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1

Kennis te nemen van de Nota Weerstandsvermogen en Plankosten Grondbedrijf Zutphen en
Ontwikkelingsbedrijf De Mats van Roosemalen en Savelkoul dd. 4 juli 2007 (zie Bijlage):

In te stemmen met de conclusie in de Nota dat het Weerstandsvermogen Grondbedrijf minimaal

2
€ 3,3 miljoen euro zal moeten bedragen;

3 Devoorstellen als genoemd in Argumenten onder 3 a, b en c. van dit advies als richtinggevend
mee te nemen bij de vitweiking van de begroting 2008 teneinde met behulp van de daarmee
gepaard gaande middelen binnen 2 jaren het weerstandsvermogen Grondbedrijf op het minimale
niveau gerealiseerd te hebben;

4 Vanaf 2008 telkens jaarlijks met de vaststelling van de grondexplorcatles door het college opnieuw

et benodigde Weerstandsvermogen bepalen op basis van de dan actueel zijnde gegevens;

5. Inte stemmen met de normering Plankosten grondexploitaties, zoals in de Nota
Weerstandsvermogen en Plankosten is vermeld op bladzijde 26 (Bijlage B);

6. Dit besluit met de Nota ter kennis te brengen van het Forum.

Dekking 3a. de begroting Wﬁiigen (budgettair neutraal) 3b. dekking te
, tegelen ad € 250. 000 bij begroting 2008; 3c. bij de rekening 2007
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TOELICHTING

In de vergadering van het college d.d. 20 maart 2007 heeft besluitvorming plaatsgevonden inzake de
Ontvlechting Grondbedrijf als gevolg van de ontwikkelingen De Mars. Een van de beslispunton bij deze
besluitvorming was om voor het Ontwikkelingsbedrijf De Mars en het Grondbedrijf Zutphen dezelfde
methodick van bepaling van het benodigde Weerstandsvermogen en de normeting van Plankosten toe te

passen.
In het advies van Roosemalen en Savelkoul is geconcludeerd dat de financigle besturing van het

grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkelbedrijf De Mars verbeterd dient te worden doot middel van
besluitvorming inzake het Weerstandsvermogen en de Plankosten voor (grond)exploitaties

De bijgevoegde Nota Weerstandsvermogen en Plankosten geeft een uitgebreide en heldere beschiijving
van de materie en geeft oplossingstichtingen :

1. Door midde! van een actuele berekeningsmethodiek het benodigde weerstandsvermogen van het
Grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkeltbedrijf De Mars vaststellen, rekening houdende met zodanige
situatics in de markt dat de (grond)exploitaties gedurende maximaal 2 jaren tot negatieve saldi leiden.

2. De complexiteit van de verschillende grondexploitaties leidt ertoe dat voor de vet schillende
exploitaties ook daarvoor gedigende normen voor Plankosten moeten wotden vastgesteld

In dit kader dient er tevens besluitvorming plaats te vinden ten aanzien van de Rente-opslag grondbedrijf
en de Rekening-courant rente voor het grondbedrijf.

1. Een nieuwe berekeningsmethodiek leidt tof nieuwe grondslagen over het benodigde
Weerstandsvermogen en de Reserve Grondbedyr iff.




Voor de inschatting van het benodigde weerstandsvermogen werd in het verleden de navolgende formule
gehanteerd: anderhalf jaar geen kapitaalverstrekkingsrente en personeelslusten kunnen door bey ekenen

over de boekwaarde van de bouwgryonden .
De nieuwe definitie voor het Weerstandsvermogen is als volgt:

Het benedigde weerstandsvermogen voor grondexploitaties dient veldoende groottezijn om de
financitle consequenties van de verschillende risico’s in de projecten te kunnen opvangen voor
zover passend binnen de daarvoor vastgestelde kaders,

De nieuwe kaders gaan uit van een ondergrens en een bovengrens.

De formule voor de ondergrens: daling mﬂane voor opbrengsten met 0,5% tot 2% per jaar, vertraging
van de kosten en de overige opbrengsten met 1 jaar, vertraging van de grondophrengsten met 2 jaar en
een stijging van de rente met 1%.

De formule voor de bovengrens; daling nominale opbrengsten met 5%, vertraging van de kosten en
overige opbrengsten met 1 jaar, vertraging van de grondopbrengsten met 2 jaar en een stijging van de

rente met 1%

2. De conclusie van het rapport is helder- het huidige weerstandsvermogen voor het Grondbedr ijf
Zutphen en het Ontwikkelbedy ijf De Mars gezamenlijk schiet ernstig tekort.

Toepassing van de nieuwe definitie (zie onder 1) leidt ertoe dat een inschatting is gemaakt van het

benodigde weerstandsvermogen.
Aan de hand van een mogelijke verslechtering van het aantal en het bijbehorende totaalsaldo van de

negaticve exploitatieplannen is een ondergrens bepaald op € 3,3 miljoen en een bovengrens van € 4,5
miljoen.

Een groot deel van het benodigde weerstandsvermogen (€ 1,2 tot € 1,8 miljoen ) heeft betrekking op
het project Fort de Pol.

Het Grondbediijf Zutphen heeft een benodigd weerstandsvermogen van tussen € 2,1 en € 2,7 miljoen
(stand mei 2007) _

Voor Fort de Pol is het benodigde weerstandsvermogen tussen € 1,2 en € 1,8 miljoen. {stand mei

2007)
De exploitatic Fort de Pol is in mei 2007 over gedragen aan het Ontwﬂdqelmgsbednjf De Mars

Het huidige totale weerstandsvermogen bedraagt momenteel nog slechts € 0,9 miljoen Er is dethalve
sprake van een tekort van €2,4 tot € 3,6 miljoen.

