p ro jectenportefeu i l le  gaan we jaar l i jks  een pr ior i ter ing aanbrengen aan de  hand 

van cr i te r ia  a ls  jur id ische s tatus,  maatschappel i j k  en pol i t iek  be lang,  f inanc iee l  be lang,  r is ico en 

inschat t ing afzetbaarheid.  

  

Dialoog met  marktpar t i jen  

In  de r is icoanalyse op de bestaande p ro jectenportefeu i l le  d ie  in  maart  2012 aan de raad is  

gepresenteerd,  z i jn  de mogel i jkheden onderzocht  om eenzi jd ig  in  pro jec ten in  te  gr i jpen en/of  

deze te  heroverwegen.  De mogel i jkheden h ier toe zi jn  echte r  beperkt  en brengen f inanc ië le  en 

jur id ische r is ico ’s  met  z i ch mee.  Daarom zul len we eenzi jd ig  ingr i jpen to t  het  absoluut  

noodzakel i jke  beperken.  

 

Door de aanhoudende s tagnat ie  in  de woningmarkt  worden ook in  W est land pro jecten u i tgeste ld  

en programma’s  herzien.  W e zul len daarom een act ieve d ia loog  b l i jven voeren met  de bet rokken 

marktpar t i jen.  Er  is  sprake van een gedeelde problemat iek en dus ook van een gedeelde 

verantwoordel i jkheid .  Ook de marktpar t i jen hebben baat  b i j  een heroverweg ing van de 

pro jectenportefeu i l l e ,  omdat  ook zi j  met  de gevolgen van de s tagnerende markt  te  maken hebben.  
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Op bas is  van de u i tkomsten van  de d ia loog kunnen we vasts te l len hoe  bepaalde ontwikkel ingen 

toch vlo t  getrokken kunnen worden.   

 

Act ieve grondexplo i ta t ies  overhevelen naar de voorraad grondbedr i j f   

Verder zu l len we nagaan of  b innen e igen g rondexplo i ta t ies  en  explo i ta t ies  waar in  we in  een PPS 

verbonden zi jn ,  de ontwikkel ing b innen een rea l i s t isch t i jdsbestek nog wel  mogel i jk  is .  Is  d i t  n ie t  

het  geval ,  dan zu l len we overwegen om (delen van) act ieve grondexplo i ta t ies  te  ontb inden en  

deze over  te  hevelen naar de voorraad van het  g rondbedr i j f .  Zo beperken  we het  act ieve  deel  van  

de grondexplo i ta t ies ,  waardoor een rea l is t ischer beeld onts taat  van onderhanden nog te  

ontwikkelen gebieden.  Van de deelgebieden d ie  we naar de  voorraad overhevelen ,  moeten we 

bezien of  a fwaarder ing van boekwaarde noodzakel i jk  is .  Maar  we zu l len  er  rekening mee moeten  

houden dat  te  maken keuzes verdere afschr i j v ing van de  grondposi t ies  zu l len inhouden.   

 

Mogel i jke inv loed op programmering  en faser in g   

Als gemeente kunnen we de vo lgende s tappen ondernemen om invloed u i t  te  oefenen op  

programmering en faser ing:  

  Analyseren woningmarkt  (confronte ren vraag en  aanbod) en pr io r i teren  p lannen:  

o  Actual iseren van het  p lanaanbod (marktsegment ;  soor t  woning ;  p lanning) ;  

o  Inschat ten van de reë le  vraag (aanta l  woningen per  jaar  naar marktsegment  en soort  

woning) ;  

o  Analyseren van de d iscrepant ie  tussen vraag en aanbod (waar z i t ten de  belangr i jks te 

verschi l len) ;  

o  Ident i f iceren van de  meest  kansr i jke p lannen d ie  (evt .  na herprogrammering)  vo ldoen 

aan de vraag;  

o  Pr ior i te ren van p lannen op bas is  van kansr i jkhe id,  jur id ische s tatus,  maatschappel i jk  

en pol i t iek  be lang,  f inanc iee l  be lang,  r is ico;  

o  St imuleren en fac i l i teren  van gepr ior i teerde p lannen.  

 

Herprogrammering en u i t faseren van p lannen kan inhouden dat  de rea l isat ie  over  de loopt i jd  van  

de bestemmingsplannen (10 jaar)  heen gaat .  Dat  kan weer gevolgen hebben voor n ieuwe 

ontwikkel ingen,  aangezien d ie  ook weer getoets t  worden aan  onder meer  de haalbaarheid 

(opnamecapaci te i t  van de markt ) .  Zo lang  bestaande p lannen in  de t i jd  naar voren schuiven 

onts taat  er  n ie t  o f  nauwel i jks  ru imte voor n ieuwe p lannen.  

 

St imule ren en fac i l i teren  woningmarkt  

Samen met  marktpar t i j en gaan we de  komende per iode de vo lgende maatregelen onderzoeken en 

u i twerken om de woningmarkt  te  s t imuleren:  

  Doorst roompremie:  premie op verhuizen b i j  scheef  wonen,  zoda t  woningen voor  s tar te rs  

vr i jkomen;  

  Er fpacht  (a ls  p i lo t ) :  l agere drempel  voor  s tar ters  op de koopwoningenmarkt  door lagere 

f inanc ier ings lasten;  

  F lexibe l  omgaan met  grondpr i jzen  voor spec i f ieke doelen,  zoals  voor  doe lgroepen en 

maatschappel i jk  gebonden e igendom;   

  Ui tbre id ing van  de cr i ter ia  voor  de s tar ters len ing  (b i jvoorbeeld  ook besch ikbaar s te l len voor 

economisch gebondenen) ;  

  Vr i je  kavels  aanbieden om part icu l ier  opdrach tgeverschap ook voor de smal l e  beurs  te  

s t imuleren;  

  Goedkope bouwmethoden s t imuleren (budgetwon ingen/kant-en-k laarwoningen) ;  

  Budget regel ing  voor verkoop van de  achter  te  la ten woning;  

  Doorst roomlening ,  zodat  hu izenbezi t ters  hun restsc huld kunnen f inanc ieren .  
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Verder  zu l len we b i j  he t  opste l len van  bestemmingsplannen f lexib i l i te i t  in bouwen om zo goed 

mogel i jk  op veranderende marktomstandigheden te  kunnen inspelen.  

 

Deze  maatregelen leggen u i teraard bes lag op de  gemeente l i jke middelen .  W e zul len ze 

beoordelen op het  te  verwachten ef fect  (kosten -batenafweging) .  Voor de er fpacht  en aanbieden 

vr i je  kavels  worden in  jun i  2013 voors te l len gedaan en s tar ten we in  he t  na jaar  van  2013 met  

p i lo ts .  Voor de  over ige voorgeste lde maatregelen  werken we in  het  na jaar  concrete voors te l len u i t  

(conform vastgeste lde mot ie  b i j  de begro t ingsraad november  2012) .  Daarnaast  kunnen aanvul lend 

maatregelen getro f fen worden om via  maatwerk op locat ien iveau  ontwikkel ingen vlo t  te  t rekken.  In  

b i j lage 1 zi jn  de maatregelen samengevat  en in  de t i jd  gezet .  

 

We zu l len een berekening maken welke kostenreduct ie  we met  deze impu lsen op de langere 

termi jn  kunnen rea l iseren in  termen van beperk ing van rente lasten door snel lere ontwikkel ing 

versus lagere opbrengsten.  Bi j  deze s t imuler ingsmaatregelen moeten we over igens waken dat  er  

geen sprake is  van ongeoor loofde s taatssteun.  

 

Inmiddels  hebben we bele id  geformuleerd hoe we met  t i jde l i jke bestemmingen een funct ionele 

benut t ing van gronden kunnen vinden teneinde b i j  te  verwachten  ver t rag ing de gronden 

maatschappel i jk  verantwoord te  gebru iken.  Als  p ro jecten voor langere t i j d  s tagneren en 

bouwgrond lang  braak b l i j f t  l iggen en/of  opsta l len leeg en ongebru ik t  b l i j ven s taan,  kunnen we 

mogel i jkheden onderzoeken voor  t i jde l i jke t ransformat ie  explo i ta t ies  ( t rex) .  

 

3.4.3 Kasstroomsturing  

Kasstroomstur ing  is  lange t i jd  onderbel icht  geweest  b i j  de bedr i j fsvoer ing van g rondexplo i ta t ies .  

Hierb i j  gaat  het  om de a fs temming van de  momenten waarop  u i tgaven en  ontvangsten p laats  

v inden.  Het  komt e rop neer dat ,  a ls  we de boekwaarde n ie t  verder  wi l len  la ten s t i jgen,  we n ie t  

eerder  ge ld mogen u i tgeven dan wanneer  we g ro te zekerheid hebben da t  opbrengsten ook op 

kor te  termi jn  b innenkomen.  Kasstroomstur ing  is  een belangr i jk  ins t rument  voor  het  beheersen van 

de omvang van de  boekwaarde .  W e kunnen h iermee de koppel ing tussen de daadwerkel i jke 

ontvangsten  en de daadwerkel i jke u i tgaven goed moni toren,  waardoor  we tussent i jds  kunnen 

b i js turen.  Met  kasstroomstur ing voorkomen we dat  v ia  de goedgekeurde  begrot ing in  een jaar  we l  

de ontwikke l ingen en werkzaamheden p laa tsvinden d ie  ge ld kosten ,  te rwi j l  aan de 

opbrengstenkant  n ie t  wordt  gereal iseerd wat  was  begroot .  

 

Wat mogen we daadwerkel i jk  u i tgeven?  

Of we b innen g rondexplo i ta t ies  daadwerkel i jk  ge ld  mogen u i tgeven bepalen we via  twee 

bes lu i tvormingsstappen:   

1 .  Goedkeur ing van de geactual iseerde grondexplo i ta t ies  v ia  bes lu i tvorming  van he t  Meer jaren  

Perspect ie f  Gebiedsontwikkel ing (MPG);  

2 .  Goedkeur ing op  bas is  van de actuele kasstroomanalyses en prognoses op kor te  termi jn  

(hu id ig  jaar  en  vo lgend jaar) ,  van het  daadwerke l i jk  mogen u i tgeven  van invester ingssommen 

b innen de grondexplo i ta t ies .  Deze ext ra s tap zorgt  ervoor dat  we eers t  bek i jken of  de begrote  

opbrengsten ook zi jn  b innengekomen  of  op kor te  termi jn  b innenkomen ,  voordat  we n ieuwe 

invester ingen  doen.  Zo  geven we n iet  eerder  ge ld u i t ,  dan dat  we zekerheid hebben dat  we 

ook geld op kor te  termi jn  ontvangen.  

 

Hier  gaan we het  proces  verder  aanscherpen .  Daarb i j  zu l len we keuzes moeten maken of  we  per  

pro ject  o f  per  por te feu i l l e  gaan s turen (of  een combinat ie  daarvan) en boven welk  bedrag 
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goedkeur ing in  de tweede s tap is  vere is t .  Verder  moeten we bepalen waar het  mandaat  komt te  

l iggen voor het  geven van goedkeur ing in  de tweede s tap.  

 

W i j  z i jn  dus bezig  met  een concrete zoektocht  naar het  opt imal iseren  van de doelmat igheid van 

kosten in  de p lanexplo i ta t ies  in  combinat ie  met  s tur ing op kasstromen om te voorkomen dat  de 

boekwaardes van de p ro jecten verder  op gaan lopen.  Denk aan het  opnieuw beoordelen  van de 

noodzaak van de  investe r ingen,  het  zoeken naar goedkopere a l terna t ieven,  het  beoordelen of  

kosten wel  to t  een grondexplo i ta t ie  horen of  dat  dekk ing thu is  hoort  b innen and ere 

programmabegrot ingsonderdelen ,  en het  s t rak s turen op faser ing  van u i tgaven gekoppeld  aan 

ontvangsten .  Ook het  toepassen van andere begrot ingssystemat ieken ( rente,  in f rast ructuur ,  

r io ler ing,  apparaatskosten,  e tc . )  en een doorontwikkel ing van  budgetbehe er behoort  h ierb i j .  Di t  

a l les  met  het  doel  om ervoor te  zorgen da t  kosten d ie  ten las te van de  p lanexplo i ta t ie  worden 

gebracht :  

  ook door de gemeente werkel i jk  gereal iseerde kosten zi jn ;  

  noodzakel i jk  z i jn  en n ie t  langer kunnen worden  u i tgeste ld ;  

  passen b innen de doels te l l ing om een cash -out  v ia  de grondexplo i ta t ies  zo veel  mogel i jk  te  

voorkomen;  

  ook daadwerkel i jk  to t  he t  product ieproces van een grondexplo i ta t ie  behoren.  

 

3.4.4 Ris icomanagement  

Ris icomanagement  is  een zeer  be langr i jk  middel  om ervoor te  zorgen dat  de boekwaarde van  de 

grondexplo i ta t ies  n ie t  ve rder  op gaat  lopen.  Het  verwachte toekomst ig  to taa l resul taat  u i t  de 

grondexplo i ta t ies ,  het  benodigde weerstandsvermogen,  de ver l iesvoorzien ing en de Algemene 

Reserve zi jn  communicerende vaten.  Het  voo rziene resul taat  wordt  immers,  met  de berekeningen 

voor de ver l iesvoorzien ing en de raming van de  ontwikkel ing van de Algemene Reserve,  bepaald  

door input facto ren waar we a l  rekening  mee kunnen en moeten houden.   

 

Daarnaast  z i jn  e r  input factoren d ie  (nog) te  onzeker z i jn  om a l  rekening mee te  houden en deze 

bepalen de omvang van de r is ico ’s  (het  benodigd  weerstandsvermogen).  Bi j  een vo lgende 

her i jk ing kunnen deze input factoren echte r  van zekerheidsstatus veranderen waardoor we er  wel  

rekening mee kunnen houden.  Ze worden dan overgeheveld  van het  benodigd 

weerstandsvermogen naar de explo i ta t ie  van  het  pro ject .  Iedere n ieuwe her i jk ing kan daardoor 

voor  g rote afwi jk ingen zorgen d ie  pos i t ie f  o f  negat ie f  kunnen u i tpakken.  Onderstaande f iguur  

geef t  d i t  schemat isch  weer.  

