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1. Samenvatting 

 
Het bestemmingsplan Bant van het uitbreidingsgebied Bant Zuidoost is reeds enige tijd 
geleden vastgesteld en ligt op de plank. De woningbouwcrisis heeft de kaveluitgifte in 
Bant Zuidoost 1e fase doen vertragen. Fase 1 is medio augustus 2016 nog niet uit 
ontwikkeld, echter er is behoefte aan meer diversiteit in het aanbod van de kavels. 
Bovendien is er een aantal kavels in fase 1 onder optie bij een bouwende partij, wat de 
keuzevrijheid van de woonconsument beperkt.  
  
Het in ontwikkeling nemen van fase 2 is een logisch vervolg op fase 1. Tezamen vormen 
ze één plan. De hoofdontsluiting van fase 2 is reeds in fase 1 gerealiseerd. Dit zorgt er 
voor dat de totale te verwachten kosten relatief laag zijn. Bovendien kunnen de aan de 
hoofdontsluiting gesitueerde kavels zonder kosten verkocht worden.  
 
In de 2e fase worden verschillende woningmarktsegmenten bediend. Het dient in te 
spelen op de woonbehoefte in Bant voor de jaren 2017-2035. In de voorliggende 
rapportage wordt de financiële haalbaarheid van dit plan van Bant inzichtelijk gemaakt. 
 
Op basis van het stedenbouwkundig verkavelingsplan is een grondexploitatie opgesteld. 
In de grondexploitatie houden we rekening met de kosten voor verwervingen, sanering, 
bouw- en woonrijp maken, planontwikkelingskosten, etc. Daartegenover staan de 
grondopbrengsten bij kaveluitgifte. In de rapportage lichten we de gehanteerde 
uitgangspunten toe.  
 
De grondexploitatie is financieel sluitend. Dat wil zeggen dat de verwachte kosten voor 
verwerving, bouw- en woonrijpmaken, de plankosten, etc. gedekt zijn door de verwachte 
grondopbrengsten uit kavelverkoop.  
 
De grondexploitatie kent een looptijd van 18 jaar en dit heeft te maken met het 
verwachte uitgiftetempo in Bant. Financieel houden we echter rekening met de 
voorgeschreven 10-jaarstermijn van de BBV. De reden is dat we kosten en met name 
opbrengsten in de verdere toekomst nog niet voldoende kunnen schatten. Met de looptijd 
van 10-jaar houden we de exploitatie beheersbaar en zijn de financiële risico’s  te 
overzien.  
 
Dit wil zeggen dat we een streep trekken na het 10e exploitatiejaar en de eindwaarde per  
1-1-2026 als financieel resultaat aanhouden. Het financieel resultaat per 1-1-2016 is € 
228.450,- (positief) en is financieel sluitend.  
Ruimtelijk en programmatisch houden we zoals gezegd rekening met de looptijd van 18 
jaar. De voornaamste reden is het uitgiftetempo. De 10-jaarstermijn moet 
voortschrijdend worden bezien.  
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2. Analyse Ruimtegebruik 

 
2.1 Stedenbouwkundig plan 

De oppervlakteanalyse is uitgevoerd op basis van de verkavelingtekening van 
stedenbouwkundig bureau Witpaard. In afbeelding 1 is het verkavelingplan Bant-Zuidoost 
fase 2 aangegeven. Fase 1 is ten noorden van de blauwe begrenzing gesitueerd. De 
ontsluiting ‘Boshoek’ en ‘Westakker’ zijn onderdeel van fase 1.  
De ontwikkeling van fase 2 is een logisch vervolg op fase 1, immers met de ontsluiting en 
situering van fase 1 is rekening gehouden met de ontwikkeling van fase 2. 
 
Afbeelding 1: Verkavelingsplan Bant Zuidoost fase 2  

 
 

Bant Zuidoost fase 
2 
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Het plangebied van Bant Zuidoost fase 2 is 23.182 m2 groot. Het grondgebruik is 
gebaseerd op de verkavelingstekening en is vastgelegd in het bestemmingsplan. 
Plankaart 12-11-2007: tek. Nr NO0117.  
Het groen tussen de toekomstige bebouwing en de sportvelden is reeds aangelegd en 
rekenen we niet met terugwerkende kracht toe aan deze exploitatie. In de onderstaande 
tekening is het ruimtegebruik en de begrenzing van fase 2 duidelijk waarneembaar (gele 
vlakken: uitgeefbaar ; paarse vlakken: verharding). 
 
Afbeelding 2: plangebied & ruimtegebruik Bant Zuidoost fase 2 

 
 
Tabel 1: Ruimtegebruik Bant Zuidoost fase 2. 
Ruimtegebruik m² %

Uitgeefbaar 18.985      82%

Verharding 4.197        18%

Groen -           0%

Totaal 23.182      100%  
 

2.2 Ruimtegebruik 

2.2.1 Bestaand 

De grond is reeds in het bezit van de gemeente Noordoostpolder en middels een 
bestemmingsplanwijziging is het bestemd als woongebied.  
 