Rekening houdend met 0.a. de start van de grondexploitatie Noorderhaven als gevolg van meerdere
aankopen van grond / panden, is er alle reden voor om op tetmijn het benodigde weetstandsvermogen op

€ 4,5 miljoen te stellen
3. Mogelijkheden fot vergroting van het weerstandsvermogen.

Het rapport geeft diverse mogelijkheden om op tetmijn te beschikken over het correcte
weerstandsvermogen (zie blz. 20 onder m1. 4,5 van het rapport ).

Niet alle opties zijn even concreet en op Korte termijn in te vullen

Onderstaand doen wij enkele voorstellen die concreet en direct invulbaar zijn om het gewenste
weerstandsvermogen te realiseren.



a. Heroverweging van de verplichte winstafdracht grondexploitaties voor de reserve her overweging.

Bij de heroverwegingsoperatie vanaf 2004 is besloten dat het grondbedrijf jaarlijks een winstafdracht van
€ 650 .000,- per jaar zal plegen tot en met 2010 ten gunste van de reserve heroverweging teneinde nog
niet gerealiseerde heroverwegingen te kunnen opvangen

Het heeft et momenteel alle schijn van dat de heroverwegingen zijn gerealiseerd.

" Volgens de Voorjaarsnota 2007 is € 3,1 miljoen van in totaal € 3,8 miljoen aan bezuinigingen
gerealiseerd. Het restant wordt dit jaar en in 2008 gevonden. _

De teserve heroverweging is momenteel afgerond € 450.000,- groot en wordt de komende jaren (2008 en
2009) gefascerd ingezet als algemeen dekkingsmiddel.

Al met al voldoende reden om de verplichte winstafdracht voor de reserve heroverweging te
heroverwegen en de aanwending te wijzigen met ingang van het lopende begrotingsjaar 2007 in de
exploitatie resérve grondbediijf. '

Op deze wijze groeit het weerstandsvermogen de komende 4 jaren met € 2,4 miljoen, er van uitgaande
dat de werkelijke jaarlijks gerealiseerde winst van de grondexploitaties minimaal € 650 000,- bedraagt en
dat er geen toevoeging aan voorzieningen plaatsvindt als gevolg van negatieve exploitaties zoals bij Fort

de Pol
Deze opetatie kan voor de Algemene dienst zonder noemenswaardige risico plaatsvinden omdat de

jaarlijkse storting van € 400.000,- vanuit de Warnsveldse algemene reserve grondexploitatie ( op 31
december 2006 nog € 1,6 miljoen) nog overeind is gebleven

b. Het stopzetten van de risico-opslag voor kapitaalverstrekking vanuit de Algemene dienst aan het
grondbedrijf.

Sinds 1981 betaalt het grondbeduijf 1% opslag voor kapitaalverstrekking vanuit de Algemene dienst.
Momenteel betaalt het grondbedrijf 5% waar de rest van de organisatie 4% of niets (b.v, verbouw

Hanzehof) betaalt. Dit is een 1isico-opslag. _
Fchter, deze opslag wordt niet als zodanig gereserveerd maar verdwijnt in het algemene renteresultaat

Het gaat om een bedrag van ca, € 250.000,- op jaarbasis.

Vootheen was het grondbedrijf een aparte loot (naast vroeger andete bediijven) aan de gemeentelijke
organisatie stam (afzonderlijk in de gemeentewet als tak van dienst benoemd) en had ook een volledig
eigen begioting.

Ontwikkelingen zijn niet stil blijven staan: het grondbedrijf heeft inmiddels deze zelfstandigheid vetloren,
is ook uit de gemeentewet verdwenen en kent geen eigen begroting meer.

Het grondbedrijf vormt nu een integraal onderdeel van de gemeentelijke huishouding en dient zich
evenals de rest van de o1ganisatic zich administratief te voegen aan de BBV 1egels

Zo ook het Ontwikkelbedtijf De Mars.

Ook de Grondexploitatiewet die op 1 juli 2008 in werking zal treden geeft aan dat een marktconforme
rente berekend dient te worden bij exploitatie-overeenkomsten.

Vorenstaande geeft voldoende aanleiding om te besluiten om de tisico-opslag voor het Grondbedrij{
Zutphen en bet Ontwikkelbedrijf De Mars te be&indigen.

¢. Het niet meer toepassen van een 1ente 1ekening courant over de uitgaven- en
inkomstengi ootboekrekeningen voor het Grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkelingsbedrijt De

Mars..

In de huidige situatie wordt nog over de zogenaamde 1ekening courant rente berekend voor het
grondbedrijf Echter het Grondbedsijf kent geen aparte begroting en jaatrekening en rekening
courantrekening meer.

Nu wordt over alle uitgaven- en inkomstengrootboekrekeningen van het grondbedrijf (en vanaf 1 januai
2007 voor het Ontwikkelingsbedrijf De Mars) rente berekend. Over de uitgaven wordt een veel hoger
percentage in 1ekening gebracht dan over de inkomsten wordt vergoed.

Er wordt dus geen gemiddeld percentage genomen over het gemiddelde saldo.
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Dit leidt tot een betaling door het Grondbed:ijf van enkele honderdduizenden euro per jaar aan de _
Algemene Dienst hetgeen verdwijnt in het algemene renteresultaat. Voor het Ontwikkelingsbedrijf De

g —

Mars zal diteen lager bedrag leiden.
Het vervallen van de uitzonderingspositie van het Grondbedrijf (zie onder b ) in combinatie met de

onredelijkheid die de huidige toepassing in zich heeft, is voldoende reden om te besluiten om geen
renterekening courant meer te verrekenen met het grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkelingsbedrijf De
Mars.- . ) : - . :

Het effect zal zijn dat de winstcapaciteit van de grondexploitaties toeneemt, waardoor bij winstnemingen
eerder het gewenste weetrstandsvermogen bereikt kan worden :

4. De vaststelling van de Plankostennormering dient plaats te vinden op grond van de specifieke
eigenschappen / kwaliteiten van de afzonderlijke grondexploitaties.