 

 

 



G E M E E N T E  W E S T L A N D    

 

 

 

17 
 

N O T A  G R O N D B E L E I D  

W E S T L A N D  2 0 1 3  

1
2

-0
0

5
1

7
1

3
 

 

Goed r is icomanagement  begint  met  het  in  beeld brengen van de r is ico ’s .  Hierb i j  moeten we 

onderscheid maken tussen markt r is ico ’s ,  waar we s lechts  deels  invloed  op hebben (denk onder 

andere aan pol i t ieke en economische ontwikkel ingen) en pro ject r is ico ’s  d ie  we spec i f iek  moeten 

benoemen en inschat ten .  Vervo lgens moeten we vanui t  ve rschi l lende d isc ip l ines act ie f  s turen op  

het  terugdr ingen van deze r is ico ’s .  W e scherpen de procesafspraken  aan ,  waardoor r is icoanalyse  

en r is icostur ing een p rominentere p lek kr i jgen b innen het  pro jectmanagement  en de 

bedr i j fsvoer ing van de g rondexplo i ta t ies .   

 

Kansen 

Een kans kan gezien worden a ls  een ‘pos i t ie f  r is ico ’ ,  b i jvoorbeeld ontwikkel ingen d ie  we nu  nog 

n ie t  in  de grondexplo i ta t ie  mogen verwerken  omdat  ze  te  onzeker z i jn ,  maar d ie  wel  een ver lag ing 

van kosten of  een verhoging van opbrengsten mogel i jk  maken.  Denk onder andere aan  

aanbestedingsvoordelen  en subs id ieopt imal isat ie .  Ook de kansen horen onderdeel  te  z i jn  van he t  

r is icomanagement ,  zoda t  we er  ac t ie f  op kunnen s turen.  

 

Bele idsui tgangspunt  voor  het  voeren van  r is icomanagement  

De Gemeente W est land scherpt  act ie f  r is icomanagement  aan in  de bedr i j fsvoer ing  van  de 

grondexplo i ta t ies  en weegt  n ieuwe in i t ia t ieven ook zorgvuld ig  af  b innen de mogel i jkheden van  het  

weerstandsvermogen.  

 

Act iepunt  

We scherpen de procesafspraken aan,  waarb i j  we:  

  marktr is ico ’s  zoveel  mogel i jk  in  beeld brengen,  kwant i f iceren en benoemen welke 

beheersmaatregelen mogel i jk  z i jn  en wie (persoon/afdel ing)  daarop gaat  s turen;  

  pro ject r is ico ’s  concreet  benoemen en kwant i f ice ren,  en gaan koppelen aan 

beheersmaatregelen.  Daarb i j  geven we aan wie  (persoon/afdel ing)  daarop gaat  s turen en  wat  

het  doel  van de beheersmaatregel  is ;  

  kansen  zoveel  mogel i jk  in  beeld brengen,  kwant i f iceren en benoemen welk e 

beheersmaatregelen mogel i jk  z i jn  en wie (persoon/afdel ing)  daarop gaat  s turen.  Daarb i j  geven 

we tevens het  doel  van de beheersmaatregel  aan.  

 

3.5.  Tussenbalans en act iepunten  

De oorzaak van de c r is is  waardoor een n ieuwe werkel i jkheid is  onts taan l ig t  op macroniveau.  Als  

Gemeente W est land kunnen we de gevolgen  s lechts  beperkt  beïnvloeden.  In  een t i jd  da t  W est land 

op ru imte l i jk  gebied nog veel  ambi t ies  hee f t ,  is  de s i tuat ie  voor  de g rondbedr i j fsact iv i te i ten 

zorgel i jk .  Aanhoudende ver l iezen op  de pro jecten -  en de vastgoedportefeu i l le  hebben gele id  to t  

een u i tput t ing van de  Reserve Grondbedr i j f .  D aarom zul len we de benader ing van 

gebiedsontwikkel ing moeten b i js te l len.  Het  beha len van rendementen op  kor te  termi jn  is  

momenteel  n ie t  rea l is t isch.  Gebiedsontwikkel ing  is  nu een kwest ie  van de lange adem.  

Hieronder  noemen we m aatregelen d ie  op  de kor tere termi jn  to t  resul taa t  moeten le iden.  De 

ef fecten op het  weer  op gang brengen van on twikkel ingen en verbeteren van de f inanc ië le  pos i t ie  

zu l len echte r  beperkt  z i j n .  
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Belangri jkste  act iepunten voor de korte termijn  

  Analyseren van de woningbouwopgave (conf ronteren vraag en aanbod);  

  Pr ior i te ren woningbouwp lannen zodat  inspanningen ger icht  worden op kansr i jke en gewenste 

p lannen;  

  P i lo ts  ontwikkelen met  maatregelen om de woningmarkt  te  s t imuleren,  waaronder er fpacht  a ls  

u i tg i f tevorm;  

  Op pro jectn iveau  cont inu s turen op opt imal isat ie  van kosten en opbrengs ten;  

  In  over leg t reden met  marktpar t i jen om afspraken te  maken over de voorgeste lde maatregelen 

en om tot  n ieuwe vormen van samenwerken b i j  gebiedsontwikkel ing te  komen;  

  Op pro jectn iveau  cont inu s turen op opt imal isat ie  van opbrengsten;  

  Opste l len act ieagenda waar in  in  beeld za l  worden gebracht  wat  de te  verwachten ef fecten  van 

de voorgeste lde act ies  zu l len zi jn  en  met  een p la nning van de act ies .  

 

Belangri jkste  act iepunten voor de lange termijn  

  Opt imal iser ing van de  doelmat igheid van  kosten  b innen de grondexplo i ta t ies  (herbeoordel ing 

noodzaak invester ingen en of  de dekk ing van kosten wel  u i t  g rondexplo i ta t ies  moet  komen,  

zoeken naar  goedkopere  a l ternat ieven,  onderzoeken andere begro t ingssystemat i eken en 

doorontwikkel ing budgetbeheer) ;  

  Opt imal iseren  p roces voor kasstroomstur ing b innen grondexplo i ta t ies ;  

  Doorontwikkel ing van een r is icoanalyse ( inc lus ie f  kansen) en r is icostur ing b innen 

pro jectmanagement  en bedr i j fsvoer ing van de g rondexplo i ta t ies .  

 

In  d i t  hoofdstuk hebben we de r icht ing  van de te  nemen maatregelen bel i cht .  W e hebben nog n ie t  

concreet  aangegeven hoe de verschi l lende maatregelen naar verwacht ing  f inanc iee l ,  en voor het  

ru imte l i jk  be le id  en de p rogrammering zu l len u i tpakken .  Hiervoor is  nadere analyse en u i twerk ing 

nodig.  In  vervo lg op  deze nota zu l len we in  het  na jaar  van 2013 nog een act ieagenda opste l len 

waar in  we d i t  in  beeld brengen.  Deze act ieagenda za l  meegenomen worden in  het  MPG.  In  de 

MPG-cyc lus za l  ook de evaluat ie  en  her i jk ing  van  de act ieagenda meegenomen worden.  

In  b i j lage 1 s taan de  act ies  voor de act ieagenda samengevat .  Vooru i t lopend h ierop werken we 

voors te l len  u i t  met  maat regelen om de woningmarkt  te  s t imuleren ,  zodat  we in  het  na jaar  

u i tvoer ing kunnen geven aan de haalbare  voors te l len.  

 

  



G E M E E N T E  W E S T L A N D    

 

 

 

19 
 

N O T A  G R O N D B E L E I D  

W E S T L A N D  2 0 1 3  

1
2

-0
0

5
1

7
1

3
 

 

4. Beleidsuitgangspunten voor het Grondbeleid  

De vor ige hoo fdstukken omvat ten de  context  waarb innen we het  grondbe le id  moeten 

vormgegeven.  In  d i t  hoo fdstuk beschr i jven  we de  bele idsui tgangspunten d ie  daaru i t  voor tv loe ien.  

 

Bele idsui tgangspunten voor vormen van grondbe le id  

  De Gemeente W est land voert  een se lect ie f  en  ger icht  act ie f  grondbele id ,  u i ts lu i tend om 

belangr i jke gemeente l i jke doelen te  rea l ise ren.  

  De Gemeente W est land za l  fac i l i ta i r  grondbele id  ondersteunen wanneer z i j  geen ju r id ische 

aanpass ingen hoef t  te  doen ten behoeve van een pr ivaat  in i t ia t ie f  en za l  terughoudend 

omgaan met  pr i vate in i t i a t ieven waar wel  ju r id ische aanpass ing nodig is .  De in i t ia t ie fnemer 

heef t  de mogel i jkheid om een ambte l i jke beoordel ing van he t  in i t ia t ie f  te  kr i jgen door een  

quick  scan u i t  te  la ten voeren.   

  B i j  fac i l i ta i r  g rondbele id  hoort  een act ie f  kostenverhaal .  

 

Act iepunt  

De Gemeente W est land t reedt  i n  over leg met  marktpar t i jen om to t  n ieuwe vormen van  

samenwerken b i j  gebiedsontwikkel ing te  komen om zo act ie f  te  s turen  op de grondvoor raad d ie  

geheel  o f  v ia  een deelneming in  bezi t  is  van de gemeente.  

 

 

Bele idsui tgangspunten voor deelnemingen  

De gemeente par t ic ipeer t  s lechts  in  deelnemingen ind ien:  

  de r is ico ’s  gedeeld worden;  

  kennis  gedeeld word t ;  

  de gemeente e igen gemeente l i jke,  publ ieke doelen wi l  rea l ise ren op een locat ie  waar 

marktpar t i jen a l  g rondposi t ies  hebben ingenomen.  

 

 

4.1.  Gebruik van de instrumenten voor grondbele id  

De W ro b iedt  gemeenten de mogel i jkheid om b i j  de u i tvoer ing van het  g rondbele id  een s terke 

pos i t ie  ten opzichte van par t icu l iere explo i tanten  in  te  nemen.  De reg iefunct ie  en het  

kostenverhaal  z i jn  in  de Wro goed geregeld ten gunste van gemeenten.  In  deze paragraaf  worden 

de verschi l lende  ins t rumenten bel icht .  Daarb i j  komen de vo lgende onderwerpen aan de orde :  

  Verwerv ingsbele id  

  Vastgoedbeheer  

  Uitg i f tebele id  

  Kostenverhaal   

 

4 .1 .1.  Verwerv ing  

In  de vor ige paragraaf  hebben we aangegeven dat  we een se lect ie f  en ger icht  act ie f  grondbele id  

voeren .  Het  gevolg is  da t  we te rughoudend met  verwervingen omgaan.  West land heef t  momenteel  

een omvangr i jke  grondposi t ie ,  waarmee we onze  ru imte l i jke ambi t ies  ru im kunnen rea l iseren .  

Daarom zul len we s lechts  in  inc idente le  geval len  to t  verwerving o vergaan ,  namel i jk  voora l  voor :  

  a f ronding van locat ies  in  act ieve g rondexplo i ta t ies  a ls  ontwikkel ing van de locat ie  op kor te  

termi jn  is  voorzien ;  
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  noodzakel i jke (s t ra teg ische) verwervingen om belangr i jke gemeente l i jke  en maatschappel i jke 

funct ies  te  rea l iseren  d ie  de markt  n ie t  oppakt  en n ie t  op de beschikbare  locat ies  kunnen 

worden ontwikkeld .  

 

Bele idsui tgangspunt  voor  verwerv ing  

Verwervingen voor lopende grondexplo i ta t ies  d ie  reeds door de raad zi jn  goedgekeurd,  va l len 

b innen het  kred iet  dat  voor  deze explo i ta t ie  is  a fgegeven.  Z i j  hoeven n ie t  separaat  te  worde n  

verantwoord ,  maar lopen  mee in  de verantwoord ing van he t  MPG.  

 

Act iepunt  

De goedgekeurde  lopende grondexplo i ta t ies  d ienen jaar l i jks  te  worden b i jgeste ld  en voorgelegd 

aan de raad.  De ramingen van de  nog te  verwerven perce len d ienen daarb i j  geactual iseerd te  z i jn .   

 

Waarder ing van s t ra teg ische verwerv ingen  

Wanneer verwervingen bui ten een door de raad vastgeste lde act ieve  gemeente l i jke 

grondexplo i ta t ie  va l len ,  spreken we van s t ra teg ische of  ant ic iperende verwervingen.  Het  co l lege  

heef t  mandaat  om tot  een bedrag van €  60  mi l joen aan s t ra teg ische aankopen te  doen.  De raad  

heef t  een mot ie  aangenomen waarmee bes loten  i s  dat  het  bestedingsplafond van het  Fonds 

Strateg ische Aankopen zo spoedig mogel i jk  wordt  a fgebouwd tot  €  35  m i l joen.  Het  co l lege  neemt  

de inspanningsverp l icht ing op zich om het  hu id ige maximale p la fondbedrag van he t  revo lv ing fund 

van € 60  mi l joen af  te  bouwen en za l  de raad h ierover  ha l f jaar l i jks  schr i f te l i jk  rapporte ren.  Het  

co l lege za l  de  raad  n ieuwe s t ra teg ische verwervingen ter  bes lu i tvorming  voor leggen .  

 

Jaar l i jks  rapporteer t  het  co l lege in  het  MPG over de omvang van de  s t ra teg ische voor raad.  

Daarb i j  is  van belang  of  voor  het  vasts te l len van de balanswaarde de boekwaarde wordt  

gehanteerd.  De boekwaarde word t  bepaald door het  aankoopbedrag,  vermeerderd met  de 

beheerkosten en ren te lasten.  Het  BBV schr i j f t  voor  dat  het  s t ra teg isch bezi t  jaa r l i jks  getaxeerd 

moet  worden.  Als  de gemeenteraad geen expl ic ie t  bes lu i t  heef t  genomen over  de toekomst ige 

bestemming van het  bez i t ,  moet  getaxeerd  worden op bas is  van  de huid ige bestemming.  In  de 

afge lopen ja ren hee f t  da t  ge le id  to t  fo rse afboek ingen op de s t ra teg ische voor raad .  Hiervoor is  

een voorzien ing getro f fen .  Daarmee s taa t  de s t ra teg ische voorraad tegen de getaxeerde waarde  

op de balans (de balanswaarde).  De balanswaarde wordt  dus bepaald door de boekw aarde minus  

de getrof fen  voorzien ing  (afwaarder ing) .  In  het  MPG 2013 -2016 wordt  gerapporteerd  dat  de 

geprognost iceerde boekwaarde per  1  januar i  2013 €  53,4  mi l joen bedraagt  en de balanswaarde  

€ 33,5  mi l joen.  Er  is  voor  €  19,9  mi l joen aan  voorzien ingen getrof fen.  Momenteel  z i jn  e r  geen 

verp l icht ingen  voor s t ra teg ische aankopen.  

