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Emmeloord, 3 november 2015.

Onderwerp
Tussentijds winstnemen 2015 en afsluiten complex.

Advies raadscommissie

[..]

Aan de raad.
Status: ter besluitvorming

Voorgesteld besluit

1. Op complex 11a (Emmelhage fase 1) tussentijds een financieel resultaat nemen voor
een bedrag van € 3.000.000;

2. p complex 72 (Luttelgeest fasen 2 en 3) tussentijds een financieel resultaat nemen
voor een bedrag van € 730.000;

3. Het complex 69 (Uitbreiding Rutten; Valeriaan) afsluiten en het financiéle resultaat
nemen voor een bedrag van € 270.000.

4. De 17° wijziging van de programmabegroting 2015 vast stellen.

Doelstelling
Uitvoering geven aan de gemeentelijke nota Grondbeleid.

Inleiding

In verband met de vennootschapsbelasting per 1-1-2016 voor gemeente heeft ter
voorbreiding hierop een integrale beoordeling plaatsgevonden van de stand van de
grondexploitaties. Een tweetal grondexploitaties is grotendeels gerealiseerd en komt in
aanmerking voor een tussentijdse winstneming. Deze winstneming voldoet aan de regels
die het Besluit Bestuur Verantwoording (BBV) hiervoor heeft opgesteld (artikel 16). Deze
regels zijn vastgelegd in de Nota Grondbeleid van de gemeente Noordoostpolder. Het
betreft de grondexploitaties Emmelhage en Luttelgeest (fase 2). Bij een derde
grondexploitatie, het complex Rutten, kan definitief winst genomen worden en het
complex worden afgesloten. De (tussentijdse) winstheming komt, conform bestaand
beleid, ten goede aan de Algemene Reserve grondexploitatie waardoor het
weerstandvermogen van de (bestemmings)reserve Grondexploitatie toeneemt.

Argumenten

1.1 Grondexploitaties ontwikkelen zich goed

1) complex 11\a (Emmelhage fase 1)

De boekwaarde van dit complex is per 31 december 2014 € 2.451.743 positief.

Op dit moment dient nog 15% van de 732 kavels in Emmelhage verkocht te worden. De
verkoop verloopt voorspoedig. Het verwachte resultaat van jaarschijf 2015 is netto circa
€ 1.500.000,- positief.

De te maken kosten in deze grondexploitatie zijn grotendeels gemaakt. Deze kosten
betreffen plankosten en bouwrijpmaken. Alleen voor woonrijpmaken staat nog een
relatief grote kostenpost. Deze kosten worden gemaakt naar rato van de verkoop van de
nog niet verkochte kavels.

De gerealiseerde verkopen overtreffen de gemaakte kosten én de behoedzaam geraamde
nog te verkrijgen verkoopopbrengsten zijn aanmerkelijk hoger dan de behoedzaam
geraamde nog te maken laatste kosten.
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Een tussentijds financieel resultaat nemen van € 3.000.000,- is dan ook reéel. In dit
complex resteert een boekwaarde van circa € 1.000.000,- positief.

2) complex 72 (Luttelgeest fasen 2 en 3)

De boekwaarde van dit complex is per 31 december 2014 € 972.999 positief.

Op dit moment moeten er nog 15 kavels verkocht worden. De te maken kosten in deze
grondexploitatie zijn grotendeels gemaakt en omvatten woonrijpmaken. Deze kosten
worden gemaakt naar rato van de verkoop van de nog niet verkochte kavels.

De gerealiseerde verkopen overtreffen de gemaakte kosten én de behoedzaam geraamde
nog te verkrijgen verkoopopbrengsten zijn aanmerkelijk hoger dan de behoedzaam
geraamde nog te maken laatste kosten.

Een tussentijds financieel resultaat nemen van € 730.000,- is dan ook reéel. In dit
complex resteert een boekwaarde van circa € 250.000,- positief

3) complex 69 (Rutten Valeriaan)

De boekwaarde van dit complex is per 31 december 2014 € 262.000 positief.

Vorig jaar is de laatste kavel in dit complex verkocht. Dit jaar worden er slechts een
aantal afsluitende werkzaamheden uitgevoerd en er wordt rente aan het complex
toegerekend voor een saldo van € 8.000,-. Het complex kan derhalve afgesloten worden
en het resultaat genomen worden voor een bedrag van € 270.000.

1.2 Aansluiting zoeken bij grondbeleid
De gemeente Noordoostpolder heeft een vergelijkbare interpretatie van het tussentijds
nemen van winst en heeft dat vastgelegd in de Nota Grondbeleid (p. 47; 2009). Hierin
staat dat tussentijds resultaat nemen alleen raadzaam is onder bepaalde voorwaarden.
Bij een meerjarig project (grondexploitatie) kan tussentijds financieel resultaat nemen
alleen plaatsvinden als:
e Er geen overwegende onzekerheid over de totale omvang van het project is;
e Er geen overwegende onzekerheden bestaan over de ontvangst van de
overeengekomen bedragen (o.a. verkoopopbrengsten);
e De nog te maken vervaardigingskosten en de mate van de voortgang van het
project op verantwoorde wijze kunnen worden bepaald;
e De vergelijking van de werkelijke kosten met de voorcalculatie per fase van het
project mogelijk is.

Als aan deze voorwaarden kan worden voldaan mag de winstneming naar rato van de
voortgang van het complex plaatsvinden. Dit wordt ook wel de percentage-of-
completion-methode genoemd.