2.2.2 Uitgeefbaar 

In het ruimtegebruik wordt onderscheid gemaakt tussen uitgeefbaar terrein en openbaar 
gebied. Het uitgeefbaar terrein bedraagt circa 82% van het totale plangebied ofwel 
18.985 m2. Het uitgeefbare gebied bestaat volledig uit woningbouw. 
 
2.2.3 Verharding 

Het oppervlak verharding maakt circa 18% uit van het plangebied en bestaat uit  
de wegstructuur, trottoirs, parkeren etc.  
 

2.2.4 Groen, water 

Het groen en de benodigde waterberging ondermeer ten behoeve van fase 2 is reeds 
aangelegd en de kosten er van drukken niet op deze exploitatie.   
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3. Woningbouwprogramma 

 
De woningaantallen en de onderverdeling naar woningcategorieën zijn ingegeven door de 
Woonvisie (2012), verwerkt in de ‘Ontwikkelperspectieven dorpen’ (2016) en vertaald 
naar het verkavelingplan. De aantallen zoals die in het verkavelingplan zijn opgenomen, 
worden weergegeven in tabel 2. 
 
Tabel 2: woningbouwprogramma Bant Zuidoost fase 2 
Programma aantallen gemiddelde kavelgrootte (m²) totaal (m²)

Rijwoningen 23            205                                        4.717                          

Twee-onder-een-kap-woningen 26            373                                        9.710                          

Vrijstaande woningen 9              506                                        4.558                          

Totaal 58              18.985                              
 

4. Investeringen 

 
In de onderstaande tabel 3 volgt een opsomming van de investeringen in de 
grondexploitatie. Alle kosten zijn prijspeil 1 januari 2016 en zijn exclusief B.T.W.  
De kosten in de grondexploitatie zijn zo reëel mogelijk geschat en gecalculeerd.  
 
De kosten bestaan uit reeds gemaakte kosten en kosten die nog moeten worden 
gemaakt. De gemaakte kosten per 31-12-2015 bedragen € 940.276,- en bestaan 
hoofdzakelijk uit planontwikkelingskosten, verwervingskosten en bouw- en woonrijp 
kosten.  
 
De totale kosten bedragen € 1.665.757,- exclusief BTW.  
 
Tabel 3: Kostensoorten grondexploitatie Bant Zuidoost fase 2. 
Omschrijving kosten Totaal kosten Boekwaarde 31-12-2015 Nog te realiseren

Boekwaarde onroerend goed 0

Verwerving 832.140 832.140 0

Sloopkosten 0

Saneringskosten 0

Bouwrijpmaken 345.935 345.935

Woonrijpmaken 201.278 201.278

Planontwikkelingskosten 89.157 20.755 68.402

Voorbereiding en Toezicht 68.402 68.402

Risico onvoorzien 27.361 27.361

Overig 101.486 87.381 14.105

TOTAAL 1.665.757 940.276 725.481  
 
4.1 Boekwaarde 

Dit complex was tot voor kort een NIEGG en is bij de jaarrekening 2015 ondergebracht 
bij de MVA. De boekwaarde is € 940.276 en bestaat met name uit verwervingskosten.  
 
4.2 Verwerving 
De grond is reeds verworven. 
 
4.3 Bouw- en woonrijpmaken 

De totale bouw- en woonrijpmaak kosten bedragen € 547.213,-. Dit komt neer op circa € 
130,- per m² verharding. De verwachte kosten hebben we bepaald op basis van 
eenheden (m²) en prijzen per (€ per m²).  
Het verkavelingsplan gaat uit van een standaard woonstraat profiel. Het betreft alle te 
maken kosten, dus inclusief kosten voor verharding, verlichting en bomen in verharding. 
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De kosten van het verplaatsen van de sportvelden zijn reeds gemaakt en zijn gedekt 
door de exploitatie van fase 1.   
 

De plangrens is zo bepaald dat er geen groen is opgenomen. Het groen grenzend aan het 
plangebied is namelijk reeds aangelegd en bekostigd uit een andere exploitatie.  
 

4.4 Planontwikkelingskosten & VTU 

Voor plankosten en kosten voor voorbereiding en toezicht zijn bedragen opgenomen 
conform de Nota apparaatskosten bij grondexploitaties. Voor deze woningbouw- 
ontwikkeling geldt dat een percentage van 12,5% over de investeringen van het bouw- 
en woonrijp maken wordt gerekend, voor zowel de planontwikkelingskosten als de VTU-
kosten. 
 