 

Voor de bepal ing van de  ru imte voor s t ra teg ische verwervingen in  re la t ie  to t  het  mandaat  van 

€ 60 mi l joen (af  te  bouwen to t  €  35 mi l joen )  wordt  u i t  te  gaan van  de balanswaarde,  vermeerderd  

met  eventuele verp l icht ingen .  De balanswaarde geef t  de marktwaarde van het  vastgoed aan en  

wordt  n ie t  beïnvloed door n ie t  o f  nauwel i jks  beïnvloedbare  kosten a ls  ren tebi jboek ingen .  

 

De gemeente za l  te rughoudend zi jn  to t  het  doen van s t ra teg ische aank open.  Toch s lu i ten we n ie t  

u i t  dat  we  in  inc idente le  geval len,  s t ra teg ische grondposi t ies  zu l len innemen om in  de toekomst  

be langr i jke gemeente l i jke doelen (b i j voorbeeld  centrumplannen) te  rea l iseren .  Daarvoor za l  a l t i jd  

het  f ia t  van de raad gevraagd worde n .  

Tevens za l ,  ge let  op de voorgeste lde  werkwi j ze waarb i j  de raad f ia t  mot  geven voor  s t ra teg ische 

aankopen,  het  revolv ing fund voor s t ra teg ische aankopen opgeheven worden.  
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Bele idsui tgangspunt  voor  s t ra teg ische  verwerv ingen 

Verwervingen  d ie  n ie t  b innen een reeds goedgekeurd krediet  va l len (vastgeste lde 

grondexplo i ta t ie)  d ienen a l t i jd  apart  te  worden goedgekeurd door de  raad.   

 

Act iepunten  

Het co l lege za l  het  ve r loop van he t  revolv ing fund hal f jaar l i jks  schr i f te l i jk  aan de raad  

verantwoorden.   

Het  co l lege za l  u i twerken hoe het  proces inger icht  wordt  om  de raad  b i j  de bes lu i tvo rming over  

verwervingen,  d ie  n ie t  b innen een reeds goedgekeurd krediet  va l len,  te  betrekken.  

 

Faci l i teren van verwerv ingen (grondbank)  

De gemeente heef t  to t  op heden meege werkt  aan het  vervu l len van een grondbankfunct ie  t en 

behoeve van par t icu l iere  par t i jen.  Hierb i j  g ingen we er van u i t  dat  de gemeente in  deze s i tuat ie  

geen r is ico draagt ,  omdat  de pr i vate par t i j  z ich verp l icht  to t  a fname van  de grond tegen de 

boekwaarde.  De afgelopen per iode is  echter  du ide l i jk  geworden da t  de gemeente in  d ie  s i tuat ies  

wel  degel i jk  r is ico loopt .  In  het  u i te rs te geval  kan een contractpar tner  fa i l l ie t  gaan,  waardoor de 

gemeente met  de grond  b l i j f t  z i t ten.   

 

Mede op bas is  van de recente ervar ing en zu l len we dan ook te rughoudend omgaan met  het  

s tar ten van n ieuwe grondbanken.  Voorwaarden waaronder  de gemeente mogel i jk  een 

grondbankfunct ie  kan vervu l len  zi jn :  

  Voldoende f inanc ië le  reserves en  garant ie  b i j  contractpar tner  (bet rouwbaarheid) ;  

  Afspraken over  per iod ieke rentebeta l ingen;  

  Afspraken over  vaste,  onvoorwaardel i jke a fnamemomenten;  

  Zwaarwegend belang voor de gemeente b i j  de voorgestane ontwikkel ing.  

 

Voor lopende a fspraken over  g rondbanken onderhandel t  de gemeente in  geval len waar da t  

noodzakel i j k  is  over  her i jk ing en herzien van de afspraken,  waar b i j  de r is ico ’s  voor  de  gemeente 

worden ingeperkt .  

 

Wvg en onte igening  

De keuze om terughoudend act ie f  grondbele id  toe te  passen heef t  log ischerwi js  to t  gevolg  dat  we 

ook het  ins t rument  W vg terughoudend moeten hanteren.  Onte igening hee f t  to t  doel  om gewenste 

bestemmingen te  rea l ise ren en za l  enkel  in  he t  u i ters te geval ,  ind ien daar noodzaak toe is ,  

toegepast  worden.  

 

Bele idsui tgangspunt  voor  Wvg en onte igening  

Het vest igen van een  Wvg  of  het  opstar ten van een onte igening d ient  te  worden goedgekeurd door 

de raad.  Aangezien het  gebru ik  van  deze ins t rumenten act ie f  grondbele id  impl iceer t ,  d ient  p r ima i r  

ook aan de raad worden gevraagd of  z i j  voor  de desbetref fende locat ie  akkoord gaat  met  het  

voeren  van  een act ieve grondpol i t iek .   

 

Act iepunt  

Het bes lu i t  to t  het  vest igen van een W vg of  het  opstar ten van een on te igening d ient  f inanc iee l  

onderbouwd te worden door een raming van het  pro ject  (grondexplo i ta t ie )  waaru i t  b l i jk t  dat  het  

pro ject  rendabel  is  te  on twikkelen.  
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4.1.2.  Vastgoedbeheer  

Vastgoed dat  we voor locat ieontwikkel ing hebben aangekocht ,  zu l len we t i jde l i jk  moeten beheren  

in  afwacht ing van het  s lopen en bouwr i jp  maken.  Laat  de ontwikkel ing van de locat ie  nog lang  op 

zich wach ten en b l i j f t  he t  vastgoed daardoor langdur ig  ongebru ik t  l i ggen ,  dan zu l len we de 

mogel i jkheid van t i jde l i jke t ransformat ie -explo i ta t ie  onderzoeken.  Hie rvoor  is  on langs  bele id  

opgeste ld .  Is  vastgoed u i t  het  permanente  gemeente -e igendom voor de  taakui tvoer ing  n ie t  meer  

nod ig,  dan moet  het  worden verkocht .  W e zul len dat  eers t  beoordelen of  herontwikkel ing door de 

gemeente gewenst  is ,  waarb i j  we ru imte l i jke ontwikkel ingsmogel i jkheden g emeentebreed 

meewegen.  

 

Het  overboeken van  vastgoed vanui t  een andere begrot ing naar  bouwgro ndexplo i ta t ie ,  za l  tegen 

de balanswaarde gebeuren.  

 

Bele idsui tgangspunt  voor  vastgoedbeheer  

Kosten van t i jde l i jk  beheer d ienen onderdeel  te  z i jn  van een  vastgeste lde  grondexplo i ta t ie .  

Kosten van te  t ransformeren vastgoed (b i j voorbeeld omdat  het  overbodig i s  geworden) d ienen te  

worden ondergebracht  b i j  de vastgoedexplo i ta t ie .  Overboek ingen naar of  vanui t  de  

bouwgrondexplo i ta t ie  naar e lders  b innen de gemeente gebeurt  tegen balanswaarde.  

 

Act iepunt  

Te verkopen vastgoed za l  door een onafhankel i j ke taxateur  worden getaxeerd om het  r is ico van 

s taatssteun te  voorkomen.  

 

4.1.3.  Grondui tg i f te  

Grofweg kunnen twee vormen van  grondui tg i f te  worden onderscheiden:  verkoop en er fpacht .  In  

West land vindt  overwegend grondui tg i f te  door verkoop p laats .  De economische cr is is  en de 

problemen voor s tar ters  om toegang te  kr i jgen  to t  de koopwoningenmarkt  hebben gele id  to t  de 

vraag of  er fpach t  een middel  kan zi jn  om ontwikkel ingen vlo t  te  t rekken en met  name de toegang 

to t  de koopwoningenmarkt  voor  s tar te rs  te  vergroten.  Verder op in  deze paragraaf  gaan we h ie r  

nader op in .  Voor be ide  vormen vindt  grondui tg i f te  p laats  op bas is  van een grondui tg i f tecon tract .  

Hier in  neemt de  gemeente onder meer bepal ingen op om de gewens te on twikkel ingen door de  

afnemende par t i j  te  la ten rea l iseren.   

 

De grondpr i j zen in  geval  van verkoop  

De r ichtpr i j zen  voor de g rondui tg i f te  worden jaar l i jks  geactual iseerd en vastgeste ld  door het  

co l lege in  de nota Grondpr i jzen.  Hierb i j  ge lden de vo lgende kaders:  

  De grondpr i jzen worden marktconform vastgeste ld ;  

  De grondpr i jzen worden gebaseerd op de te  rea l i seren funct ie ;  

  Voor woningbouw l ig t  de  res iduele methode in  p r inc ipe ten gronds lag aan  de 

grondpr i jsbepal ing;  

  Voor commerc iee l  vastgoed la ten we de comparat ieve methode hanteren ;  

  De grondpr i jzen in  de jaar l i jks  u i t  te  breng en nota Grondpr i j zen zi jn  r ichtpr i jzen,  en worden in  

de prakt i jk  vastgeste ld  op bas is  van he t  programma, de l igg ing,  de oppervlakte en de  dan 

geldende markts i tuat ie .  
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Ui tgangspunt  voor  de vasts te l l ing van de grondpr i jzen is  de res iduele of  de comparat ieve 

methode.  Bi j  res iduele  methode is  de grondwaarde de u i tkomst  van de vastgoedwaarde ( inc lus ie f  

grond) van het  u i te indel i jke ob ject  minus de bouw - en b i jkomende kosten .  Bi j  de comparat ieve  

methode vind t  vergel i jk ing p laats  met  vergel i jkbare objecten c .q.  per ce len.  Ui tzonder ingen daarop 

zi jn  de g rondpr i j zen voor non -pro f i t  voorzien ingen en sn ippergroen .  De res iduele benader ing 

zu l len we voora l  han teren b i j  woningbouwpro jecten,  de comparat ieve methode voora l  b i j  

bedr i jven -  en commerc ië le  locat ies .  

 

Onderstaand schema toont  de kaders voor de grondpr i jzen  spec i f ieker  per  funct ie .  

 

Functie  Methode  Eenheid  Aandachtspunt/opmerk ing  

Socia le  huurwoningen  Residueel  Woning Grondquote u i t  nota  grondpr i jzen  geldt  a ls  

ondergrens  

Soc ia le  koopwoningen  Residueel  Woning Grondquote u i t  nota  grondpr i jzen  geldt  a ls  

ondergrens  

Vr i je  sector  

huurwoningen  

Residueel  Woning Grondquote u i t  nota  grondpr i jzen  geldt  a ls  

ondergrens  

Vr i je  sector  

koopwoningen  

Residueel  Woning Grondquote u i t  nota  grondpr i jzen  geldt  a ls  

ondergrens  

Vr i je  sectorkavels  Comparat ie f  m
2
 kavel   

Bedr i j ven  Comparat ie f  m
2
 bvo*   

Kantoren  Comparat ie f  m
2  

bvo   

Deta i lhandel  Comparat ie f  m
2
 bvo   

Horeca  Comparat ie f  m
2  

bvo   

Maatschappel i jke 

voorzien ingen  

Vaste pr i js  m
2
 bvo   

Parkeren  Residueel  m
2
 kavel /  

parkeerp lek  

Ondergrens afhankel i jk  b i jbehorende funct ie  

Snippergroen  Vaste pr i js  m
2
 kavel  Min imumpr i js  conform de nota grondpr i jzen  

*)  bru to v loeroppervlak  

 

De roep vanui t  de bouwwereld om de g rondpr i j zen te  ver lagen en daarmee de bouw te s t imuleren 

is  s terk .  Voor  de koopwoningenmarkt  kan dat  betwi j fe ld  worden.  Het  p rob leem in  de s tagnerende 

woningmarkt  wordt  ve roorzaakt  door vraagui tva l .  De grondpr i js  speel t  daar in  een beperkte  ro l .  

Ook is  het  n ie t  zeker  o f  een ver laagde grondpr i j s  z ich ver taa l t  in  een lager e VON-pr i js  o f  dat  het  

voordeel  b i j  de ontwikke laar  b l i j f t .  Ind ien op pro jectn iveau een  grondpr i jsver lag ing  aan de o rde is  

om het  pro ject  haalbaar te  maken,  zu l len we daar voorwaarden aan verb inden,  b i jvoorbeeld dat  de 

ver lag ing  resul teer t  in  een lagere VON-pr i js .  Ook zu l len we er  weer  voor  moeten waken dat  geen 

sprake is  van ongeoor loofde s taatssteun.   

 

Erfpacht  

Erfpacht  is  een  zakel i jk  recht  waarb i j  de grondeigenaar het  gebru iksrech t  over  de grond afs taat  

aan de er fpachte r .  Vaak heef t  het  er fpachtrecht  een bepaalde loopt i jd ,  maar ook eeuwigdurend en 

voor onbepaalde t i jd  is  mogel i jk .  Voor het  gebru ik  betaal t  de er fpachter  een vergoeding,  de 

er fpachtcanon.  Voor het  bepalen van  de leencapaci te i t  van  de koper van een woning wordt  de 

er fpachtcanon vaak in  de beoordel ing meegenomen.  Afhankel i jk  van de hoogte van de 

er fpachtcanon kan er  een f inanc iee l  voordeel  z i j n  voor  de koper.  Is  de canon gebaseerd op de  

rente over  de grondwaarde ,  dan za l  het  voordeel  beperkt  z i jn .  Het  voordeel  wordt  pas in teressant  

b i j  een kor t ing op de er fpachtcanon.  Er  kan voor  een ingroeimodel  gekozen worden,  waarb i j  
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gestar t  wordt  in  he t  eers te jaar  met  een  canon d ie  10% bedraagt  van  de fe i te l i jk  verschuld igde  

canon en vervo lgens in  een reeks van jaren g roei t  to t  100%.  

 

Hanteren van  e r fpacht  om de woningbouw te s t imuleren,  z ien zi j  a ls  een  t i jde l i jke maatregel .  

