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Emmeloord, 24 augustus 2010.
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Onderwerp

Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010.
Voorgenomen besluit

1. Kennis nemen van de voortgang van de verschillende grondexploitaties en hun risicoprofiel.
2. Het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 vaststellen.
Advies raadscommissie
De commissie van advies voor Woonomgeving adviseert positief omtrent dit voorstel; de fractie van PvdA maakt een voorbehoud.
Aan de raad.

Status: ter besluitvorming

Inleiding: MPG

In 2009 is voor de eerste maal het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties aangeboden. Het MPG 2010 is een beleidsdocument dat jaarlijks wordt geactualiseerd en aansluitend opnieuw wordt vastgesteld. Het verschaft inzicht in lopende grondexploitaties die een relatie hebben met de Algemene Reserve Grondexploitatie. Het behandelt thema’s als het financiële volume van de lopende grondexploitaties, de programma’s van gronduitgifte, het financiële resultaat van het afgelopen boekjaar, de vermogenspositie, de risico’s en de cashflow. De grondexploitaties kunnen een aanzienlijke invloed op de gemeentelijke financiële positie hebben. De dynamiek van de risicovolle grondexploitatieprojecten is groot. Daarom moet het vizier jaarlijks worden scherpgesteld om grip te houden op de marktontwikkelingen en om verantwoording af te kunnen leggen over de financiële positie van de grondexploitaties. Het is de bedoeling dat de systematische wijze waarop de toetsing is aangepakt een bijdrage levert aan de vergroting van de transparantie van grondexploitaties. Bovendien dient het MPG aan alle betrokkenen het inzicht te verschaffen in het effect van hun handelen, zodat het zoeken naar optimalisatie tussen kosten en kwaliteit wordt gestimuleerd. 

Doelstelling

1.
Door het jaarlijks vaststellen van het geactualiseerde Meerjaren Perspectief Grondexploitaties wordt voldaan aan de Nota Grondbeleid ‘Op de voorgrond’. 

2.
Met het MPG wordt inzicht verkregen in de factoren die van invloed zijn op het grondbeleid en de effecten op het verloop van de lopende grondexploitaties. 
Voorgesteld besluit

1.
Kennis nemen van de voortgang van de verschillende grondexploitaties en hun risicoprofiel.

2.
Het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 vaststellen.

Argumenten

1.1 Indicatie van effecten op grondexploitaties en risico’s

Met het MPG wordt inzicht gegeven in de actuele stand van zaken met betrekking tot de lopende grondexploitaties en hun risico’s in relatie tot de geldende economische marktomstandigheden. Dit is van wezenlijk belang, want het maakt mogelijk weloverwogen het ingezette grondbeleid voort te zetten of te wijzigen. 
1.2 Overzicht en transparantie 

Het MPG geeft een totaal overzicht van programma’s, voortgang en saldi. Inzicht in juridische, financiële effecten en onderlinge afstemming en samenhang van projecten is daarbij wenselijk. Daarnaast kunnen gesignaleerde wijzigingen in grondposities of wijzigingen in wet- en regelgeving er toe leiden dat de gemeente zichzelf een andere rol in exploitatiegebieden aanmeet. De functie van ‘vinger aan de pols’ die het MPG in het grondbeleid heeft, is daarom van wezenlijk belang.
1.3 Vereisten van het BBV en accountant

In het BBV (Besluit Begroting en Verantwoording Provincies en Gemeenten) wordt ook veel aandacht besteed aan het duidelijk communiceren over grondbeleid, risico’s en weerstandsvermogen. Hierop heeft de accountant de gemeente gewezen. Door het MPG wordt hieraan tegemoetgekomen.
2.1 Beleid en markt in confrontatie

De confrontatie van beleid voor wonen en werken en de grondexploitaties leert dat de markt moeizamer verloopt. Dit zal meer effect sorteren op de grondexploitaties en meer energie, flexibiliteit en inzet van de gemeente vereisen. Op dit moment lopen de beleidsverwachtingen redelijk tot goed op met de resultaten in de grondexploitaties. Grondexploitaties met ‘zorg’ zijn De Munt 2 fasen 1 en 2 en Emmeloord Centrum/Stadshart Emmeloord. Bij deze exploitaties wijken beleid en markt van elkaar af. De gemeente heeft veel grond op voorraad liggen waarbij de hoge boekwaarde voor toekomstig bedrijventerrein De Munt 3 en de Wellerwaard in het oog springt.  