4.5 Risico en onvoorzien 

We houden rekening met een percentage van 5% aan onvoorzien. 

5. Opbrengsten 

 

De opbrengsten in de exploitatieopzet zijn gecalculeerd op basis van de vastgestelde 
grondprijzen voor woningbouwlocaties in Bant in de vastgestelde grondprijzenbrief 01-
01-2016. De totale opbrengsten woningbouw bedragen circa € 2.404.130,- exclusief 
BTW. (zie tabel 5).  
 
Tabel 5: Opbrengsten uit gronduitgifte woningbouw Bant Zuidoost fase 2. 
Grondopbrengsten aantallen gemiddelde kavelgrootte (m²) totaal uitgeefbaar (m²) kavelprijs (€ per m²) Totaal (€)

Rijwoningen 23            205                                        4.717                          105                         495.285      

Twee-onder-een-kap-woningen 26            373                                        9.710                          125                         1.213.750   

Vrijstaande woningen 9              506                                        4.558                          153                         695.095      

Totaal 58              18.985                             2.404.130  
 
In paragraaf 5.1 wordt een toelichting gegeven op de grondopbrengsten uit uitgifte van 
woningbouw. 
 
5.1 Opbrengsten woningbouw 

We hanteren de grondprijzen uit de vastgestelde grondprijsbrief 01-01-2016. In de 
grondexploitatie hanteren we het midden van de gestelde grondprijsbandbreedte. Zie 
onderstaande tabel 6.   
 
Tabel 6: Grondprijzen Bant 
Grondprijzen p/m² uitgeefbaar (excl. Btw)

onderkant bovenkant midden

rijwoningen 100€        110€        105€   

2^1 kapwoningen 120€        130€        125€   

vrijstaande woningen 145€        160€        153€   

appartementen  
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6. Uitgangspunten grondexploitatieberekening 
 

6.1 Parameters 

Voor de grondexploitatieberekening zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd. 
 

Renteparameters 

De renteparameters in de exploitatieberekening zijn aan de kostenkant en aan de 
opbrengstenkant gelijk. Voor de gehele looptijd van het plan wordt een rentepercentage 
van 1,5% gehanteerd.  
 

Kosten- en opbrengstenstijging 

De kostenstijging is gesteld op 2,0% per jaar conform de richtlijnen van de begroting. 
We houden géén rekening met opbrengstenstijgingen.  
 
B.T.W. 

Alle genoemde bedragen in de nota zijn exclusief BTW., tenzij anders vermeld. 
 

Looptijd exploitatie 

De looptijd van de exploitatie is van 2016 tot en met 2033. Per 1-1-2034 kan de 
exploitatie afgesloten worden. We voorzien kaveluitgiftes vanaf 2017.  
 

De looptijd overschrijdt de 10 jaarstermijn, die de BBV voorschrijft. Zij schrijven dit voor 
om de financiële risico’s bij een ontwikkeling beheersbaar te houden. Financieel-
economisch houden we dan ook rekening met het resultaat na 10 jaar, te weten per 1-1-
2026.  
 
Prijspeildatum 

Alle in de exploitatieopzet genoemde kosten en opbrengsten hebben prijspeil 1 januari 
2016.   
 
6.2 Fasering 

We gaan uit van een uitgifteperiode van 18 jaar, gekeken naar het uitgiftetempo in Bant. 
Allereerst zijn we voornemens om kavels uit te geven aan de bestaande infrastructuur, 
die reeds voor fase 1 is aangelegd. Hiermee besparen we aan de voorkant kosten. In de 
eerste 10 jaar verwachten we 32 kavels uit te geven (gemiddeld circa 3 kavels per jaar). 
In de periode daarna – na de gestelde 10-jaarstermijn - verwachten we nog eens 26 
kavels uit te geven (eveneens gemiddeld circa 3 kavels per jaar).  
 
In Bant Zuidoost fase 1 zijn de afgelopen jaren niet veel nieuwbouwkavels verkocht: 

- 2014: 6 kavels 
- 2015: 2 kavels 
- 2016: vooralsnog géén kavels. 

Dit houdt mede verband met het beperkte aanbod aan nieuwbouwkavels. Er hebben zich 
reeds verschillende geïnteresseerden gemeld voor de kavels in fase 2, met name kavels 
bestemd voor twee-onder-een kap woningen. Gemiddeld werden er de laatste jaren circa 
6 bestaande woningen per jaar verkocht in Bant.  
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7. Resultaten 

 
Indien de grondexploitatie wordt berekend met de hiervoor beschreven kosten, 
opbrengsten en exploitatie-uitgangspunten, dan ontstaan de volgende financiële 
resultaten voor zowel de reguliere looptijd als de 10-jaarstermijn. 
 