Binnen de grondexploitatics worden middelen gereserveerd om de kosten voor planvoorbereiding en
planuitvoering te kunnen dragen Hiervoor zijn in de grondexploitatie twee kostenposten opgenomen:
-planontwikkeling

~voorbereiding en toezicht.
Over het totaal van de projecten wordt hiervoor als stelregel 19% plankosten opgenomen.

Het ondeizoek van Wiliam Roosemalen toont aan dat dit percentage in de meeste gevallen te laag isen

incidenteel te hoog.
Voor Zutphen moet een eenduidige normering toegepast worden, rekening houdende met het type project.

Voorgesteld wordt op onderscheid te maken naar de volgende projecttypen:

~ Wonen in uitbreidingsgebieden;

- Wonen in inbreidingsgebieden;

- Herstructurering en lichte transformatie;

- Overig, waaronder bedrijfsfuncties projecten met een significant afwijkend investeringsprofiel en zware
{ransformatie.

Alle grondexploitaties en de exploitatie Fort de Pol zijn door Wiliam Roosemalen doorgelicht,

Op grond van de hiervoor vermelde projecttypen en rekening houdende met alle specificke kosten etc. per
exploitatiegebied, is er per exploitatiegebied in Zutphen een plankostennorm voorgesteld die is
weetgegeven in de rapportage op bladzijde 26

ik stel voor om met dit voorstel in t¢ stemmen

Bij de eerstvolgende actualisatic van de griondexploitaties (komend najaar) zal deze normering verwerkt

worden.
Waarschijnlijk zal deze herberekening leiden tot een geringe viijval van middelen. Voorgesteld wordt om
dit te zijner tijd toe te voegen aan de Reserve Grondbedrijf Zutphen (versterking weerstandsvermogen)

Hierover zult u bij de actualisatie grondexploitaties nog geadviseerd worden.

‘De voorstellen onder 3 hebben consequenties ten aanzien van de jaarlijkse begroting en / of jasirekening.

Bij de Taarrekening 2006 is er een bedrag van € 1.2 miljoen uit de Reserve Grondbedtijf gehaald om het
optredende verlies van de exploitatie Fort de Pol af te dekken. De Reserve Grondbedtijf is daardoor
beneden het wenselijk noodzakelijk nivean (zie Argument nr 2) gekomen. De huidige Reserve is
momenteel € 0,9 miljoen maar moet minimaal € 3,3 miljoen zijn

Er zal dus absoluut iets moeten gebeuren om het Weerstandsvermogen Grondbedrijf op niveau te krijgen



De voorstellen onder 3a, 3b en 3¢ van de Ar gumenten van dit advies zullen bij de ultweikmg van de

begioting 20068 betrokken worden. 7
Zo nodig zal nadien de afdeling Financién bijstelling dienen te plegen in de rentetoepassing.

Gevolgen van de maatregelen als vermeld onder Argumenten , 3a, 3b en 3c.

3a. het achterwege laten van de winstafdracht heeft geen gevolgen voor de begroting 2008 Deze
winstafdracht zou in een Reserve Heroverweging vioeien en vormt een buffer bij tegenvallers binnen de

begtoting.
Concerncontrol stelt voor om deze maatregel gefaseerd in te voeren doch gelet op de huidige vertragingen

in de grondverkoop in Leesten Oost moet faseting uitgesloten worden geacht

3b het stopzetten van de risico-opslag voor kapitaalverstrekking heeﬁ direct zijn nitwerking voor de

begroting 2008 met bedrag van ca. € 250.000,-
Indien deze maatiegel voor de begroting 2008 tot onoverkomelijke problemen zou leiden in verband met

andere voorstellen die beslag leggen op financiéle middelen, is gefaseerde uitvoering van deze maatregel
tot de begroting 2009 te overwegen

3c. het niet meer toepassen van een tente rekening courant voor het grondbedrijf dient met ingang van
2007 in te gaan. (de verantwoording komt tot uiting in de jaarrekening 2007).

- Nota Weerstandsvermogen Grondbedrijven en Plankosten Zutphen van Roosemalen en Savetkoul d d. 4
juli 2007; '

- Bijlage B met een normering van de Plankosten grondexploitaties

- Besluit ontvlechting Grondbedrijf d.d. 20 maart 2007



Voor samenhang en transparantie

Nota Weerstandsvermogen en
Plankosten

Grondbedrijf Zutphen en Ontwikkelingsbedrijf De Mars

4 juli 2007
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In de notitie *Ontvlechten en tegelijk versterken, advies ontviechting Grondbedrijf gemeente Zutp-
hen’ is geconstateerd dat het bestaande beleidsmatige en financieel-economische kader voor het
gemeentelijk grondbeleid snel aanpassing behoeft. Om de financiéle besturing van zowel het nieu-
we Grondbedrijf Zuitphen als het Ontwikkelingsbedrijf De Mars te verbeteren is het in ieder geval
nodig om de methode weerstandsvermogen aan te passen en de methode voor de pfankosten vast
te stellen.