Zodra de s t imuler ing  n ie t  meer nodig is ,  zu l len deze afbouwen.  Voorts  moeten er  vo ldoende 

mogel i jkheden zi jn  om de er fpacht  tussent i jds  om te zet ten in  vo l led ige e igendom. De 

voorwaarden moeten n ie t  z i jn  ger icht  op  he t  prof i teren van grondwaardest i jg ing.  Di t  houdt  in  dat  

de er fpachtcanon n ie t  o f  s lechts  beperkt  jaar l i jks  geïndexeerd moet  worden en n ie t  moet  worden 

herzien  op grond van  de  grondwaardest i jg ing.  Di t  moet  in  de er fpac htvoorwaarden verder  

u i tgewerkt  worden .  

 

Met  de invoer ing en ins tandhouding zi jn  kosten gemoeid.  Invoer ingskosten zi jn  deels  éénmal ig  

(opste l len a lgemene er fpachtvoorwaarden),  deels  eenmal ig  per  pro ject  (bepalen s t ra teg ie en  

spec i f ieke voorwaarden,  onderha ndelen ontwikkelaar)  en deels  jaar l i jks  ( fac turat ie  en  

admin is t ra t ie) .  Omdat  invoer ing  van  er fpacht  to t  doel  heef t  de woningbouw te s t imuleren ,  moeten 

we n ie t  a l le r le i  drempels  op werpen.  De eenmal ige kosten zouden voor rekening van de  gemeente  

kunnen komen (n ieuw be le id) .  Eenmal ige p ro jectkosten zu l len over  het  a lgemeen  wegval len in  de 

a lgemene werkzaamheden en onderhandel ingen  d ie  b i j  een pro ject  horen .  Kosten voor fac turat ie  

en beheer kunnen we opvangen met  een k le ine toes lag op de rente  d ie  de gronds lag vormt voor  

de canon.  

 

Als  p i lo t  wordt  in  he t  na jaar  2013 op een  geselecteerde  locat ie  onderzocht  o f  er  be langste l l ing 

bestaat  voor  deze vorm van grondui tg i f te .  

 

Bele idsui tgangspunten voor grondui tg i f te  

De Gemeente W est land hanteer t  b i j  g rondui tg i f te  in  pr inc ipe marktconfo rme pr i jzen d ie  res idueel  

worden bepaald .  

 

Act iepunt  

De Gemeente W est land onderzoekt  in  het  na jaar  2013 in  een p i lo t  o f  er  be langste l l ing bestaat  

voor  e r fpacht  a ls  u i tg i f tevorm te r  s t imuler ing van  de s tar ters  op  de koopwoningenmarkt .  

 

Se lect ie  marktpar t i jen  

Voor de se lect ie  van marktpar t i jen b i j  g rondui tg i f te  hanteer t  de Gemeente W est land het  vo lgende 

u i tgangspunt .  Als  één  of  meer marktpar t i jen  a l  grondposi t ies  hebben ingenomen,  za l  de gemeente  

eers t  met  d ie  par t i jen in  onderhandel ing gaa n over  de voorwaarden waaronder z i j  de locat ie  

kunnen ontwikkelen.  Hebben marktpar t i jen nog geen grondposi t ies  voor de locat ie  ingenomen,  of  

komt de gemeente n ie t  to t  overeenstemming met  de marktpar t i jen d ie  a l  grondposi t ies  hebben,   

dan zu l len wi j  marktpa r t i jen u i tnodigen om binnen randvoorwaarden een aanbieding te  doen voor  

de te  ontwikkelen loca t ie .  Afhankel i jk  van de omstandigheden,  de aard en omvang van de  locat ie  

en te  rea l iseren  programma zal  dat  enkel -  o f  meervoudig  onderhands,  openbaar of  Europees 

gebeuren.  Het  u i tgangspunt  is ,  dat  ind ien de omstandigheden het  toe laten ,  marktpar t i jen in  

concurrent ie  worden geselecteerd.  Daarb i j  d ienen we ook weer de Europese regelgeving met  

betrekk ing to t  aanbested ing en s taatssteun in  acht  te  n emen.  
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Bele idsui tgangspunt  voor  se lect ie  van marktpar t i jen  

De Gemeente W est land se lecteer t  marktpar t i j en in  concurrent ie  b i j  g rondui tg i f te  in  act ieve 

grondexplo i ta t ies .  

 

Bi j  het  se lecteren  van  marktpar t i jen d ienen we de regels  met  betrekk ing to t  ongeoor loofde 

s taatssteun en aanbesteding in  acht  te  nemen.  

 

4.1.4.  Kostenverhaal  

Als een par t icu l ie re in i t i a t ie fnemer de gemeente  om medewerk ing vraag t  voor  de ontwikkel ing van 

een ru imte l i jk  p lan,  zu l len wi j  voor  de  onderzoeksfase,  voorafgaand aan het  even tueel  aangaan 

van een anter ieure overeenkomst ,  een d ienstver len ingsovereenkomst  met  hem afs lu i ten.  Hier in  

s taan afspraken over  de  d iensten d ie  wi j  leveren  en de vergoeding door de in i t ia t ie fnemer d ie  

daar tegenover s taat .  Het  is  namel i jk  n ie t  zeker  o f  het  in i t ia t ie f  ook to t  ontwikkel ing komt.  Als  he t  

in i t ia t ie f  n ie t  doorgaat ,  moeten we de gemaakte  kosten wel  kunnen verhalen.   

 

Wanneer de gemeente n ie t  act ie f  par t ic ipeert  in  grondexplo i ta t ies ,  p legen wi j  kostenverhaal  

conform de r icht l i jnen van de W ro.  Daarb i j  gaat  de voorkeur  u i t  naar  het  aangaan van  anter ieure 

overeenkomsten.  Komen we n iet  to t  overeenstemming,  dan regelen we he t  kostenverhaal  v ia  een 

explo i ta t iep lan.  De economische u i tvoerbaarheid  van he t  p lan moet  dan  wel  aangetoond zi jn .  Het  

kostenverhaal  is  begrensd to t  de  opbrengst  van de locat ie  (macro -a f topp ing) .  W e zul len n ie t  meer 

kosten,  d ie  wet te l i jk  a ls  verhaalbaar bestempeld zi jn ,  kunnen verhalen dan de opbrengsten d ie  er  

tegenover s taan.  Deze regel  ge ldt  spec iaa l  voor  negat ieve grondexplo i ta t ies  en moet  voorkomen 

dat  gemeenten tekor ten op grondeigenaren  afwente len .  

 

Is  sprake van  een tekor t ,  dan bestaat  de mogel i j kheid dat  de gemeente vooraf  overeenstemming 

bere ik t  met  een p r iva te par t i j  over  een te  vers t rekken b i jdrage in  het  tekor t  en een vo l led ige  

vergoeding  van  de ambte l i jke kosten.  Is  d i t  n ie t  mogel i jk ,  dan ver leent  de gemeente geen 

medewerk ing aan de  p lanolog ische maatregel .  Het  bestemmingsplan is  dan voor ons economisch 

n ie t  u i tvoerbaar .  Ui tzonder ing h ierop is  wanneer  de ontwikkel ing toch maatschappel i jk  gewenst  is ,  

waardoor  de gemeente bere id is  f inanc iee l  b i j  te  dragen.  

 

Bele idsui tgangspunten voor kostenverhaal  

  De gemeente s t reef t  ernaar om kostenverhaal  te  regelen via  ante r ieure overeenkomsten.  

Komen we n iet  to t  overeenstemming,dan zu l len  we het  kostenv erhaal  v ia  een explo i ta t iep lan 

regelen.  

  B i j  een par t icu l ie r  in i t ia t ie f  s lu i ten we voor de onderzoeksfase,  voorafgaand aan een 

anter ieure overeenkomst ,  een d ienstver len ingsovereenkomst  af  met  de in i t ia t ie fnemer,  met  

daar in  afspraken over  de d iensten d ie  de gemeente lever t  en de  vergoed ing d ie  daar 

tegenover s taat .  

  De gemeente ver leent  in  beginsel  geen medewerk ing aan een p lanolog ische maatregel  waarb i j  

het  tekor t  b i j  de gemeente b l i j f t ,  omdat  het  bestemmingsplan dan voor  de  gemeente n ie t  

economisch u i tvoerbaar is .  Di t  is  s lechts  anders  a ls  de gemeenteraad u i tdrukkel i jk  van mening 

is  dat ,  in  het  be lang van  het  pro ject ,  een gemeente l i jke b i jdrage in  een  tekor t  is  

gerechtvaard igd  
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5. De financiële spelregels  

5.1.  Meerjarenperspectief  gebiedsontwikkel ing  

Jaar l i jks  brengt  het  co l lege een meer jarenperspect ie f  gebiedsontwikkel ing u i t  (MPG).  Daarnaas t  

rapporteer t  z i j  in  het  tussent i jdse MPG (TMPG) over  de  voortgang.  Met  het  MPG legt  het  co l lege  

jaar l i jks  verantwoord ing af  over  het  resul taat  en de voortgang van de p ro jecte n-  en 

vastgoedpor tefeu i l le  voor  gebiedsontwikkel ingen,  inc lus ie f  de deelnemingen en 

invester ingspro jecten.  A l le  grondexplo i ta t ies  worden geactual iseerd,  evenals  de benodigde 

reserver ingen en voorzien ingen.  Voor  afwi jk ingen van de  vastgeste lde ramingen voor  kosten en 

opbrengsten,  dan wel  he t  vastgeste lde  p lansaldo  van meer dan € 50.000 of  meer dan 20% van  he t  

vastgeste lde p lansaldo  geef t  het  co l lege een  aparte toe l icht ing.  Ook gee f t  z i j  een overzicht  van a f  

te  s lu i ten p lannen (waarb i j  zowel  kosten a ls  opbren gsten voor meer  dan 90% fe i te l i jk  z i jn  

gereal iseerd en geen majeure wi j z ig ingen meer worden verwacht ) .  Tens lo t te  za l  het  MPG inzicht  

b ieden in  de s tand van de aangekochte s t ra teg ische aankopen met  de be tref fende boekwaarden.  

 

Het  MPG geef t  meer jar ig  op por te feu i l len iveau  een actueel  beeld van de West landse  s i tuat ie  op 

het  gebied van f inanc iën ,  t i jdsp lanning en funct ionele programmering van  a l le  grondexplo i ta t ies .  

Op bas is  h iervan kunnen we conc lus ies t rekken over  de  huid ige f inanc ië le  pos i t ie  en een 

verwacht ing afgeven over  de ontwikkel ing daarvan voor  de komende jaren ,  inc lus ie f  te  nemen 

beheersmaatregelen en/of  aanbevel ingen.  Zo on ts taat  inzicht  in  de g rondexplo i ta t ies  d ie  z i jn  

opgestar t ,  in  de  belangr i jks te ontwikkel ingen b innen de majeure lopende grondexplo i ta t ies  en 

welke grondexplo i ta t ies  z i jn  a fges loten.  Hie rmee kunnen we de re la t ie  leggen tussen 

bele idsui tgangspunten op programmaniveau van de gemeente.   

 

Het  MPG is  daarom naast ,  en in  aanvul l ing op het  grondbele id ,  de f inanc ië le  u i twerk ing van he t  

programmerings-  en moni tor ings inst rumentar ium. Het  gee f t  daarom wel  weer input  om het  te  

voeren  grondbele id  te  evalueren ,  te  bepalen  welke ru imte l i jke behoef te  de s tad heef t ,  w at  onze 

s t ra teg ie is  en welke ro l  de gemeente/het  g rondbedr i j f  daarb i j  speel t .  Op bas is  h iervan kunnen we 

desgewenst  het  g rondbe le id  heroverwegen.   

 

Relat ie  MPG – Gemeente l i jke f inanc iën  

Het MPG biedt  dus belangr i jke f inanc ië le  in format ie  u i t  het  g rondbedr i j f  voor  de gemeente l i jke 

f inanc iën.  Deze gebru iken we a ls  input  voor  de jaars tukken van  het  bet ref fende jaar ,  de n ieuwe 

kadernota en de b i js te l l i ng van de  n ieuwe begrot ing.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Concreet  verschaf t  het  MPG:  

  Op kor te  termi jn :  

 

  Op (middel ) lange termi jn :  

Inzicht  in  de invloed van  het  grondbedr i j f  op de 

gemeente l i jke f inanc iën voor het  lopende 

boek jaar  ( jaar rekeningresul taat)  en het  komende 

boek jaar  ( invloed op resul taat  u i t  de begrot ing) :  

-  resu l taatprognoses af  te  s lu i ten 

grondexplo i ta t ies  en voorraadpro jecten ;  

-  ver l ies(voorzien ing)  d ie  t . l .v .  het  resul taa t  

gebracht  moet  worden;  

-  invloed op de a lgemene reserve ;  

-  benodigde weerstandsvermogen.  

Een prognose op  een aanta l  

f inanc ië le  s tur ingsgegevens d ie  

van belang  zi jn  voor  de 

meer jarenraming van de  

gemeente:  

-  ver loop  van  en actuele 

prognose over  de lopende 

grondexplo i ta t ies ;  

-  invloed p rognoses op de  

a lgemene reserve.  
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In  de resul taatp rognoses worden de actuele faser ingen en opbrengsten -  en kostenramingen van 

de pro jecten verwerkt  en  wordt  v ia  gevoel igheidsanalyses de bandbreedte bepaald.  Zoals  we 

eerder  hebben vermeld,  is  de overprogrammering in  de woningbouw d ie to t  te  opt imis t ische 

prognoses heef t  ge le id ,  voornamel i jk  veroorzaak t  door de par t icu l iere p lannen en de 

deelnemingen.  De bandbreedte d ie  met  de  gevoe l igheidsanalyse wordt  bepaald ,  heef t  dan  ook 

betrekk ing op een k le in  deel  van het  woningbouw programma.  Voor de  deelnemingen maakt  de 

gemeente een e igen inschat t ing van  het  resul taat  en t re f t  op bas i s  daarvan een voorzien ing.  De 

gemeente dr ingt  daarom bi j  de deelnemingen aan op een t i jd ige aanl ever ing van hun jaar rekening  

inc lus ie f  accountantsverk lar ing ,  zodat  de accountantsverk la r ing van de deelnemingen onderdeel  

kan u i tmaken van de jaarrekening van de gemeente.  

 

In  het  accountantsvers lag over  de jaar rekening van 2012  heef t  de  accountant  geadvi seerd de 

gevolgen van een s tagnerende voortgang in  de grondexplo i ta t ies  door lopend te  ver ta len naar 

verwachte consequent ies voor de (meer ja ren)begrot ing .  Di t  om zo snel  mogel i jk  inzicht  te  k r i jgen 

in  tegenval lers ,  zodat  we snel  kunnen bes lu i ten over  correc t ieve of  compenserende maatregelen.  