Tabel 7: Financieel resultaat Grex Bant Zuidoost fase 2 
FINANCIEEL RESULTAAT GREX

1-1-2034 1-1-2026 (10 jaarstermijn)

OPBRENGSTEN NOMINAAL 2.404.130 1.486.761                          

KOSTEN NOMINAAL 1.665.757 1.199.773                          

SALDO NOMINAAL 738.373    286.989                             

SALDO EINDWAARDE D.D. 611.699    228.485                             

SALDO CONTANTE WAARDE 01-01-2016 467.895    196.878                              
 
De grondexploitatie kent een positief resultaat op eindwaarde per 1-1-2034.  
Conform de BBV-richtlijn trekken we financieel een streep na de 10-jaarstermijn. Per 1-
1-2026 is sprake van een eindwaarde van € 228.485,- (positief).    
 
De reeds getroffen verliesvoorziening voor Bant Zuidoost fase 2 van € 655.250,- kan 
daardoor vrijvallen. 
 
In de onderstaande figuur het cashflowoverzicht van de grondexploitatie. 
 
Figuur 1: Cashflow 
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8. Vennootschapsbelasting 
 

De grondexploitatie Bant fase 2 maakt onderdeel uit van de fiscale onderneming ‘het 
grondbedrijf gemeente Noordoostpolder’. Over deze grondexploitatie zal bij fiscale 
resultaten vennootschapsbelasting (hierna: Vpb) verschuldigd zijn. Het complex zal 
tegen de waarde in het economische verkeer ten tijde van de eerste 
ondernemershandeling tot de fiscale onderneming gaan behoren. De waarde in het 
economisch verkeer is de getaxeerde waarde of de DCF-waarde. Hierover is nog géén 
uitsluitsel. De eerste ondernemershandeling is het moment waarop er concrete plannen 
voor de ontwikkeling van deze grondexploitatie ontstaan, dit moment kan fiscaal gezien 
voor het moment van vaststelling van de grondexploitatie liggen. 
 
De totale verwachte belastbare winst beweegt zich tussen een bandbreedte van € 
336.877,- tot € 847.342,-. De daadwerkelijk te betalen Vpb beweegt zich dan tussen de 
€ 67.375,- en € 211.836,- (Vpb-last = 20% van de winst bij winsten < 200.000,- ; 25% 
van de winst bij winsten > 200.000,-). 
Deze bandbreedte ontstaat door verschillende te hanteren uitgangspunten bij de bepaling 
van de waarde in het economische verkeer van de grond. De bovenkant van de 
bandbreedte en dus de hoogste Vpb-last ontstaat door de waarde gelijk te stellen aan de 
prijs van snippergroen met de verwachting dat er woningen op gerealiseerd gaan worden 
(€30 per m2). De onderkant van de bandbreedte ontstaat door uit te gaan van de 
verwachtingswaarde van de grond op basis van de (nieuwe) woonbestemming. 
 
Deze winstverwachting betreft slechts een indicatie. De winst kan gedurende de 
exploitatie wijzigen. Ten alle tijden: we betalen alleen winstbelasting, indien we 
daadwerkelijk winst maken. 

9. Risico’s en risicobeheersing 

 
9.1 Risico’s  

In elke grondexploitatieberekening zitten een aantal risico’s en onzekerheden.  
 

Het beoogde afzettempo van gemiddeld circa 3 kavels per jaar is ambitieus. Het aantal 
huishoudens in Bant groeit nauwelijks en de behoefte aan nieuwbouwkavels is beperkt. 
Er bestaat dus een risico dat de kavels niet allemaal zijn uitgegeven aan het einde van de 
looptijd (1-1-2034).   
 
Een stagnerende economische ontwikkeling en mogelijke stagnatie van de woningmarkt 
kan zijn weerslag hebben op het uitgiftetempo, de hoogte van de grondprijzen en de 
uiteindelijke afzet van kavels.  
  
9.2 Risicobeheersing 

Hiervoor is een aantal risico’s benoemd en (deels) in geld uitgedrukt. Alhoewel niet alle 
risico’s volledig beheersbaar zijn, is een adequate sturing vanuit de gemeente essentieel 
om tegenvallers te voorkomen. Op deze wijze kan tijdig geanticipeerd worden op 
mogelijke tegenvallers door bijvoorbeeld de snelheid van de kaveluitgifte aan te passen. 
Gedurende de uitvoering van het plan zal structureel overleg en afstemming plaats 
moeten vinden tussen de clusters Ruimte (planning, stedenbouw), Fysiek (grondzaken en 
planeconomie, Economische Zaken) en Civiel (Civieltechnische werken) en Financiën om 
de effecten van risico’s te minimaliseren. 
 
Voor een efficiënte risicobeheersing is het van belang om inzicht te krijgen in het verloop 
van het financiële resultaat van een project en het totale investeringsniveau van een 
exploitatie.  


