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Emmeloord, 19 mei 2020.

Onderwerp
Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2020 

Advies raadscommissie
De fracties van ONS en D66 nemen het voorstel mee terug naar de fracties. Overige fracties 
adviseren positief.

Aan de raad.
Status: ter besluitvorming

Voorgesteld besluit
1. De Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2020 vaststellen.

Doelstelling
Het doel van een jaarlijkse herziening en het Meerjarenperspectief Grondexploitaties (MPG) is inzicht 
geven in de diverse grondexploitaties, om de gemeenteraad in staat te stellen haar kaderstellende en 
controlerende taak uit te voeren.

Inleiding
Het Meerjarenperspectief Grondexploitaties kijkt terug naar de gerealiseerde kosten en opbrengsten 
in het afgelopen jaar (2019) en kijkt vooruit naar 2020 en verder. De commissie BBV stelt dat 
grondexploitatiecomplexen jaarlijks geactualiseerd moeten worden. Deze actualisatie dient 
vastgesteld te worden door de gemeenteraad. Complexen met (grote) financiële mutaties, als gevolg 
van planinhoudelijke wijzigingen en of autonome ontwikkelingen, dienen opnieuw door de 
gemeenteraad vastgesteld te worden.

Argumenten
1.1 De herziene grondexploitaties verklaren huidige boekwaarden en toekomst- perspectieven.
De herzieningen zijn gebaseerd op peildatum 1 januari 2020. Er bestaat een directe relatie met de 
jaarrekening 2019, waarin de boekwaarden en toekomstperspectieven per grondexploitatie zijn 
opgenomen. De gepresenteerde cijfers zijn identiek aan de cijfers in de jaarstukken 2019 op de 
onderdelen balans per 31 december 2019, toelichting op de balans per 31 december 2019 en in de 
paragraaf Grondbeleid.

De belangrijkste ontwikkelingen in 2019 zijn:
De gerealiseerde grondopbrengsten in 2019 zijn lager uitgevallen dan begroot. Dit komt vooral 
door uitgestelde leveringen van woningbouwkavels in Emmelhage fase 2A, Marknesse en 
Nagele. De verwachting was om in totaal 201 kavels te verkopen in 2019. In werkelijkheid zijn 
er 131 kavels verkocht. Een behoorlijk aantal kavels is niet in 2019 geleverd, maar worden in 
2020 geleverd. De uitgifte van bedrijventerreinen loopt iets achter op de planning en tussen de 
verschillende bedrijventerreinen zijn de verschillen in planning en daadwerkelijk verkochte 
aantal vierkante meters groot.
Er zijn 2 nieuwe grondexploitatie-complexen vastgesteld in 2019:

o Jacob Bruintjesstraat Kraggenburg (complex 155): voorziet in de behoefte van 
woningbouwkavels voor twee-onder-één kap- en vrijstaande woningen in 
Kraggenburg.

o Uitbreiding bedrijventerrein Marknesse (complex 46): voorziet in de behoefte van 
bedrijfskavels in Marknesse nabij de J. Marisstraat in Marknesse.

- Aangezien de gronden in Emmelhage fase 1 en 2a nagenoeg verkocht zijn, is het
noodzakelijk om de grondvoorraad in Emmeloord uit te breiden. Daarom is onlangs grond 
aangekocht voor de ontwikkeling van Emmelhage fase 2B. Er is een grondexploitatiebegroting 
opgesteld, die ter besluitvorming aan de raad wordt aangeboden.



In de dorpen Ens, Espel, Luttelgeest en Marknesse wordt voorzien in de behoefte van 
nieuwbouwkavels en worden nieuwe deelplannen voorbereid.
Om in de toekomst te kunnen voorzien in grote bedrijfskavels wordt het toekomstig 
bedrijventerrein De Munt B voorbereid. Dit geeft invulling aan de vastgestelde visie 
bedrijventerreinen.
Per 1 januari 2020 zijn de onder- en bovenkant van de bandbreedtes van de grondprijzen voor 
rijwoningen in Emmeloord (Emmelhage), Ens en Marknesse met € 5,- per m2 aangepast. De 
onderkant van de bandbreedte voor kavelprijzen van de lokale bedrijventerreinen zijn 
eveneens met € 5,- aangepast.
Er is in 2019 voor een totaalbedrag van circa € 2,24 miljoen aan tussentijdse winst genomen 
op diverse complexen. Bij het bepalen van de tussentijdse winst per complex wordt uitgegaan 
van een percentage van het daadwerkelijk gerealiseerde resultaat in verhouding tot de reeds 
gemaakte kosten. Het Besluit Begroting en Verantwoording provincies en gemeenten (=BBV) 
stelt dat (tussentijdse) resultaten naar rato van realisatie genomen moeten worden.

1.2 Het weerstandsvermogen is objectief vastgesteld.
Het weerstandsvermogen houdt de confrontatie in tussen de beschikbare en de vereiste 
weerstandscapaciteit. De beschikbare weerstandscapaciteit is de ruimte binnen de Algemene Reserve 
Grondexploitatie (=ARG), welke geacht wordt niet vrij inzetbaar te zijn voor andere doeleinden. De 
vereiste weerstandscapaciteit is de som van de vereiste (risico) reserveringen.