1.3 Aansluiting zoeken bij BBV

In het Besluit Begroting en Verantwoording (artikel 16) staat dat er bij het tussentijds
nemen van winst een goede afweging gemaakt dient te worden tussen het
voorzichtigheidsprincipe en het realisatieprincipe. Tenminste dat is de interpretatie van
Deloitte (2015). Het voorzichtigheidsbeginsel leidt er toe dat realisatie van winst moet
worden uitgesteld tot daarover voldoende zekerheid bestaat. Dit betekent echter niet dat
pas winst moet worden genomen bij het afsluiten van de grondexploitatie. Er zijn
situaties denkbaar waarbij al eerder voldoende zekerheid is voor winstneming. Volgens
het realisatiebeginsel dient in die gevallen de winst dan ook te worden genomen.

In de bijgestelde notitie Grondexploitatie van de Commissie BBV (februari 2012) is

een viertal situaties van afnemende zekerheid voor de mogelijke tussentijdse
winstneming beschreven:

1. Alle kosten van een complex zijn reeds geheel gedekt door gerealiseerde verkopen en
elke verdere verkoop is dus pure winst. Maar let wel op de eventuele rentekosten, die
hoger zullen uitvallen naarmate verkoop langer wordt uitgesteld, en die ook nog via de
verkoopprijs moeten worden gedekt.
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2. Een variant hierop is dat bijna alle kosten zijn gemaakt én ook de behoedzaam
geraamde nog te maken laatste kosten geheel zijn gedekt door de gerealiseerde
verkopen.

3. De gerealiseerde verkopen overtreffen de gemaakte kosten én de behoedzaam
geraamde nog te verkrijgen verkoopopbrengsten zijn aanmerkelijk hoger dan de
behoedzaam geraamde nog te maken laatste kosten. Deze situatie kan zich voordoen bij
locaties met een relatief grote winstgevendheid.

4. Verkopen worden met een voorgecalculeerde winst gerealiseerd in een goed
beheersbaar (resterend) productieproces. De voorgecalculeerde winst kan dan, onder
deze relatief zekere omstandigheid, naar rato van de voortgang als gerealiseerd worden
beschouwd (percentage of completion methode). Veelal wordt zo "n situatie “uitbesteed”
aan een projectontwikkelaar die daadwerkelijk in staat is een goed beheersbaar
(resterend) verkoop- en productieproces te organiseren en te realiseren, maar deze
situatie zal niet vaak voorkomen.

Zowel situatie 3 (de gerealiseerde verkopen overtreffen de gemaakte kosten én de
behoedzaam geraamde nog te verkrijgen verkoopopbrengsten zijn aanmerkelijk hoger
dan de behoedzaam geraamde nog te maken laatste kosten) als situatie 4 is van
toepassing op de tussentijdse winstnemingen op complex 11A Emmelhage en op complex
72 Luttelgeest fase 2 en 3.

1.4 Aansluiting zoeken bij mogelijke gevolgen van de VPB

Deze tussentijdse winstneming heeft geen invloed op de hoogte van de eventueel af te
dragen Vennootschapsbelasting (VPB). Gemeente dienen per 01-01-2016 belasting af
dragen bij winstgevende ondernemingsactiviteiten. Winstgevende grondexploitaties
vallen hier mogelijk onder. Door deze tussentijdse winstneming in 2015 te doen, is het
streven een zo zuiver mogelijke boekwaarde per 31-12-2015 te hebben.

2.1 Resultaat toevoegen aan algemene reserve grondexploitatie

(Tussentijdse) financiéle resultaten op grondexploitaties worden direct toegevoegd aan
de Algemene Reserve Grondexploitatie conform gemeentelijk beleid. Er is geen
aanleiding om van dit beleid af te wijken en deze resultaten toe te voegen aan deze
reserve als versterking van het financiéle buffer ter afdekking en beheersing van de
risico’s in de grondbedrijf.

Kanttekeningen

1.1 Voor risicobeheersing hogere reserve aanhouden

Zeker gezien de financiéle risico’s die reeds worden gelopen bij bestaande
grondexploitaties is het raadzaam om de resultaten toe te voegen aan de Algemene
Reserve Grondexploitatie en aan te houden. Deze administratieve handeling betekent
overigens niet dat er ineens geld is, want het betreft een puur administratieve handeling.
Er zijn meerdere complexen in het grondbedrijf met hoge risicoprofielen waarvan jaarlijks
en tussentijds het financiéle effect per grondexploitatie wordt beoordeeld en aan u
voorgelegd. De eerstvolgende heziening en beoordeling van de algemene reserve
grondexploitatie vindt plaats bij de jaarrekening 2015.

Het college van burgemeester en wethouders,
de secretaris, de burgemeester,

Portefeuillehouder : De heer W.C. Haagsma
Steller : de heer N.M. van der Ende; 34 78;
n.vanderende@noordoostpolder.nl
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De raad van de gemeente Noordoostpolder,

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 26 oktober 2015, no. 345299;

gelet op artikel

3.

4,

BESLUIT:

op complex 11a (Emmelhage fase 1) tussentijds een financieel resultaat te nemen
voor een bedrag van € 3.000.000;

op complex 72 (Luttelgeest fasen 2 en 3) tussentijds een financieel resultaat te
nemen voor een bedrag van € 730.000;

Het complex 69 (Uitbreiding Rutten; Valeriaan) afsluiten en het financiéle resultaat
nemen voor een bedrag van € 270.000.

De 17¢ wijziging van de programmabegroting 2015 vast te stellen.

Aldus besloten in de openbare vergadering
van 14 december 2015.
De griffier, de voorzitter,