Voor de inschatting van het benodigde weerstandsvermogen weordt momenteel gebruik gemaakt
van de volgende formule: anderhalf jaar geen kapitaalsverstrekkingsrente en personeelslasten
kunnen doorberekenen over de boekwaarde van de bouwgronden. Bij deze benadering wordt ervan
uitgegaan dat het totaal aan financiéle consequenties van de verschillende risico’s gelijk is aan het
totaal aan rentekosten als gevolg van een vertraging van anderhalf jaar vermeerderd met de door
te rekenen personeelsiasten aan de projecten (als onderdeel van de plankosten). Omdat naast het
risico van vertraging de risico’s naar verwachting vooral betrekking zullen hebben op de nog niet
gerealiseerde kosten en opbrengsten sluit deze methode te weinig (meer) aan bij de dagelijkse
praktijk. Voorgesteld wordt uit te gaan van een aangepaste methode: de omvang van het benodig-
de weerstandsvermogen wordt bepaald door een eventueel benodigde aanpassing van de omvang
van de voorziening negatieve plannen in een situatie dat zich negatieve ontwikkelingen voordoen
voor de eenheden kosten- en opbrengstenniveau, kosten- en opbrengstenstijging, voortgang en
hoogte rente, waarbij significante financiéle risico’s voor specificke projecten apart worden meege-
nomen,

Er wordt gestreefd naar een evenwicht tussen het beschikbare en benodigde weerstandsvermogen.
Het benodigde weerstandsvermogen wordt uitgedrukt in een bandbreedte met een minimaal ni-
veau en een maximaal niveaud. In de situatie dat het beschikbare weerstandsvermogen tussen het
minimale en maximale benodigde weerstandsvermogen bevindt is er sprake van een gezonde si-
tuatie. Pas wanneer het beschikbare weerstandsvermogen (ver) boven de maximale waarde van
het benodigde weerstandsvermogen bevindt, kan er reden zijn voor een andere aanwending van
dit verschil.

Benodigd en beschikbaar weerstandsvermogen

Voor de inschatting van het huidig benodigde weerstandsvermogen geldt als ondergrens het scena-
rio daling inflatie voor opbrengsten met 0,5% tot 2% per jaar, vertraging van de kosten en de ove-
rige kosten met 1 jaar, vertraging van de grondopbrengsten met 2 jaar en een stijging van de ren-
te met 1% . De bovengrens wordt bepaald door het scenario daling nominale opbrengsten met 5%,
vertraging van de kosten en overige opbrengsten met 1 jaar, vertraging van de grondopbrengsten
met 2 jaar en een stijging van de rente met 1%,

De projectrisico’s leiden vooralsnog niet tot het toevoegen van specifieke risico’s. Alleen voor het
project Fort de Pol is sprake van een hoag en afwijkend risicoprofiel. Omdat het nu niet mogelijk is
een reéle inschatting te maken van het risico wordt vocralsnog volstaan met het toepassen van de
algemene risico-inschattingen.

Op basis van de scenario’s is een inschatting gemaakt van het benodigde weerstandsvermogen.
Aan de hand van een mogelijke verslechtering van het aantal en bijbehorend totaalsaldo van de
negatieve plannen is een minimum en een maximum bepaald. Uitgaande van de huidige voorzie-
ning negatieve plannen kan zich een verslechtering voordoen van € 3,3 min. tot € 4,5 min. Het
benodigde weerstandsvermogen is hiermee bepaald op € 3,3 min. tot € 4,5 min.

Een groot deel van het benodigde weerstandsvermogen heeft betrekking op project Fort de Poll:

€ 1,2 min. tot € 1,8 min. Het resterende deel van het benodigde weerstandsvermogen van € 2,1
min. tot € 2,7 min. heeft betrekking op de grondexploitaties van het nieuwe Grondbedrijf Zutphen,
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Het beschikbare weerstandsvermogen van het huidige Grondbedrijf Zutphen bedraagt € 0,9 min,
gelijk aan de huidige stand van de Reserve. Het benodigde weerstandsvermogen is op basis van de
hiervoor beschreven scenaricanalyse € 3,3 min. - € 4,5 min, Er is derhalve sprake van een tekort
aan weerstandsvermogen van € 2,4 min. tot € 3,6 min.

Sturing op het op korter termijn in evenwicht krijgen van het bencdigde en heschikbare weer-
standsvermogen zal met name moeten plaatsvinden op de afdracht van winst aan de algemene
dienst, het nemen van winsten uit positieve projecten, de hoogte van de interne rekenrente en de
rente van de zogenaamde rekeningceurant. Voor de langere termijn zal tevens meer nadruk gelegd
moeten worden op het risicomanagement en het optimaliseren van de projecten. Op hier de ge-
wenste resultaten te kunnen bereiken zal hier op de kortere termijn actie op gevoerd moeten wor-

den,

Voor het onderdeel plankosten van de grondexploitatie zijn momenteel geen beleidsuitgangspunten
geformuleerd. Voorgesteld wordt om voor de plankosten een normering vast te stellen op basis
waarvan het maximale bedrag voor plankosten wordt bepaald als enderdeel van de vast te stellen
grondexplotaties.
De plankosten worden bepaald door de kosten voor hodemsanering, bouw- en woonrijpmaken te
vermenigvuldigen met het normpercentage plankosten. Voor de planstructurele werken dienen de
bijbehorende plankosten apart geraamd te worden. Op basis van landelijk onderzoek bij grondbe-
drijven wordt voorgesteld uit te gaan van de volgende percentages:

e uitbreidingslocaties wonen: 25%;

e inbreidingslocaties wonen: 30%:;

e herstructurering en lichte transformatie wonen en overige functies: 35%;

e Overig, waaronder bedrijfsfuncties, projecten met een significant afwijkend investerings-

profiel en zware transformatie: maatwerk.