De aanwezige weerstandscapaciteit: het niet vrij te besteden deel van de Algemene Reserve 
grondexploitatie (=ARG).
In 2019 hebben geaccordeerde onttrekkingen en toevoegingen plaatsgevonden en dat resulteert in 
een stand van de reserve per 31-12-2019 van circa € 28,68 miljoen. In 2019 is er een bedrag van 
€3,10 miljoen toegevoegd en een bedrag van € 3,29 miljoen onttrokken aan de ARG. Voor de 
(cijfermatige) onderbouwing van de ARG wordt verwezen naar het MPG 2020, bijlage 4 en 5.

De vereiste weerstandcapaciteit: de som van de vereiste risicoreserveringen.
De vereiste risicoreservering van de in exploitatie genomen complexen (BlE’s) bepalen we door 
middel van een ‘Monte-Carlo simulatie’. Bij een 'Monte-Carlo simulatie' voert een computerprogramma 
op basis van een gekozen kansverdeling 10.000 simulaties uit, waarbij diverse parameters worden 
aangepast. De benodigde weerstandcapaciteit van het grondbedrijf is dat deel van de ARG dat nodig 
is om toekomstige tegenvallers in de grondexploitaties op te kunnen vangen. Uit de Monte Carlo 
analyses blijkt dat de benodigde weerstandscapaciteit circa € 1,75 miljoen bedraagt. De stand van de 
Algemene reserve grondexploitaties (ARG) is voor dit moment voldoende om deze 
weerstandscapaciteit op te vangen.

1.3 Vanwege de conjunctuurgevoeligheid van grondverkopen stellen we vooreen hoger 
weerstandsvermogen aan te houden

De afgelopen jaren hebben de grondverkopen zich positief ontwikkeld. Vanwege de 
conjunctuurgevoeligheid van de grondverkopen en om mogelijke tegenvallers bij toekomstige 
grondexploitaties (huidige strategische gronden die onder de Materiële Vast Activa (=MVA) op de 
balans staan) op te kunnen vangen, wordt voorgesteld om het weerstandsvermogen te verhogen met 
circa €4,11 miljoen.

1.4 Vanwege economische ontwikkelingen stellen we voor een hoger weerstandsvermogen aan 
te houden

Als gevolg van huidige en in de toekomst verwachte economische ontwikkelingen wordt voorgesteld 
om een aanvullende buffer op te nemen en het weerstandsvermogen te verhogen met € 0,60 miljoen, 
zodat het totale weerstandsvermogen in totaal € 6,46 miljoen bedraagt.

Kanttekeningen
1. Er zijn grondexploitaties met een aanzienlijk risicoprofiel.
Een aantal grondexploitaties kent een aanzienlijk risicoprofiel. Het betreft de volgende 
bouwgrondcomplexen:

Complex 38 De Munt II fase 1 
Complex 50 Centrumplan Emmeloord 
Complex 76 Herontwikkellocaties Nagele 
Complex 82 Wellerwaard



Bij deze complexen moet nog een relatief hoog bedrag aan inkomsten (baten) gerealiseerd worden. 
Het is van belang dat met dit risicoprofiel rekening wordt gehouden en deze complexen in de toekomst 
mogelijk (extra) aanspraak moeten doen op de Algemene Reserve grondexploitatie.

2. De laatste review van de accountant kan nog leiden tot aanpassingen.
De Herziening en het MPG zijn gebaseerd op de cijfers uit de Jaarrekening. De accountant moet nog 
een laatste review houden. Uit deze review kan blijken dat er nog aanpassingen doorgevoerd moeten 
worden, waardoor de Jaarrekening en dus ook de Herzieningen en het MPG nog kunnen wijzigen.

3. De vrije ruimte binnen de Algemene Reserve Grondexploitaties bedraagt eind 2023 circa 
€ 13,32 miljoen.

Eind 2023 bedraagt de Algemene Reserve Grondexploitaties circa € 24,88 miljoen. Hiervan is € 6,46 
miljoen afgezonderd als risicobuffer met betrekking tot de huidige actieve grondexploitaties, 
strategische gronden en risico’s als gevolg van huidige en toekomstige economische ontwikkelingen. 
Daarnaast zijn er diverse (toekomstige) claims en reserveringen met een omvang van in totaal € 5,1 
miljoen.

Planning/Uitvoering
Behandeling en besluitvorming in de gemeenteraad op 29 juni 2020.

Bijlagen
Rapportage Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2020 (Key2Zakennummer 
0171177878)
Rapportage Weerstandsvermogen Grondexploitaties Noordoostpolder 2020 
(Key2Zakennummer 0171176171)

Portefeuillehouder : de heer W.C. Haagsma
Steller : de heerG. Kamphuis; 06 48 13 46 71; q.kamphuis@noordoostpolder.nl

mailto:q.kamphuis@noordoostpolder.nl


gemeente

NOORDOOSTPOLDER
De raad van de gemeente Noordoostpolder, raad

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 19 mei 2020, no. 20.0000971;

BESLUIT:

1. De Herziening en Meerjarenperspectief Grondexploitaties 2020 vast te stellen. 

Aldus besloten in de openbare vergadering van 29 juni 2020.

De griffier, de voorzitter,