Daarom wordt  het  MPG vervroegd opgeste ld  en vastgeste ld ,  en loopt  het  vooru i t  op de 

jaarrekening.  

 

De raad wordt  met  het  MPG en TMPG geïnfo rmeerd  over  de u i tvoer ing van het  grondbele id .  De 

Rekenkamercommiss ie heef t  in  haar rapportage aanbevel ingen gedaan om het  (T)MPG te  

verbeteren.  Deze aanbevel ingen  zu l len in  het  ve rvo lg b i j  het  opste l len van de rapportages in  acht  

worden genomen.  

  

5.2.  Grondexploi tat ies  

5.2.1.  Rendement  op investe r ing  

In  de nota g rondbele id  u i t  2008 is  geste ld  dat  b i j  het  vasts te l len van een gemeente l i jke 

grondexplo i ta t ie  wordt  gestreefd naar min imaal  5% rendement  op de  invester ing .  Toen a l  werd  

geconstateerd dat  d i t  s t reven s te rk  onder d ruk s taat ,  omdat  het  s teeds las t iger  word t  om b i j  

ac t ieve gemeente l i jke grondexplo i ta t ies  een pos i t ie f  f inanc iee l  resul taa t  te  behalen.  In  de  huid ige  

economische s i tuat ie  moeten we d i t  s t reef rendement  dan ook los la ten.  Zoals  eerder  beschreven i s  

het  s tar ten van n ieuwe act ieve grondexplo i ta t ies  aan voorwaarden verbonden.  Het  s t reven is  nu 

om min imaal  to t  een s lu i tende grondexplo i ta t ie  te  komen.  

 

Maatschappel i jke Kosten Baten Analyse  

Si tuat ies  waarb i j  er  sprake kan zi jn  van een  negat ie f  explo i ta t ieresul taat  kunnen zich voordoen 

wanneer we gemeente l i j ke be le idsdoels te l l ingen met  grote p r ior i te i t  wi l len rea l iseren  zonder  dat  

er  ( vo ldoende)  opbrengs ten tegenover s taan .  Er  za l  dan,  ind ien zich geen subs id iemogel i jkheden 

voordoen,  een b i jd rage u i t  de gemeente l i jke middelen moeten komen.  Hierb i j  zu l len we een 

Maatschappel i jke Kosten Baten Analyse  u i tvoeren,  om de (pos i t ieve en  negat ieve)  e f fecten  van  

een pro ject  op de welvaart  van de Gemeente W est land in  kaar t  te  brengen.  Het  gaa t  h ier  dus n ie t  

(a l leen)  om f inanc ië le  kosten en baten,  maar  ook  om m aatschappel i jke ef fecten zoals  e f fecten van 

een pro ject  op b i j voorbeeld werkgelegenheid ,  ge lu idsover last  o f  natuur  d ie  inwoners van de  

gemeente van  waarde vinden.  Gegevens u i t  een grondexplo i ta t ie  z i jn  n ie t  zonder meer in  de  

Maatschappel i jke kosten -batenanalyse te  gebru iken.  Zo ontbreken  in  de Grex b i j voorbeeld de 

kosten en de opbrengsten na het  gereedkomen van het  pro ject ,  de ef fecten van he t  pro ject  bu i ten 

het  p langebied en de  ef fecten van het  pro ject  voor  derden.  Door  deze  in  beeld te  brengen k unnen 

we een in tegra le afweging maken of  we bere id z i jn  om ook even tueel  een negat ie f  

explo i ta t ie resul taat  van een pro ject  te  accepte ren.  
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Part icu l iere g rondexplo i ta t ies  

Bi j  par t icu l iere  grondexp lo i ta t ies  draagt  de  pr i vate par t i j  het  ontwikkel ingsr is ico.  De gemeente  

fac i l i teer t  en moet  er  voor  zorgen dat  kosten  conform de W ro op de explo i tant  worden verhaald .  

Dat  kan pr i vaat rechte l i jk  v ia  een  anter ieure of  poster ieure explo i ta t ieovereenkomst  of ,  ind ien 

geen overeenkomst  wordt  a fges loten,  b i j  het  ver lenen van de bouwv ergunning op bas is  van een 

explo i ta t iep lan.  In  geval  van een explo i ta t iep lan kan de gemeente ook een r is ico lopen en met  

een tekor t  op he t  p lan b l i jven zi t ten .  

5.2.2.  Winst -  o f  ver l iesneming  

Volgens het  Bes lu i t  Begrot ing en Verantwoord ing  (BBV) en accountan tsr i cht l i jnen d ient  voor  

voorziene ver l iezen op g rondexplo i ta t ies  een voorzien ing  getrof fen te  worden (z ie  ook § 6.4 

Voorzien ingen onderhanden werken) .  Deze voorzien ingen worden ont t rokken aan de Algemene 

Reserve.  W ordt  er  winst  op grondexplo i t a t ies  voorzien,  dan geldt  he t  voorzicht igheidsbeginsel .  

W insten worden pas genomen ( in  de jaar rekening verwerkt )  a ls  ze met  vo ldoende zekerheid  

vasts taan.  De gemeente  hanteer t  daarvoor het  cr i ter ium dat  a l le  kosten van een complex reeds 

geheel  z i jn  gedekt  door gereal iseerde verkopen en e lke verdere verkoop dus winst  is .  Daarb i j  

le t ten we wel  op de  eventuele rentekosten .  Die zu l len hoger u i tva l len naarmate verkoop langer  

wordt  u i tgeste ld .  Ze moeten dan ook nog via  de  verkooppr i js  worden gedekt .  

 

Het  co l lege  bepaal t  b i j  het  opste l len van de jaarrekening of  is  vo ldaan aan het  cr i ter ium om de 

gereal iseerde winst  ook te  nemen en in  de jaarrekening te  verantwoorden.  In  dat  geval  wordt  

maximaal  75% van de  gereal iseerde  winst  genomen.  De winst  komt ten goede van  de  Algemene 

Reserve.  

 

Bele idsui tgangspunten voor grondexplo i ta t ies  

  Voor een voorzien  ver l ies  op grondexplo i ta t ies  zu l len we een voorzien ing t re f fen.   

  Voor tussent i jdse winstneming geldt  het  rea l isa t iebeginsel :  a ls  er  vo ldoende zekerheid over  

de gereal iseerde  winst  i s ,  moet  deze  ook genomen worden.  Als  cr i te r ium voor  vo ldoende 

zekerheid ge ldt ,  dat  a l le  kosten reeds gedekt  z i jn  door gereal iseerde verkopen.  Het  co l lege 

bepaal t  b i j  het  opste l len  van de  jaarrekening  of  sprake is  van vo ldoende zekerheid .  In  dat  

geval  wordt  maximaal  75% van de  gereal iseerde  winst  genomen.  

 

5.3.  Risicomanagement  

Ris icomanagement  spee l t  b i j  gemeenten in  he t  g rondbele id  een s teeds g rotere ro l .  Zeker b i j  ac t ie f  

grondbele id  z i jn  de f inanc ië le  be langen groot .  Daarnaast  brengt  de u i tvoer ing van grondbele id  

ook jur id ische en ru imte l i jke r is ico ’s  met  z ich mee.  Ris icomanagement  op  pro jectn iveau is  

noodzakel i jk .  Per  pro jec t  geven  we daarom het  r is icoprof ie l  aan  in  de categor ieën hoog,  middel  o f  

laag.  Door  a l  vanaf  de s tar t  een goede r is icoanalyse u i t  te  voeren en daar een s tur ingsbele id  b i j  

op te  s te l len,  kunnen we r is ico ’s  beter  inperken  en kansen beter  benut ten.  De r is icoanalyse maakt  

in tegraal  onderdeel  u i t  van de grondexplo i ta t ie .  

 

Voor de lopende grondexplo i ta t ies  voeren we jaar l i jks  b i j  de actua l isat ie  voor  het  MPG een 

r is icoanalyse u i t  op bas is  van een model .  Kern van de analyse is  het  bepalen van de kans dat  een 

r is ico zich voordoe t  en de omvang van he t  r is ico wanneer het  z ich voordoet .  Het  kwant i f iceren 

van het  r is ico s lu i t  aan b i j  de manier  d ie  concernbreed wordt  gehanteerd.  Het  r is icoprof ie l  van de 

pro jecten dat  op deze  wi jze wordt  bepaald,  wordt  gerapporteerd in  het  MPG en het  TMPG.  
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De toegenomen aandacht  voor  r is icomanagement  b innen de gemeente komt ook to t  u i tdrukk ing in  

het  kwal i te i tshandvest  co l legevoorste l len dat  door Concerncont ro l  is  opgeste ld .  Daar in  wordt  

expl ic ie t  aandacht  gevraagd voor de r is icoparagraaf  in  co l legevoorste l l en .  In  de r is icoparagraaf  

moet  aangegeven worden of  er  r is ico ’s  verbonden zi jn  aan  het  voorgeste lde bes lu i t  en zo ja ,  to t  

welke schade deze r is ico ’s  kunnen le iden.  Tevens d ien en beheersmaatregelen te  worden 

aangegeven om de r is ico ’s  geheel  o f  gedeel te l i j k  te  e l imineren en de schadel i jke gevolgen  

daardoor geheel  o f  gedeel te l i jk  te  reduceren .  Soms zi jn  maatregelen n ie t  mogel i jk  en moeten we 

een r is ico accepteren.  Is  dat  n ie t  mogel i jk  o f  wensel i jk ,  dan onderzoeken we of  s topzet ten  

jur id isch en f inanc iee l  mogel i jk  is  (z ie  h iervoor verder  ook paragraaf  3 .4.4 van deze nota ) .  

 

Bele idsui tgangspunten voor r is icomanagement  

Bi j  de s tar t  van  een pro ject  wordt  een r is icoanalyse u i tgevoerd en een r i s icoprof ie l  opgeste ld .  

Min imaal  jaar l i jks  b i j  het  opste l len van het  M PG wordt  een  r is icoanalyse u i tgevoerd.  

Vanui t  pro jectmanagement  en bedr i j fsvoer ing  van de grondexplo i ta t ies  wordt  act ie f  gestuurd op 

de beheers ing van r is ico ’s  en kansen.  

 

BBV r icht l i jnen  

De Gemeentewet  en de Provinc iewet  schr i j ven  voor dat  e lke gemeente  e n e lke provinc ie  jaar l i jks  

begrot ings-  en verantwoord ingsstukken moet  opste l len met  daar in  een  paragraaf  over  het  

grondbele id .  Het  Bes lu i t  begrot ing en verantwoord ing (BBV)  beva t  de regelgeving daarvoor.  

Doels te l l ing h iervan is  om te komen to t  een be te re i n tegrat ie  van het  gemeente l i jk  grondbele id  in  

de p lanning-  en cont ro l  cyc lus.  Het  co l lege d ient  b i j  de begrot ing  in  de paragraaf  g rondbele id  

expl ic ie t  aan te  geven wat  het  te  voeren grondbe le id  in  het  komende jaar  za l  z i jn  en  tevens d ient  

z i j  in  de jaarrekening verantwoord ing af  te  leggen over  het  gevoerde grondbele id  van  het  

a fge lopen begrot ings jaar .  Begin  2012 is  de BBV op een aanta l  onderdelen nader aangescherpt ,  

deze aangescherpte regels  z i jn  per  januar i  2013  van krach t .   

 

Nog n iet  in  explo i ta t ie  genome n bouwgrond  

Wat betekent  d i t  voor  de  nog n ie t  in  explo i ta t ie  genomen bouwgrond (NIEGG) ? Deze grond is  

meesta l  ant ic iperend of  s t ra teg isch aangekocht .  Er  is  dan nog geen grondexplo i ta t iebegrot ing,  

maar de grond past  wel  in  gedachten (verwacht ingen) over  gem eente l i jke bebouwingsui tbre id ing .  

Bi j  de waarder ing van NIEGG-gronden moeten we twee typen onderscheiden:  

  NIEGG met een reëel  en  s te l l ig  voornemen tot  ontwikkel ing  

  NIEGG zonder een reëel  en s te l l ig  voornemen to t  ontwikkel ing.  

 

Voor een NIEGG met een reëel  en s te l l ig  voornemen moet  de verwacht ing bestaan dat  deze in  de  

nabi je  toekomst  za l  worden bebouwd.  Deze verwacht ing moet  z i jn  gebaseerd op een raadsbes lu i t ,  

gezien de budget ta i re  gevolgen op  (middel )  lange termi jn .  In  d i t  bes l u i t  d ient  de raad inhoud te  

hebben gegeven aan ambi t ie  en p lanper iode .  De commiss ie BBV verb indt  geen vormvere is ten aan  

d i t  bes lu i t .  NIEGG bevindt  z ich dan  a ls  het  ware op de s tar t l i jn  van de ‘ vervaard ig ingsfase ’  

vanwege de in ten t ies  met  de grond.  W anneer na een raadsbes lu i t ,  waar in  inhoud word t  gegeven 

aan ambi t ie  en de p lanper iode,  meer du ide l i jkheid bestaat  over  de nadere invu l l ing van  de 

toekomst ige bouwlocat ie  en de daartoe  nog te  maken kosten,  kan de verwachte marktwaarde in  

de toekomst ige bestemming a ls  toets  worden gebru ik t .  Di t  betekent  dat  de waarder ing van 

NIEGG-gronden met  een  reëel  een s te l l ig  voornemen tot  ontwikkel ing maximaal  de marktwaarde  

b i j  de toekomst ige bestemming mag bedragen (Not i t ie  Grondexplo i ta t ie  (b i jgeste ld) ,  Commiss ie 

BBV paragraaf  4 .5) .  Het  komt er  dan op neer dat  de boekwaarde van  de NIEGG met een  reëel  en 

s te l l ig  voornemen vr i jwe l  n ie t  hoger kan zi jn  dan  de verwachte marktwaarde in  de huid ige 

bestemming.  
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Voor een NIEGG zonder een reëel  en s te l l ig  voornemen za l  een  raadsbes lu i t  ontbreken.  De grond  

heef t  dan de s tatus van  voor raad grond -  en hulpstof fen (BBV ar t .  38 l id  a  sub 2) .  In  d i t  geval  is  er  

geen sprake van reëel  en s te l l ig  voornemen tot  ontwikkel ing.  W e moeten de gronden dan  

waarderen  tegen maximaal  de marktwaarde b i j  de hu id ige bestemming.  Er  worden  ook geen 

verdere vervaard ig inghandel ingen op u i tgevoerd ,  maar a l leen beheershandel ingen.  Op deze 

gronden mogen verder  geen kosten meer geact i veerd worden,  waardoor  ze jaar l i jks  ten las te van 

de a lgemene reserve gebracht  zu l len  worden (a ls  voorzien ing onder handen werken) .   