De kosten die ten laste mogen worden gebracht aan de plankosten zijn de volgende:

» kosten bij nieuw planinitiatief: deze kosten worden niet ten laste gebracht aan de plankos-
ten en hebben betrekking op de fase voor het ontstaan van een daadwerkelijk project.

s planontwikkelingskosten: alle kosten die gemoeid zijn bij het opstellen van de projectka-
ders als onderdeel van de vast e stellen grondexploitatie. De hoogte van deze kosten die-
nen redelijk en proportioneel te zijn te zijn. Indien sprake is van aantoonbaar hogere kos-
ten voor een te leveren dienst kan het hoofd grondbedrijf besluiten deze (hogere) kosten
niet uit de grondexploitatie te betalen,

+ uitvoering & toezicht: alle kosten die geamoeid zijn bij het uitvoeren van het plan niet zijnde
kosten behorende tot verwerving en het tijdelijk beheer van gronden en opstallen.

Voor alle kosten die onder de begrotingsregels voor plankosten worden opgenomen geldt dat ze
onderdeel uitmaken van de lijst met verhaalbare kosten bij de nieuwe grondexploitatiewet.

De invoering van de voorgestelde normering plankosten leidt in eerste instantie tot een geringe
vrijval van middelen (€ 0,1 min.). Er wordt voorgesteld om deze vrijval toe te voegen aan de re-
serve grondexploitatie {(specifiek de reserve Grondbedrijf Zutphen) om eventuele tegenvallers in de
toekomst (deels) te kunnen opvangen. Bij de actualisatie van de grondexploitaties in 2007 zal
exact bepaald moeten worden om welk bedrag het hierbij gaat. De afdeling Grondzaken is belast
met deze actualisatie en zal toezien dat de juiste normering in de grondexploitaties wordt ver-
werkt.

Ondanks er percentages worden toegepast die landelijk gebruik zijn wordt verder voorgesteld aan
de hand van de jaarliikse actualisatie van de grondexploitaties {voorafgaand aan de vaststelling
ervan) een analyse uit te voeren of de voorgestelde percentages nog actueel zijn,




In de notitie 'Ontvlechten en tegelijk versterken, advies ontviechting Grondbedrijf gemeente Zutp-
hen’ is geconstateerd dat het bestaande beleidsmatige en financieel-economische kader voor het
gemeentelijk grondbeleid snel aanpassing behoeft. Om de financiéle besturing van zowel het nieu-
we Grondbedrijf Zutphen als het Ontwikkelingsbedrijf De Mars te verbeteren is het in ieder geval
nodig om de methoden weerstandsvermogen en plankosten aan te passen. De wijze waarop het
benodigde weerstandsvermogen wordt bepaald en de normering plankosten sluiten onvoldoende
aan bij de groter wordende complexiteit van de grondexploitaties. Bij de aanpassing van de norme-
ring plankosten dient tevens rekening gehouden te worden met de gewijzigde omstandigheden met
betrekking tot de beleidsparticipatie en de wet- en regelgeving.

In de reactie van de accountant op bovenstaande notitie wordt onderschreven dat de systematiek
weerstandsvermogen en plankosten aanpassing behoeven. Eenduidigheid van de systematiek van
het nieuwe Grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkelingsbedrijf De Mars is wenselijk om consolidatie
mogelijk te maken. Invoering van adequaat beleid voor het bepalen van het beschikbare en beno-
digde weerstandsvermogen is nodig: risico’s in de vastgestelde grondexploitatie moeten meer en
beter worden gekwantificeerd dan nu het geval is. Om op korte termijn goed inzicht te hebben in
het bencdigde weerstandsvermogen is het van belang dat voor alle lopende grondexploitaties de
onderkende risico’s worden gekwantificeerd en vervolgens bekeken wordt in hoeverre deze zijn
afgedekt middel van verzekering of voorziening. Op basis daarvan kan dan worden vastgesteld in
hoeverre mogelijke risico’s in het grondbedrijf gevolgen hebben voor het benodigde weerstands-
vermogen in relatie tot het beschikbare weerstandsvermogen.

De volgende kaders zijn van toepassing bij het herzien van de methode weerstandsvermogen en
de systematiek plankosten.

BBV

In het Besluit Begroting Verantwoording Provincies en Gemeenten (BBV) wordt veel aandacht be-
steed aan transparantie op het gebied van grondbeleid, risico’s en weerstandsvermogen. Samen-
vattend kan worden geconcludeerd dat met het van kracht worden van het BBY met voortvarend-
heid duidelijkheid over het grondbeleid moet worden gegeven, de rapportages hiermee in overeen-
stemming moeten worden gebracht en de wijze van werken en registreren hierop afgestemd moet
worden.

Nota Grondbeleid

De nota Grondbeleid is in 2000 vastgesteld. Hierin is het te voeren grondbeleid verwoord inclusief
de relatie met de relevante programma’s uit de begroting. Het grondbeleid is programma-
ondersteunend waarbij winsten op de grondexploitaties worden toegevoegd aan de exploitatiere-
serve Grondzaken en bij overschrijding van het vastgestelde niveau kunnen de betreffende midde-
len worden toegevoegd aan de vrij besteedbare middelen van de gemeente. Om de haalbaarheid
van plannen te beoordelen en de uitvoering financieel te besturen en beheersen worden (globale)
exploitatiebegrotingen gebruikt.

Tussentijdse winstnemingen uit de grondexploitaties zijn normaliter alleen mogelijk indien deze
exploitatie in duidelijk afgebakende deelplannen of fases is onderverdeeld en er geen verlies ge-
raamd worden op de andere deelplannen of fases en de bewuste fase is gerealiseerd.