2.2 Risicoanalyse en effecten
Het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 belicht de risico’s die van invloed zijn op de ontwikkeling van de lopende grondexploitaties. Om de gevolgen van optredende risico’s in beeld te brengen wordt hiervoor een risico/scenarioanalyse toegepast en zijn marktscenario’s in de herijking van de grondexploitaties meegenomen per 2010. Voor de berekening van de benodigde risicoreservering en het effect op de Algemene Reserve Grondexploitatie zijn hiervan de effecten doorgerekend. Scenario’s waarmee rekening is gehouden in de herijking van de grondexploitaties zijn: 

· een verlenging van de looptijd met 2 jaar;

· het bevriezen van de grondprijzen;

· opbrengstenverlaging met 5%. 

Hieruit kan geconcludeerd worden dat de effecten van “te verwachten” scenario’s voor de lopende exploitaties opgevangen kunnen worden. Wel is de impact van de huidige economische marktomstandigheden voor een aantal grondexploitaties manifest te weten:

· De Munt 2 fase 2 (c34);
· De Munt 2 fase 1 (c38).
Exploitaties met een verhoogd risicoprofiel zijn de directieprojecten Emmeloord-Centrum en Wellerwaard. Hiervoor zijn beheersmaatregelen toegepast. 

Omdat de economie naar verwachting op korte en middellange termijn zal herstellen is het ingrijpen in de grondopbrengsten een onverstandige keuze. Grondprijs is namelijk niet de enige vestigingskeus voor een particulier of een ondernemer. 
Kanttekeningen

1.1 en 1.2 Momentopname en beheersmaatregelen 

Grondexploitaties zijn een momentopname waarbij een zo juist mogelijke raming wordt gemaakt van de nog te maken kosten en te ontvangen opbrengsten en deze te faseren in de tijd. 
De meeste projecten met grondexploitaties kennen onzekerheden. Deze onzekerheden kunnen een behoorlijke invloed hebben op het werkelijke eindresultaat. Het is belangrijk om bewust te zijn van deze onzekerheden / risico's. Daarom worden deze risico's zoveel mogelijk benoemd in het MPG. Momenteel wordt gewerkt aan het professionaliseren van risicomanagement. Dit moet in 2010 verder vorm krijgen.
Financiële consequenties

Het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 verschaft inzicht in de verwachte resultaten vanuit de 16 lopende (operationele) grondexploitaties. Deze zijn gebaseerd op vastgestelde uitgangspunten tot de peildatum van 1 januari 2010. Tevens geeft het een specificatie weer van de reservepositie en de voorzieningen van de nog niet actieve grondexploitaties.
De lopende exploitaties hebben een contante waarde per 1 januari 2010 van 
€ 9,9 miljoen. De algemene reserve grondexploitatie kan de risico’s van de grondexploitaties (ieg en nieg) afdekken. 
Planning/Uitvoering

Het MPG zal jaarlijks aan het college en de raad ter vaststelling worden aangeboden. Bij het opstellen van het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 zijn de clusters FPC, Fysiek en Ruimte betrokken geweest. 
Bijlagen

Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 (inclusief bijlagen).
Het college van burgemeester en wethouders,

de secretaris,                     de burgemeester,

Portefeuillehouder
:
Wethouder W. Schutte 

Steller
:
F. Hoogeveen, cluster Fysiek, grondzaken,



telefoon (0527) 63 35 14, e-mail f.hoogeveen@noordoostpolder.nl



N. van der Ende, cluster Fysiek, grondzaken,



telefoon (0527) 63 34 78, e-mail n.vanderende@noordoostpolder.nl





De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 24 augustus, no. 14644-1;

B E S L U I T:

1. kennis te nemen van de voortgang van de verschillende grondexploitaties en hun risicoprofiel;
2. het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2010 vast te stellen.
Aldus besloten in de openbare vergadering

van 7 oktober 2010.

De griffier,

           de voorzitter,
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