 

De s t ra teg ische voorraad van de  Gemeente W est land bestaat  voor  b i jna de hel f t  u i t  bezi t  waar  

nog geen spec i f ieke bes temming voor  is  (de vr i j e  voor raad) .  Voor  het  over ige bezi t  is  er  wel  een  

beoogde bestemming (de bestemde voorraad) .  Er  l ig t  echter  n ie t  in  a l le  geval len een  raadsbes lu i t  

aan d ie  bestemming ten gronds lag.  Di t  bezi t  moet  vo lgens de  BBV -r icht l i j nen dus gewaardeerd 

worden op bas is  van de huid ige bestemming.  In  een teruglopende vastgoedmark t  is  het  moeizaam 

om het  bezi t  min imaal  kostendekkend te  ontwikkelen of  te  verkopen  en i s  er  sprake van 

oplopende boekwaardes door rente lasten  en beheerkosten.  Door de da lende marktwaarde zi jn  

a fboek ingen noodzakel i j k .  

 

Act iepunt  voorraden:  

Gezien de huid ige  marktontwikkel ingen moeten we de s t ra teg ische verwervingen en de over ige  

voor raden kr i t isch beoordelen.  Stra teg ische verwervingen zi jn  aangekoch t  met  het  doel  op  

doorontwikkel ing.  Gezien de s terk  veranderde markt  is  het  mogel i jk  dat  deze doels te l l ingen n ie t  o f  

nog maar gedeel te l i jk  behaald kunnen worden.  Di t  ge ldt  ook voor de  over ige voorraden .  Daarom 

gaan we act ie  ondernemen en de s t ra teg ische verwervings l i js t  en de  over ige voorraden kr i t isch 

doornemen om ze aan de hand van de huid ige marktontwikkel ingen  te  beoordelen .  Bezi t t ingen d ie  

n ie t  meer b i jdragen aan de gemeente l i jke doels te l l ingen zu l len  we a fs toten.  Hiermee wordt  ook 

u i tvoer ing gegeven aan de aanbevel ing  van de Rekenkamercommiss ie.  

 

5.4.  Reserves en voorzieningen  

Bestemmingsreserve  Grondbedr i j f  

Zoals  eerder  vermeld ,  is  de Bestemmingsreserve  Grondbedr i j f  in  de  afge lopen jaren u i tgepu t  en 

bedroeg u l t imo 2011 €  0 .  Naar verwacht ing  zu l len de grondexplo i ta t ies  in  de komende jaren n ie t  

b i jdragen aan een substant ië le  voeding van de Bestemm ingsreserve Grondbedr i j f ,  zodat  

toekomst ige ver l iezen  en r is ico 's  n ie t  o f  s lechts  ten dele kunnen worden opvangen .  Daarom is  

bes loten om met  ingang van 2012 de bestemmingsreserve  op te  hef fen.  Met  ingang van 2012 

worden de resul ta ten van de grondexplo i ta t i e  a fgewikkeld v ia  de a lgemene reserve.  De r is ico 's  

b innen de grondexplo i ta t ies  z i jn  opgenomen in  het  r is icoregis ter  en  h iervoor is  

weerstandscapaci te i t  vr i jgehouden.   

 

Voorzien ing onderhanden werken  

Wanneer op voorhand u i t  haalbaarheidsberekeningen b l i jk t  dat  de contan te waarde  van ru imte l i jke 

p lannen een nadel ig  sa ldo oplever t ,  moeten we (conform de BB V en  accountantsr icht l i jnen)  voor  

het  nadel ige sa ldo  een voorzien ing  t re f fen .  He t  vooraf  gecalcu leerde nadel ig  sa ldo in  een 

grondexplo i ta t ie  wordt  zodoende o p voorhand genomen.  Tot  voor  kor t  werden deze voorzien ingen 

ont t rokken aan de Bestemmingsreserve Grondbedr i j f .  Doordat  met  ingang van 2012 de 

Bestemmingsreserve  Grondbedr i j f  is  opgeheven,  worden deze  voorzien ingen d i rect  verrekend met  

de Algemene Reserve  o p concernniveau .  Deze g roep van ‘ voorzien ingen onderhanden werken’  

wordt  jaa r l i jks  geactual i seerd en afzonder l i jk  weergegeven in  het  MPG.  
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Bele idsui tgangspunten voor reserves en voorzien ingen  

Resul ta ten grondexplo i ta t ies  worden d i rect  met  de Algemene Reser ve  verrekend.  

Ris ico ’s  in  grondexplo i ta t ies  worden opgenomen in  het  r is icoregis ter  en h iervoor wordt  

weerstandscapaci te i t  vr i jgehouden.  

 

5.5.  Budgetbeheers ing en kasstroomstur ing  

Zoals  ook a l  aangegeven in  paragraa f  3 .4 van deze nota ,  z i jn  budgetbeheers ing en 

kasstroomstur ing belangr i jke middelen om de boekwaarde van de g rondexplo i ta t ies  n ie t  verder  op 

te  la ten lopen.  Di t  kan bes lag kr i jgen in  het  MPG, waar budget ta i re  kaders  over  f inanc iën (kosten,  

opbrengsten en sa ld i  voor  het  gehele p ro ject ) ,  t i jdsp lanning en  funct ioneel  programma worden 

vers t rekt .  Door h ierb i j  onderscheid te  maken tussen kor te  termi jn  kaders  (voor  hu id ig  jaar  en het  

daaropvolgende jaar )  en  lange termi jn  kaders ,  k unnen we s t rakker  s turen op de budgetbeheers ing 

en kunnen we ook kasstroomstur ing in  de bedr i j f svoer ing van de grondexplo i ta t ies  implementeren .  

Hier  l ig t  dus een act ie  voor  het  vo lgende MPG.  

  



G E M E E N T E  W E S T L A N D    

 

 

 

32 
 

N O T A  G R O N D B E L E I D  

W E S T L A N D  2 0 1 3  

1
2

-0
0

5
1

7
1

3
 

 

Bijlage 1:  Actieagenda 

 

Actiepunten Uitwerking Planning 

Analyseren van de woningbouwopgave 

(confronteren vraag en aanbod); 

In actieagenda Lopende actie; rapportage in najaar 

2013 

Prioriteren woningbouwplannen zodat 

inspanningen gericht worden op kansrijke en 

gewenste plannen; 

In actieagenda Lopende actie; rapportage in najaar 

2013/voorjaar 2014 

Op projectniveau scherper sturen op optimalisatie 

van kosten en opbrengsten; 

Inbedden in werkproces Direct 

Budgetbeheerproces aanscherpen door niet 

alleen op plansaldo te sturen, maar ook op 

kostensoortniveau (niet stilzwijgend kostensoorten 

overhevelen of compenseren) 

Inbedden in werkproces Direct 

In overleg treden met marktpartijen om afspraken 

te maken over de voorgestelde maatregelen en 

om tot nieuwe vormen van samenwerken bij 

gebiedsontwikkeling te komen en om op deze 

wijze actief te sturen op de grondvoorraad die 

geheel of via een deelneming in bezit is van de 

gemeente.; 

In actieagenda Lopende actie; rapportage in najaar 

2013 

Te verwachten effecten van de voorgestelde 

acties + planning in beeld brengen; 

Opstellen actieagenda Najaar 2013 

Doorstroompremie: premie op verhuizen bij 

scheefwonen, zodat woningen voor starters 

vrijkomen; 

Uitwerken voorstel Juni 2013 in college 

Erfpacht (pilot): stimuleren starters op de 

koopwoningenmarkt door lagere 

financieringslasten; 

Uitwerken voorstel; starten pilot voorstel juni 2013 in college; start pilot 

najaar 2013 

Flexibel omgaan met grondprijzen voor specifieke 

doelen, zoals voor doelgroepen en 

maatschappelijk gebonden eigendom;  

Uitwerken voorstel Najaar 2013 

Uitbreiding van de starterslening criteria (bijv. ook 

beschikbaar stellen voor economisch 

gebondenen); 

Uitwerken voorstel Juni 2013 in college 

Aanbieden vrije kavels om particulier 

opdrachtgeversschap ook voor de smalle beurs te 

stimuleren; ; 

Uitwerken voorstel; starten pilot voorstel juni 2013 in college; start pilot 

najaar 2013 

Stimuleren goedkope bouwmethoden 

(budgetwoningen/kant en klaarwoningen); 

Uitwerken voorstel Najaar 2013 

Budgetregeling voor verkoop van de achter te 

laten woning; 

Uitwerken voorstel Najaar 2013 

Doorstroomlening zodat huizenbezitters hun 

restschuld kunnen financieren. 

Uitwerken voorstel Juni 2013 in college 
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Actiepunten Uitwerking Planning 

Doelmatigheid van kosten binnen de 

grondexploitaties optimaliseren (herbeoordeling 

noodzaak investeringen en of de dekking van 

kosten wel uit grondexploitaties moet komen, 

zoeken naar goedkopere alternatieven, 

onderzoeken andere begrotingssystematieken en 

doorontwikkeling budgetbeheer); 

Inbedden in werkproces Oppakken bij MPG 2014 

Ontwikkeling proces voor kasstroomsturing binnen 

grondexploitaties; 

Inbedden in werkproces Direct 

Doorontwikkeling van risicoanalyse (inclusief 

kansen) en risicosturing binnen 

projectmanagement en bedrijfsvoering van de 

grondexploitaties. 

Inbedden in werkproces Oppakken bij MPG 2014 

De goedgekeurde lopende grondexploitaties 

dienen jaarlijks te worden bijgesteld en voorgelegd 

aan de raad. De ramingen van de nog te 

verwerven percelen dienen daarbij geactualiseerd 

te zijn. 

Inbedden in werkproces Lopende actie, jaarlijks in het MPG. 

Halfjaarlijkse schriftelijke verantwoording van het 

verloop van het revolving fund aan de raad; 

Inbedden in werkproces Eerste rapportage in augustus 2013 

Onderzoek naar de mogelijkheid om (delen van) 

langlopende grondexploitaties af te sluiten als er 

langjarig geen zicht is op ontwikkelingen 

In actieagenda 2014 

Het besluit tot het vestigen van een Wvg of het 

opstarten van een onteigening dient financieel 

onderbouwd te worden door een raming van het 

project (grondexploitatie) waaruit blijkt dat het 

project rendabel is te ontwikkelen. 

Inbedden in werkproces Direct  

Informeren raad over uitvoering grondbeleid Inbedden in bestaande 

rapportages 

In het komende MPG de aanbevelingen 

van de Rekenkamercommissie  

doorvoeren. 

Te verkopen vastgoed zal door een onafhankelijke 

taxateur worden getaxeerd om het risico van 

staatssteun te voorkomen. 

Inbedden in werkproces Direct  

Uitwerken hoe het proces ingericht  wordt om de 

raad bij de besluitvorming over verwervingen, die 

niet binnen een reeds goedgekeurd krediet vallen, 

te betrekken. 

In actieagenda Najaar 2013 

Per kwartaal monitor nieuwbouwwoningen 

rapporteren. 

Inbedden in werkproces Eerste rapportage in juni/juli 2013 

Voorraad vastgoed  kritisch beoordelen en 

bezittingen die niet meer bijdragen aan de 

gemeentelijke doelstellingen afstoten. 

Inbedden in werkproces Lopende actie, rapportage voortgang in 

het (T) MPG. 

Het grondbeleid 2 jaarlijks evalueren en zonodig 

actualiseren. 

In actieagenda Eerste evaluatie medio 2015. 
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Bijlage 2: Waarom is actualisering van het grondbeleid noodzakelijk  

In  2005 heef t  de gemeenteraad de Vis ie  Greenport  W est land 2020 vastgeste ld .  Met  d ie  v is ie  hee f t  

West land haar ru imte l i jke en economische ambi t ies  to t  2020 vastgelegd.  Vers terk ing van he t  

g lastu inbouwcomplex in  a l  z i jn  verscheidenheid s taat  daar in  cent raa l .  Maar ook is  er  he t  besef  

dat  daarb i j  een aantrekkel i jk  woon -,  werk-  en verb l i j fsk l imaat  een belangr i jke vere is te  is .  Di t  a l les  

is  ver taa ld in  een p ro jec tenkaart  met  daarop de belangr i jks te ru imte l i jke ingrepen,  zoals  

woningbouw- en bedr i jvenlocat ies ,  onts lu i t ingswegen,  ecolog ische sch akels ,  maar ook het  

duurzaam glastu inbouwgebied.  De ambi t ies  in  de  greenportv is ie  waren hoog en hebben o nder 

andere gele id  to t  aanzien l i jke invester ingen in  grondposi t ies  a l  dan n ie t  in  

samenwerk ingsverband,  gebaseerd op de voorgeste lde p lannen.  Het  v igere nde grondbele id  bood 

daartoe de ru imte en mogel i jkheden.  

 

In  2010 is  de greenportv is ie  geëvalueerd.  Op bas is  van de evaluat ie  z i jn  de ambi t ies  en igszins 

naar beneden b i jgeste ld .  Enerzi jds  a ls  gevolg van de s tagnerende economie,  anderzi jds  door o.a .  

b i jgeste lde prognoses over  de  bevolk ingsontwikkel ing en behoef te  aan  bedr i j fs terre inen .  

 

De s t ructuurvis ie  d ie  in  ontwikkel ing is ,  borduurt  voor t  op de evalua t ie  van de greenpor tv is ie  en 

geef t  ook nog een doork i jk  voor  de per iode 2020 -2040.  In  b i j lage  4 wordt  daar wat  verder  op 

ingegaan.  