In de nota wordt melding gemaakt van een exploitatiereserve Grondzaken. Deze reserve dient
groot genoeg te zijn om bij een verslechterde economische situatie anderhalf jaar lang geen rente
en vaste personeelslaten te kunnen doorberekenen in de boekwaarde van de bouwgronden zonder
in een verliessituatie terecht te komen. Qok is de reserve een buffer voor het geval dat een grond-
exploitatie toch in een verliessituatie terechtkomt en er geen voorziening getroffen kon worden uit
een bestemmingsreserve,

Planning en control

In de financiéle verordening van de gemeente wordt de wijze gedefinieerd waarop de gemeente-
raad wordt geinformeerd over het grondbeleid. Onderdeel hiervan is de paragraaf weerstandsver-
mogen. Met betrekking tot de paragraaf weerstandsvermogen wordt het volgende opgemerkt:

+ Het college biedt de raad jaarlijks, gelijktijdig met de begroting, een paragraaf weerstands-
vermogen aan ter behandeling en vaststelling. In deze paragraaf wordt ingegaan op het ri-
sicomanagement, de voorzieningen, de onbenutte belastingcapaciteit en het weerstands-
vermogen, In de paragraaf wordt het weerstandsvermogen geconfronteerd met de risico’s.

+« Het college geeft in de paragraaf weerstandsvermogen van de begroting en van de jaar-
stukken aan de risico’s van materieel belang en een inschatting van de kans dat deze risi-
co's zich voordoen.

« Het college geeft in de paragraaf weerstandsvermogen van de begroting en van de jaar-
stukken de weerstandscapaciteit aan. Ook geeft zij aan in hoeverre schaden en verliezen
als gevolg van de risico’s van materieel belang met het weerstandsvermogen kunnen wor-

den opgevangen.

Organisatie
Na de ontvlechting van het huidige Grondbedrijf blijft de sector Ruimte verantwoordelijk voor de

beleidsvoorbereiding van het gemeentelijk grondbeleid en de consolidatie van de financiéle resulta-
ten in de paragraaf Grondbeleid, De afdeling Grondzaken van de sector Ruimte is verantwoordelijk
voor het beheer van het nieuwe Grondbedrijf Zutphen. De programma-organisatie De Mars is ver-
antwoordelijk voor het Ontwikkelingsbedrijf De Mars. Om consclidatie mogelijk te maken zullen
dezelfde financieel-economische kaders en procedures gelden voor het Grondbedrijf Zutphen en
het Ontwikkelingsbedrijf De Mars. Deze kaders maken onderdeel uit van het grondbeleid en worden
door afdeling Grondzaken in overleg met de pregramma-organisatie voorbereid.

Aan Roosemalen & Savelkoul is de opdracht verstrekt om:

+ voor het weerstandsvermogen een bijgestelde systematiek op te stellen, die wordt afge-
stemd met de gemeentelijke accountant. Op basis van deze systematiek wordt een inschat-
ting gemaakt van het benodigde weerstandsvermogen voor de vastgestelde grondexploita-
ties.

+ een bijgestelde normering op te stellen voor de plankosten en het doorvertalen van de
normering op de standen van de grondexploitaties.

Deze rapportage is tot stand gekomen onder begeleiding van een ambtelijke werkgroep.




Met het uitvoeren van grondexploitaties zijn een groot aantal risico’s verbonden. Het gaat hierbij
om marktrisico’s, prijsrisico’s, faseringsrisico’s, financieringsrisico’s, planologische risico’s, bestuur-
lijk-politieke risico’s en uitvoeringsrisico’s. Door middel van het voeren van risicomanagement
wordt sturing gegeven en worden risico’s zoveel mogelijk voorkomen. Het is echter niet altijd mo-
gelijk alle risico’s te vermijden. Het weerstandsvermogen heeft tot doel de financiéle consequenties
van de risico’s op te vangen,

De complexiteit van de vastgestelde grondexploitaties voor Zutphen wordt snel groter, Steeds
meer exploitaties hebben betrekking op complexe opgaven in de herstructurering en vernieuwing
van bestaand vastgoed. Grote projecten als De Mars en de Ilsselsprong vragen een aangepaste
werkwijze als gevolg van de groter wordende complexiteit met een omvangrijk risicoprofiel: het
aantal risico’s neemt fors toe en de financiéle consequenties ervan worden steeds omvangrijker,
Dit vormt de aanleiding om de huidige systematiek van het bepalen van de hoogte van het beno-
digde weerstandsvermogen te vervangen door een methode waarbij nadrukkelijker rekening wordt
gehouden met de verschillende soorten risico’s.

In deze notitie wordt het weerstandsvermogen in beeld gebracht veor de huidig vastgestelde
grondexploitaties. Hierbij worden nadrukkelijk geen integrale gebiedsexploitaties meegenomen.
Onderdeel van deze gebiedsexploitaties is naast de grondexploitatie, de bouwexploitatie en de be-
heerexploitatie. Met de bouwexploitatie wordt het realiseren van het nicuwe vastgoed bedoeld, de
beheerexploitatie omvat {de eerste jaren van) de het beheer van het nieuwe vastgoed en de open-
bare ruimte. De complexiteit van gebiedsexploitatie is nog groter dan die van de grondexploitatie.
Daarbij komt dat er veelal meer partijen betrokken zijn en de rolverdeling (en daarmee verdeling
van risico’s} is veelal ingewikkeld. Het gemeentelijk beleid gaat vooralsnog niet uit van de partici-
patie in de vastgoed- en beheerexploitatie. Het weerstandsvermogen weordt derhalve uitsluitend
gebaseerd op de vastgestelde grondexploitaties. Risico’s in vastgoed en beheer dienen apart in
beeld gebracht te worden,

Bij het weerstandsvermogen wordt onderscheid gemaakt naar het benodigde weerstandsvermogen
en het beschikbaar weerstandsvermogen. Het beschikbare weerstandsvermogen is het totaal aan
aanwezige middelen om financiéle risico’s te kunnen opvangen. Voor de grondexploitaties gaat het
hierbij allereerst om de beschikbare reserves in de vorm van de huidige reserve grondbedrijf en
(financiéle resultaten van) af te stoten eigendommen. Anderzijds komen toekomstige winsten uit
de plannen ten gunste van de reserve grondbedrijf. Deze laatste mogen op grond van het voorzich-
tigheidsbeginsel nu nog niet worden meegerekend met het beschikbare weerstandsvermogen maar
worden wel meegenomen in de prognose van de (toekomstige) omvang van de reserve,

In de notitie ‘Ontvlechting en tegelijk verbeteren” wordt besloten tot het knippen van de huidige
reserve grondbedrijf in een reserve Grondbedrijf Zutphen en een reserve De Mars, In de begroting
en de jaarrekening worden deze geconsolideerd opgenomen, de sturing is wel gericht op de afzon-
derlijke reserves. Hierbij dient voorkomen te worden dat de scheiding leidt tot onvoldoende effici-
ente en effectieve inzet van het weerstandsvermogen. Om censolidatie mogelijk te maken dient
een uniforme administratie gevoerd te worden,

"Het benodigde weerstandsvermogen wordt bepaald aan de hand van een reéle inschatting van de
risico’s die spelen bij de uitvoering van de vastgestelde grondexploitaties. Hierbij wordt een in-
schatting gemaakt van de financiéle consequenties van deze risico’s. In de huidige situatie wordt
deze inschatting gemaakt aan de hand van de volgende definitie: anderhalf jaar geen kapitaalsver-
strekkingsrente en personeelslasten kunnen doorberekenen over de boekwaarde van de bouw-
gronden. Bij deze benadering wordt ervan uitgegaan dat het totaal aan financiéle consequenties

7




van de verschillende risico’s gelijk is aan het totaal aan rentekosten als gevolg van een vertraging
van anderhalf jaar vermeerderd met de door te rekenen personeelsiasten aan de projecten (als
onderdeel van de plankosten).

De huidige methode richt zich uitsluitend op vertragingskosten op basis van het totaal aan gereali-
seerde kosten en opbrengsten. Omdat naast het risico van vertraging de risico’s naar verwachting
vooral betrekking zullen hebben op de nog niet gerealiseerde kosten en opbrengsten sluit deze me-
thode te weinig {meer) aan bij de dagelijkse praktijk. Het betrekken van kosten en opbrengsten in
de toekomst is nodig om een betere inschatting te kunnen maken van de risico’s en het benodigde
weerstandsvermogen. Het gaat te ver om alle hierboven genoemde risicosoorten hierin te betrek-
ken; er wordt volstaan met het toepassen van een scenaricanalyse gericht op mogelijke fluctuaties
van de toekomstige kosten en opbrengsten. In deze scenario-analyse worden de belangrijkste fi-
nanciéle parameters in beeld gebracht om een indicatie te kunnen geven van de financiéle conse-
quenties van de verschillende risico’s.

Er wordt gestreefd naar een evenwicht tussen het beschikbare en benodigde weerstandsvermogen.
Het benodigde weerstandsvermogen wordt uitgedrukt in een bandbreedte met een minimaal ni-
veau en een maximaal niveau. Indien het beschikbare weerstandsvermogen lager is dan de mini-
male omvang van het benodigde weerstandsvermogen dient de sturing op de grondexploitaties
zich uitdrukkelijk te richten op het benutten van de verdiencapaciteit van projecten, het afsluiten
van positieve grondexploitaties en het realiseren van (financiéle} optimalisaties van de plannen.

In de situatie dat het beschikbare weerstandsvermogen tussen het minimale en maximale beno-
digde weerstandsvermogen bevindt is er sprake van een gezonde situatie. Pas wanneer het be-
schikbare weerstandsvermogen (ver) boven de maximale waarde van het benodigde weerstands-
vermogen bevindt, kan er reden zijn voor een andere aanwending van dit verschil.

De afdeling Grondzaken van de sector Ruimte is verantwoordelijk voor het opstellen van het ge-
meentelijke grondbeleid, waarvan het bepalen van het weerstandsvermogen onderdeel uitmaakt.
De afdeling Grondzaken:
+ bepaalt de beleidsmatige uitgangspunten voor de methode voor het vaststellen van het
weerstandsvermogen;
« bepaalt de beleidsmatige uitgangspunten voor het jaarlijks herzien van de grondexploita-
ties als basis voor het kunnen bepalen van het benodigde weerstandsvermogen;
+ consolideert zowel het beschikbare als het benodigde weerstandsvermogen voor het nieu-
we Grondbedrijf Zutphen en het Ontwikkelingsbedrijf De Mars ten behoeve van de para-
graaf weerstandsvermogen.

Om consolidatie mogelijk te maken is besloten dat de inrichting van de gemeentelijke grondexploi-
taties eenduidig worden ingericht en dat gebruik wordt gemaakt van dezelfde systemen. In de op
te stellen nota Grondbeleid worden hiervoor de volgende zaken uitgewerkt:

« toe te passen hoofdstructuur van de grondexploitatie met een eenduidige definitie van de
verschillende kosten- en opbrengstensooiten;

e heldere afspraken over de toe te passen en jaarlijkse te updaten parameters voor kosten-
stijging, opbrengstenstijging en rentetoerekening;

e de basisuitgangspunten voor de toerekening van bovenplanse (bovenwijkse) kosten zoals
die separaat in een voorstel over de bijdrage voor bovenwijkse voorzieningen wordt uitge-
werkt;

« uniforme rekenregels voor het bepalen van het nominale en contante saldo van de grond-
exploitaties die worden toegepast in de administratie van de grondexploitatie (DIALOG).