 

De vigerende Nota Grondbele id  is  vastgeste ld  in  2008.  In  dat  jaar  is  de n ieuwe W et ru imte l i jke 

ordening (W ro) van kracht  geworden.  In  de  nota is  u i tgebre id aandacht  besteed aan de n ieuwe  

Wro,  de n ieuwe mogel i jkheden d ie  de  wet  b iedt  b i j  de u i tvoer ing van he t  grondbele id  en de wi j ze 

waarop W est land gebru ik  kan maken van d ie  mogel i jkheden.  Inmiddels  i s  ru im 4 jaar  e rvar ing 

opgedaan met  de n ieuwe wet ,  hebben meerdere  wetswi j z ig ingen het  l ich t  gezien  (onder  meer  de 

invoer ing  van  de Cr is is -  en hers te lwet ) ,  is  n ieuwe wetgeving in  on twikkel ing (Omgevingswet)  en 

hebben we bovenal  te  maken met  een sedertd ien  onts tane en nog aanhoudende economische 

cr is is .   

 

Zoals  h iervoor beschreven worden de ambi t ies  van W est land op ru imte l i jk  en economisch gebied 

door deze ontwikkel ingen beïnvloed.  Di t  a l les  maakt  onder meer een herbezinn ing op  de ro l  en  

pos i t ie  van de gemeente  b i j  gebiedsontwikkel ingen noodzakel i jk .  Het  v igerende grondbele id  is  

n ie t  meer passend op deze gewi jz igde omstandigheden.  Voor ts  gaat  ook de BBV u i t  van een 

vier jaar l i jkse termi jn  voor  de formule r ing van grondbele idsdoelen.  Al  deze zaken zi j n  aanle id ing 

om het  grondbele id  nu  te  her i jken en te  actual iseren.  
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Bijlage 3:  Terugblik op de Nota Grondbeleid 2008  

Beleidsui tgangspunten uit  de Nota  Grondbeleid 2008  

In  de nota g rondbele id  u i t  2008 zi jn  be le idsui tgangspunten geformuleerd .  Deze waren:  

  ac t ieve gemeente l i jke grondexplo i ta t ie  tenzi j :  

o  de locat ie  naar verwacht ing n ie t  winstgevend ontwikkeld kan  worden en/o f ;  

o  de gemeente onvoldoende grondposi t ies  kan verwerven.  

  Deelnemingen ind ien:  

o  marktpar t i jen a l  g rondposi t ies  hebben ingenomen,  waar de gemeen te n ie t  om heen 

kan en/of ;  

o  het  van  belang is  om r is i co ’s  te  de len en/of ;  

o  de gemeente in  vo ldoende mate de e igen gemeente l i jke,  publ ieke doelen  kan 

rea l iseren;  

o  het  van  belang is  om kennis  te  de len;  

  Verwerving:  

o  Mogel i jkheid om st rateg ische grondposi t ies  voor  de langere te rmi jn  te  verwerven 

(> 10 jaar ) ;  

o  Inzet  van  onte igening en  W vg;  

o  Inzet ten van Grondbanken;  

  5% rendementseis  voor  het  s tar ten van n ieuwe act ieve gemeente l i jke g rondexplo i ta t ies ;  

  Spel regels  voor  de  Bestemmingsreserve Grondbedr i j f .  

 

S inds het  vasts te l len van de nota grondbele id  in  2008 zi jn :  

  één omvangr i jke  act ieve  grondexplo i ta t ie  geopend (Kerkzicht  te  Monster ,  wel  met  een 

geprognost iceerd negat ie f  resul taat) ;  

  geen n ieuwe deelnemingen gestar t ;  

  twee grondbanken inges te ld  (TPW -3 en ONW ); 

  voor  d r ie  pro jecten onte igeningsbes lu i ten genomen (pro jecten W ater ingveldsepolder ,  TPW -3 

en De W oerd)  

  geen n ieuwe W vg’s  gevest igd;  

  de spel regels  voor  de Bestemmingsreserve Grondbedr i j f  achterhaald,  omdat  deze is  

opgeheven.  
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Bijlage 4: De ruimtelijke ambities van Westland 

De ru imte l i jke ambi t ies  van W est land worden vas tgelegd in  de Structuurvis ie  W est land d ie  in  

ontwikkel ing is .  In  de  conceptvers ie  benoemen we zes s t ra teg ische doelen d ie  moeten zorgen 

voor een leefbaar ,  economisch s terk  en bere ikbaar W est land:  

  Greenport  economie vers terken om de mondia le  toppos i t ie  vast  te  houden  

  Onderscheidende dorpse ident i te i t  behouden  

  Voldoende woningen bouwen voor Greenport  W est land  

  Groenblauwe s t ructuur  vers terken  

  Bere ikbaarheid verbeteren  

  West land duurzamer maken  

 

Deze  s t ra teg ische doelen worden ru imte l i jk  ver taa ld en weergegeven op een s t ra teg ische 

vis iekaart .  De Structuurvis ie  borduurt  voor t  op de Greenportv is ie  voor  de  per iode to t  2020 en 

geef t  een doork i jk  to t  2040 .  De belangr i jks te ru imte l i jke opgaven d ie  W est land zich g este ld  heef t ,  

mede op bas is  van de Greenportv is ie ,  ver ta len z ich in  een groot  aanta l  p ro jecten en p lannen.  Het  

gaat  dan om grote  woningbouwplannen a ls  de W est landse Zoom, de ONW -locat ies ,  Ju l iahof ,  

Hoogeland en L ie rmolen ;  hers t ructurer ingsopgaven a ls  Booma water ing,  Poelzone  en W aalb lok;  

bedr i jven terre inen  Honderd land en TPW  en in f rast ructure le  werken a ls  het  3  in  1  pro ject  en 

Water ingveldsepolder .  Daarnaast  z i jn  er  nog  opgaven a ls  de cen trumplannen,  

migrantenhuisvest ing ,  de wateropgave  en ecolog ische verb in d ingen.  

 

Al  deze p lannen hebben e lk  hun e igen dynamiek en verkeren in  verschi l lende s tad ia van 

voorbere id ing en on twikkel ing.  Door de economische cr is is  s tagneren veel  van d ie  p lannen.  Om 

de ver l iezen  en r is ico ’s  terug te  dr ingen vindt  herprogrammering en u i t faser ing van de p lannen 

p laats .  Daarb i j  zoeken we in  eers te ins tant ie  naar opt imal isat ie  op p lanniveau.  Vervo lgens moet en 

we ook k i jken naar de  consequent ies op W est land s n iveau.  W e zet ten de f inanc ië le  be langen van 

het  p lan dan af  tegen de  ru imte l i jke kaders  en ambi t ies  op W est lands n iveau.  Hier  speel t  

nadrukkel i jk  de f lexib i l i te i t  op s t ructuurvis ien iveau,  maar zeker ook op p lanniveau om mee te  

bewegen met  de ac tuele  marktomstandigheden.   

 

De u i tdaging voor het  g rondbele id  is  om in  samenhang met  de St ructuurv is ie ,  de ru imte l i jke 

ambi t ies  zo goed mogel i jk  te  rea l iseren en  daarb i j  opt imaal  gebru ik  te  maken van de W est landse 

grondposi t ies .  Hie rb i j  spelen de vo lgende aandachtspunten:  

  De s t ructuu rvis ie  moet  r i cht ing geven aan toekomst ige ontwikkel ingen.  Z i j  za l  de 

hoofdst ructuur  moeten neerzet ten d ie  bepalend i s  voor  de kwal i te i t  van de ru imte l i jke en 

soc iaa l -maatschappel i jke ontwikkel ing.  Binnen d ie  hoofdst ructuur  moet  gefaseerd en f lexibe l  

aan de invu l l ing gewerkt  kunnen worden.  Ook vanui t  het  grondbele id  moeten kaders worden 

geste ld  voor het  on twikkelen of  doen ontwikkelen van de  ambi t ies  u i t  de Structuurvis ie .  

  Dat  ver taa l t  z ich ook in  bestemmingsplannen met  geregisseerde f lexib i l i te i t ,  b i jvoorb eeld in  de 

vorm van g lobale e indbestemmingen met  u i twerk ingsverp l icht ingen ,  waar in  het  programma 

mee kan bewegen met  de omstandigheden.   

  De s t ructuurvis ie  geef t  de beoordel ingskaders om p lannen te  toetsen,  waarb i j  nadrukkel i jk  

rekening moet  worden gehouden  met  de actuele f inanc ië le  problemat iek.  

  Omker ing van het  ontwikkel ingsproces:  b i j  het  de f in iëren van het  gebied u i tgaan van de 

e indgebru ikers  en het  product  dat  z i j  vragen (vraag gestuurd ontwikke len) ;  

  Er  moet  nadrukkel i jker  gekeken worden naar mogel i jkhe den en kansen voor herontwikkel ing 

en hers t ructure r ing a ls  a l ternat ie f  voor  n ieuwbouw op u i tb re id ings locat ies ;  

  Het  act ieve grondbele id  moet  se lect iever  en ger i chter  ingezet  worden voor concrete doelen 

d ie  bere ik t  moeten worden.  De verd iencapaci te i t  s taat  d aarb i j  n ie t  voorop,  maar is  
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ondergeschik t  aan het  doel .  Het  be le id  moet  wel  passen b innen de f inanc ië le  

randvoorwaarden van de  gemeente en naar  de toekomst  toe meerwaarde opleveren  

( rendement  op de  lange termi jn) .   

 

Deze  aanpak vergt  ook dat  par t i jen meer dan in  het  ve r leden moeten samenwerken,  waarb i j  we 

voora l  k i jken naar de toegevoegde waarde  van d ie  par t i jen ( b i j voorbeeld kennis  en expert ise op  

het  gebied van innovat ie  en vastgoedontwikkel ing) .  Delo i t te  geef t  in  het  eerder  aangehaalde  

rapport  ‘F inanc ië le  ef fec ten cr is is  b i j  gemeente l i j ke grondbedr i j ven,  Actual isat ie  2012 ’  enkele 

voorbeelden van n ieuwe manieren van samenwerken,  waaronder concess iemodel  n ieuwe s t i j l  en 

bouwcla im n ieuwe s t i j l .  Di t  z i jn  samenwerk ingsvormen waarb i j  marktpar t i jen en gemeente v ooraf  

wederzi jds  verp l icht ingen vast leggen.  Essent iee l  daarb i j  z i jn  bete re afs temming op marktvraag,  

r is icospre id ing en het  leggen van de ju is te  pr ikke ls  b i j  de ju is te  par t i jen .   

 

Binnen deze context  moet  de gemeente haar ro l  bepalen,  waarb i j  meeweegt  dat  het  co l lege  de 

r icht inggevende u i tspraak heef t  gedaan dat  z i j  wi l  reg isseren en fac i l i te ren (ontwik kel ing naar een  

reg iegemeente) .  

 

Deze  aanpak betekent  voor  lopende ontwikkel ingen dat  we b i j  herprogrammering u i tgaan van 

g lobale e indbestemmingen en faser ing,  waarb i j  we rekening moeten  houden met  de loopt i jd  van 

bestemmingsplannen (10 jaar) .  Ook moet  a fs temming p laatsvinden met  het  proces van de 

s t ructuurvis ie .  Voor n ieuwe ontwikkel ingen  is  het  be langr i jk  b i j  wie  het  in i t ia t ie f  l ig t  en om vooraf  

te  bepalen met  welke par tners  in  welke ro l  in  zee gegaan wordt  en in  we lke ro l  de gemeente 

par t ic ipeert  en wat  he t  r i s icoprof ie l  is .  

 

Bovenstaande aanpak is  n ieuw en is  nog  n ie t  u i tgekr is ta l l iseerd.  Ze za l  z ich in  de prakt i jk  moeten  

bewi jzen.  Het  vergt  voor  a l le  betro kken par t i jen een pos i t ieve  grondhoud ing om samen en in  

onder l ing ver t rouwen deze werkwi j ze in  te  vu l len .  De resul ta ten zu l len ook n ie t  op kor te  termi jn  

z ichtbaar  worden ,  maar vergen  een lange adem.  
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Bijlage 5: Onderzoek Rekenkamercommissie naar het grondbeleid 

In  2012 is  de Rekenkamercommiss ie (RKC) gestar t  met  een onderzoek naar het  gevoerde  

grondbele id  in  W est land.  Het  s ta r tdocument  noemt a ls  be langr i jke argumenten voor het  onderzoek 

de huid ige economische s i tuat ie  en het  r is ico dat  daaru i t  onts taan  is  voor  de f inanc ië le  s i tuat ie  b i j  

de gemeente l i jke grondbedr i jven .  Ook de s i tuat ie  voor  het  Grondbedr i j f  van de Gemeente  

West land noemt de RKC zorgel i jk .  Omdat  b i jna a l le  f ract ies  u i t  de raad zich zorgen  maken o ver  

de ontwikkel ingen op d i t  terre in ,  heef t  de RKC bes loten het  onderwerp g rondbele id  op de 

onderzoeksagenda te  p laatsen.  De cent ra le  vraagste l l ing van de Rekenkamercommiss ie lu id t :  

 

Is  de raad in  de  ( in format ie)pos i t ie  gebracht  om passend grondbele id  op te  s te l len  en is  het  

grondbele id  toegepast  conform de kaders van de  raad?  

 

In  het  onderzoek zi jn  d r ie  aandachtsgebieden in  beschouwing genomen:  

1 .  Wat  is  het  be le id  ( inhoud)  

2 .  Ui twerk ing in  de prakt i jk  (proces)  

3 .  Wat  is  bere ik t  ( resul ta ten en ef fecten)  

 

Op bas is  van de bevind ingen heef t  d e Rekenkamercommiss ie onderstaande aanbevel ingen in  het  

rapport  opgenomen:  

1 .  Een proces te  s ta r ten waar in  de doelen van het  gemeente l i jk  grondbele id  worden 

heroverwogen en afgestemd op de actuele economische s i tuat ie ;   

2 .  Op bas is  daarvan zo spoedig mogel i jk  een n ieuwe Nota Grondbele id  vast  te  s te l len en deze  

e lke twee jaar  te  actual i seren;   

3 .  De “Nota Reserve Bovenwi jkse Voorzien ingen” te  actual iseren op bas is  van de in  2013 vast   

te  s te l len St ructuurvis ie ;   

4 .  Het  co l lege opdracht  te  geven om grondverwervingen,  door  of  namens het  co l lege,  met  een  

omvang van meer  dan € 500.000 vooraf  ter  goedkeur ing voor te  leggen aan de raad;   

5 .  Een bele idsregel  op  te  s te l len met  betrekk ing to t  de samenwerk ing met  derden (a l  dan  n ie t   

a ls  onderdeel  van de Nota Grondbele id) ,  waar in  con creet  word t  vastgelegd wat  verwacht   

wordt  van een samenwerk ingsverband.  Hierb i j  d ient  met  name aandacht  te  z i jn  voor  het   

de len van r is ico 's  en het  de len van  kennis ;  

6 .  Vast  te  leggen hoe de raad geïnformeerd  za l  worden over  het  g rondbele id .  Hierb i j  d ient  in   

ieder  geval  aandacht  te  z i jn  voor :   

a)  Act ieve in format ievoorzien ing vooraf  b i j  het  aangaan van of  aanbrengen van majeure 

wi j z ig ingen in  grondexplo i ta t ies ,  deelnemingen o f  samenwerk ingsverbanden;  

b)  Het  (T)MPG eenvoudiger  maken door a l leen op hoofd l i jnen de s t and van zaken weer te  

geven,  gere la teerd aan de door de raad vastges te lde kaders en het  laats t  gepresenteerde 

(T)MPG. Hieronder  is  een mogel i jke opzet  h iervoor weergegeven;  

c)  In format ie  per  grondexplo i ta t ie  in  het  (T)MPG voorzien van  een overzicht  van de  

belangr i jks te r is ico 's  (met  kans en gevolg)  en de  beheersmaatregelen;   

7 .  Het  co l lege opdracht  te  geven om inzicht  te  geven in  de herontwikkel ingsmogel i jkheden van a l  

het  vastgoed,  inc lus ie f  de grondbewaarfunct ie ,  en de raad te  in formeren  over  de waarder ing 

daarvan  en de r is ico 's  d ie  daar in  worden gelopen;   

8 .  De r is icoreserve te  bepa len op bas is  van  gekwant i f iceerde r is ico 's  per  pro ject  èn de rente -  en 

in f la t ier is ico 's  over  de vo l led ige vastgoedportefeu i l le .  

 

Deze  aanbevel ingen zi jn  door de raad overgenomen.  Een u i tzonder ing i s  gemaakt  voor  

aanbevel ing 4 .  De  raad heef t  het  co l lege de  ru imte te  geven om met  een voors te l  te  komen hoe zi j  

met  de verantwoordel i jkheid en in format ievoorzien ing voor aankopen boven €  500 .000 wi l  omgaan 
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in  de re la t ie  tussen co l lege en raad.  In  deze nota  wordt  daar een voors te l  voor  gedaan (z ie  

paragraaf  4 .1.1 Verwerving) .   

 

Deze  nota geef t  u i t voer ing aan de aanbevel ingen 1 en 2.   

Aanbevel ing 3 za l  gestar t  worden  zodra de s t ructuurvis ie  d oor de raad voor inspraak is  

vr i jgegeven.  

Aan de aanbevel ingen 5  en 6 is  in  deze nota een  eers te aanzet  gegeven d ie  verder  u i tgewerkt  za l  

worden.  

Aan aanbevel ing 7 wordt  u i tvoer ing gegeven door een in tens ievere aanpak om overbodig 

vastgoed (ook in  verband met  de taakste l l ing)  te  vervreemden.  De rapportage daarover za l  in  het  

(T)MPG opgenomen worden.   

Aan aanbevel ing 8 wordt  a l  vo ldaan.  

 

 

 

 

  

Voorbeeld van een  overzichte l i jke rapportage aan de raad  
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Bijlage 6: Conclusies uit het  Deloitte Rapport   

Delo i t te  heef t  voor  de  derde achtereenvolgende keer in  opdracht  van de Verenig ing van 

Neder landse Gemeenten ,  het  Min is ter ie  van Binnenlandse Zaken en Koninkr i jksre la t ies  en het  

Min is ter ie  van  In f rast ruc tuur  en Mi l ieu (2010,  2011 en 2012) gerapporteerd over  de f inanc ië le  

ef fecten van de cr is is  b i j  gemeente l i jke grondbedr i jven.  De rapportages schetsen een somber 

beeld voor de reservepos i t ie  van veel  gemeenten door het  verder  op lopen van ver l iezen op 

grondexplo i ta t ies  en g rondposi t ies  a ls  gevolg  van de aanhoudende cr is is .  Door de op lopende 

ver l iezen op  negat ieve g rondexplo i ta t ies  d ie  d i rect  genomen moeten worden (afboek ingen t en  

las te van de  reserves)  en het  verdampen van toekomst ige winsten u i t  pos i t ieve p lannen ,  komen 

de reservepos i t ies  van veel  gemeen ten onder d ruk te  s taan.   

 

De analyse in  de meest  recente rapportage
3
 wi js t  u i t  dat  gemeenten  in  2011 voor € 2,0 mi l ja rd 

ext ra  aan ver l iezen hebben genomen.  Deze ver l iezen bestaan  u i t  d i rect  genomen ver l iezen  en 

winstverdamping.  Het  to ta le  ver l ies  dat  geme enten inmiddels  hebben genomen is  h iermee 

opgelopen to t  c i rca €  2,9 mi l jard.   

 

Ind ien rekening wordt  gehouden met  het  verder  u i ts te l len van  de overprogrammering en een 

beperkte verdere  dal ing van grondpr i j zen,  vo lg t  voor  gemeenten naar verwacht ing een nog  te  

nemen ver l ies  van  c i rca € 1,0 to t  €  1,5 mi l jard.  D i t  ve r l ies  komt bovenop de reeds genomen € 2,9  

mi l jard ver l ies .  Daarb i j  wordt  aangetekend dat  vo lgens de huid ige prognoses c i rca € 3 mi l jard aan 

toekomst ige winsten worden verwacht  (u i t  grondexplo i ta t ies  met  een verwacht  pos i t ie f  sa ldo) .  

 

In  dezel fde nota is  tevens aangegeven hoe een concess iemodel  n ieuwe s t i j l  eru i t  zou kunnen zien  

en hoe een bouwcla im n ieuwe s t i j l  kan worden vormgegeven.  

   

                                                           
3
 Financ ië l e  e f fec ten c r is is  b i j  gemeente l i j ke  grondbedr i j ven,  Ac tua l i s a t ie  2012  
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Concess iemode l  n ieuwe s t i j l  

Het  concess iemodel  n ieuwe s t i j l  w i j k t  a f  van het  t rad i t ione le  concess iemodel  omdat  b i j  he t  ove rd ragen 

van gronden aan de mark tpar t i j  s lechts  op hoofd l i jnen de kaders  en essent i e  van een geb ied worden 

meegegeven.  De mark tpa r t i j  i s  voor  e i gen reken ing en r i s ico  verantwoorde l i j k  voor  de to ta le  

geb iedsontw ikke l ing D i t  be tekent  dat  mark tpa r t i jen  re l a t ie f  vee l  v r i jhe id  hebben b i j  de  i nvu l l i ng  van het  

geb ied,  en dus  ook  voor  op t imal isa t ie .  H ierb i j  z i jn  de mark tpa r t i jen  verantwoorde l i j k  voor  de i n r ich t i ng 

van het  openbare geb ied,  b innen de Eur opese kaders  voor  aanbes ted ing en kaders  d i e  door  pub l ieke 

par t i jen  worden meegegev en.  Na rea l i sa t ie  wordt  de openbare ru imte weer  overgedragen aan de 

gemeente.  De gemeente d raagt  ook  de kos ten voor  de  aanbes ted ing,  maar  kan deze v i a  anter i eu re  

overeenkoms ten verha len op de mark tpar t i j .   

 

Het  concess iemodel  n ieuwe s t i j l  heef t  a ls  voo rdee l  dat  de r i s ico ’s  b i j  de  pa r t i j  worden ge legd d ie  de ze he t  

bes te  kan beheersen.  Voor  pub l i eke par t i j en  ge ld t  dat  d i t  model  een ge r ing bes lag legt  op de 

overhe ids f i nanc iën.  Keer zi j de  is  dat  van mark tpa r t i j en  een re la t i e f  fo rs  inv es ter i ngsvermogen wordt  

gev raagd.  De omv ang is  ec hter  a f hanke l i j k  van de door  hen te  k ie zen fas er i ng.  Z i j  verk r i j gen daarvoor  de 

genoemde f lex ib i l i t e i t  voo r  de in r ich t ing van het  geb ied,  in  termen van f aser i ng en prog rammer ing.  Een 

voorbee ld  waar  het  conc ess iemodel  n ieuwe s t i j l  wordt  geb ru ik t  i s  de hers t ruc ture r ing van De Laares  in  de 

gemeente Enschede.  

 

U i t  “F inanc ië le  e f f ec ten c r i s is  b i j  gemeente l i j ke  grondbedr i j ven,  Ac tua l i sa t ie  2012”  

Bouwc la im n ieuwe s t i j l  

De bouwc la im n ieuwe s t i j l  ondersche i d t  z ic h  van het  t rad i t ione le  (bouwc la im)model  doo rdat  de mark tpa r t i j  

een gro tere  mate van bet rokkenheid  heef t  b i j  de  p lanv orming voo r  het  gehe le  geb ied.  D i t  le i d t  to t  een bete re  

a fs temming op de mark tv raag.  B i j  de ze samenwerk ingsvorm gaat  een gemeente op z oek  naar  een pa r tne r  

voor  het  ontw ikke len van een p lan.  De ontw ikke lende par t i j  “koopt ”  z ich  in  en lev er t  vervo lgens  kenn is  en 

kunde voor  de p lanvo rming .  De mark tpar t i j  b rengt  daa rb i j  geen ge ld  in  maar  in ze t  van zi jn  mensen.  Di t  

vanwege f inanc ier i ngsp rob lemen van mark tpar t i j en .  Ook  verwer f t  de ontw ikke lende par t i j  daa rmee een opt i e  

op een bouwc la im,  waarvoor  een rentevergoeding wordt  betaa ld .  A ls  gemeente en ontw ikke lende pa r t i j  he t  

p lan ge reed hebben,  en he t  vo ldoet  aan voo raf  ges te lde randv oorwaarden,  dan  k r i jg t  de ontw ikke lende pa r t i j  

de  mogel i j khe id  to t  l i c h ten van de opt ie  op de bouwc la im (g ronden a fnemen en ontw ikke len ) .  

 

De bouwc la im n ieuwe s t i j l  heef t  voo r  pub l i eke en pr iv a te  pa r t i jen  voo rdee l .  De gemeente verk r i jg t  kenn is  en 

exper t i s e  van p r iva te  pa r t i j en  in  het  p l anp roces  en on tvangt  tevens  een rentevergoeding ove r  de bouwc la im 

gedurende het  p lanp roces .  Omdat  pr iva te  par t i j en  ze l f  nauw bet rokken zi jn  b i j  de  p lanontw ikke l ing hebben 

zi j  op t imale  s tu r ing op het  p lanconcept .  Bovendien is  de inves te r ings bes l i ss ing voor  mark tpa r t i jen  u i t ges te ld  

omdat  de opt i e  pas  hoef t  t e  worden ge l i ch t  nadat  de p lanvo rming is  a fge rond.  Voor  gemeenten betekent  d i t  

dat  z i j  de  f inanc ier i ngs las ten d ragen to t  het  moment  van leve r ing van de gronden.  Door  de renteve rgoed ing 

onts taat  we l  een p r ikke l  voor  een sne l le  ontw ikke l ing door  de mark tpa r t i j  waardoor  het  r i s ico  voo r  de 

gemeente l i j ke  g rondexp lo i t a t ie  beter  kan worden beheers t .  Ook  wordt  door  deze  samenwerk ing ee rder  

voorkomen dat  er  sp rake is  van s tape l i ng van ambi t i es  vanu i t  de ove rhe id ,  omda t  de mark tpar t i j  be lang hee f t  

b i j  a f zetbare woonproduc ten.  Tens lo t te  wordt  in  een derge l i j ke  samenwerk ing open en t ransparant  

samengewerk t  aan opt imal i sa t ie  van zow el  de grondexp lo i ta t ie  van de gemeente  a ls  de vas tgoedexp lo i ta t i e  

van de bouwer /ontw ikke laa r .  Een voo rbee ld  waar  bouwc la im n ieuwe s t i j l  wordt  t oegepas t  i s  het  p ro jec t  

R i j sw i jk -Bu i ten.  

 

U i t  “F inanc ië le  e f f ec ten c r i s is  b i j  gemeente l i j ke  grondbedr i j ven,  Ac tua l i sa t ie  2012”  
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Bijlage 7: Verklarende li jst begrippen en afkortingen 

Begrip/afkorting Verklaring 

  

Aangewezen planologisch 

besluit (maatregel) 

Besluit over de vaststelling van onder andere een bestemmingsplan, 

wijzigingsplan of omgevingsvergunning waarbij wordt afgeweken van 

het bestemmingsplan 

Anterieure overeenkomst Grondexploitatieovereenkomst tussen gemeente en particuliere 

eigenaar over grondexploitatie, gesloten voor de vaststelling van een 

aangewezen planologische maatregel 

BBV Besluit Begroting en Verantwoording provincies en gemeenten 

Bro Besluit ruimtelijke ordening 

bvo Bruto vloeroppervlak 

GEM Gemeentelijke Ontwikkelingsmaatschappij 

GOM Gemeentelijke Exploitatiemaatschappij 

Grex Grondexploitatie 

Grondquote De grondprijs uitgedrukt als een percentage van de V.O.N.-prijs 

MPG MeerjarenPerspectief Gebiedsontwikkeling 

NIEGG Nog niet in exploitatie genomen bouwgrond 

Kostensoortenlijst Een opsomming in het Bro van investeringen die dwingend zijn 

voorgeschreven en die minimaal doorbelast c.q. in rekening kunnen 

worden gebracht bij de particuliere ontwikkelaar. 

Omgevingsvergunning 

waarbij wordt afgeweken van 

het bestemmingsplan 

Tijdelijk besluit waarbij het bestemmingsplan buiten toepassing blijft 

t.b.v. het realiseren van een project. 

ONW Ontwikkelingsmaatschappij het Nieuwe Westland 

Ow Onteigeningswet 

P&C Planning & Control (cyclus) 

Posterieure overeenkomst Grondexploitatieovereenkomst tussen gemeente en particuliere 

eigenaar over grondexploitatie, gesloten na de vaststelling van een 

exploitatieplan 

PPS Publiek-Private Samenwerking 

Residuele grondwaarde Grondwaarde als uitkomst van de vastgoedwaarde (inclusief grond) 

van het uiteindelijke object minus de bouw- en bijkomende kosten. 

trex Tijdelijke transformatie-exploitatie 

Wro Wet ruimtelijke ordening 

Wvg Wet voorkeursrecht gemeenten 

WZ Westlandse Zoom 

 

 

 