Voor het bepalen van het weerstandsvermogen worden de volgende stappen dootlopen:

s vaststellen van de herziene grondexploitaties in de notitie grondexploitaties;

s uitvoeren gevoeligheidsanalyse op basis van een scenarioverkenning;




» bepalen specifieke situationele risico’s voor de projecten;

« bepalen bandbreedte van het totaal aan grondexploitatiesaldi;

« vertalen van de bandbreedte in een benodigd weerstandsvermogen;

« confronteren van te benodigde weerstandsvermogen aan het beschikbare weerstandsver-

mogen.

 Het weerstandsvermogen voor de vastgestelde grondexploitaties is gebaseerd op de herziene stan-
den van die grondexploitaties. Jaarfijks worden de grondexploitaties geactualiseerd en in herziene
vorm vastgesteld in de notitie grondexploitaties. Bij het actualiseren van de grondexploitaties
wordt kritisch gekeken naar de programmatische en financiéle uitgangspunten, de fasering en de
risico’s en kansen. Hierbij wordt invulling gegeven aan de volgende bedrijfsvoeringsprincipes:

1. Bij projectbesiuiten expliciet benoemen van de financiéle consequenties

Om voldoende financiéle sturing op project mogelijk te maken wordt bij alle projectbesluiten inzich-
telijk gemaakt wat de financiéle consequenties zijn van het besluit: zowel voor het betreffende pro-
ject als voor de omvang van het benodigde weerstandsvermogen.

2. Bij besiluitvorming over projecten stilstaan bij het verdienend vermogen van de projecten
Onderdeel van de besluitvorming over projecten is het inzichtelijk maken van het verdienend ver-
maogen. Er dient inzicht geboden te worden in de mogelijkheden om het verdienend vermogen te
vergroten zodat transparante bestuurlijke afweging mogelijk is. Indien in het beslisdocument on-
voldoende duidelijk is wat de inverdienmogelijkheden zijn heeft hoofd Grondzaken danwel hoofd
Ontwikkelingsbedrijf De Mars de mogelijkheid onafhankelijk aan het bestuur te adviseren.

3. Jaarlijkse herziening van de grondexploitaties

Elk jaar worden de vastgestelde grondexploitaties herzien in de notitie grondexploitaties. Op deze
wijze wordt het mogelijk om tussentijds bij te sturen op de afzonderlijke grondexploitaties en op
het totaal van de grondexploitaties. Onderdeel van de notitie grondexploitaties is het bieden van
inzicht in de resterende kosten en opbrengsten van alle plannen, het totaal te realiseren program-
ma en het bepalen van het beschikbare en benodigde weerstandsvermogen voor het betreffende
jaar. Van alle grondexploitaties wordt een (vertrouwelijk} overzicht opgesteld met daarin de kosten
en opbrengsten, de fasering, het bouwprogramma, het projectsaldo en het jaar van afsluiten.

4. Toepassing van het voorzichtigheidsbeginsel voor negatieve en positieve projecten

Bij negatieve plannen dient onmiddellijk bij het ontstaan van het negatieve resultaat een voorzie-
ning getroffen te worden (verliesneming). Positieve resultaten worden pas genomen als deze
daadwerkelijk zijn gerealiseerd en het project kan worden afgesloten.

5. Toepassen van het voorzichtigheidsbeginsel voor het vroegtijdig nermen van winsten

Indien daartoe uitdrukkelijk aanleiding voor is kan worden overgegaan tot het voertijdig nemen
van winsten uit positieve projecten. Uitgangspunt is hierbij dat de te nemen winst nooit groter mag
zijn dan het positieve resuitaat van de gerealiseerde kosten en opbrengsten (grondopbrengsten op
basis van bindende koopovereenkomsten moeten zijn ontvangen) noch het positief totaal project-
resultaat. Verder mogen de resterende risico’s bij elkaar opgeteld niet leiden tot een mogelijk ne-
gatief resultaat inclusief de winstneming. Verder mag een winstneming alleen plaatsvinden als er
sprake is van duidelijk afgebakende deelplannen of fases en er geen verlies geraamd wordt op de
andere deelplannen of fase. Winstnemingen komen ten gunste van de reserve Grondbedrijf danwel
de reserve Ontwikkelingsbedrijf De Mars




6. Winstafdracht komt direct ten lfaste van de reserve Grondbedriif danwel de reserve Ontwikke-
lingsbedrijf De Mars

Om te voorkomen dat de projectsturing wordt beinvlged door een winstafdracht aan de algemene
dienst wordt een eventuele winstafdracht direct ten laste gebracht aan de reserves. Winstafdracht
is uitsluitend mogelijk als de betreffende reserve voldoende groot is om de afdracht te kunnen
doen. De resultaten uit de projecten worden verrekend met de reserve(s).

7. Afsluiten van grondexploitaties nadat voor alle onderdelen in ieder geval harde afspraken zijn
gemaakt met derden en zich geen significante risico’s meer voordoen '

Om te voorkomen dat project te vroeg worden afgesloten, bijvoorbeeld om het positief resultaat te
mogen nemen, wordt gesteld dat projecten pas afgesioten mogelijk worden nadat voor alle lopende
zaken verplichtingen met derden zijn aangegaan, de grondopbrengsten zijn ontvangen en het
woonrijpmaken is uitgevoerd. De resterende administratieve afhandeling van kosten en (overige)
opbrengsten kan via een administratieve eenheid plaatsvinden waarbij het resultaat van de grond-
exploitatie kan worden genomen.

8. Het expliciet benoemen van risicovoorzieningen in de grondexploitaties

Om congewenste dubbelingen te voorkomen met het weerstandsvermogen worden in de grondex-
ploitaties uitsluitend risicovoorzieningen opgenomen die expliciet worden benoemd zodat deze op
de juiste wijze in het benodigde weerstandsvermogen kunnen worden verwerkt, Het risico heeft
uitsluitend betrekking op de betreffende grondexploitatie en de kans dat een dergelijk risico zich
voordoet groot is.

9. Bij vast te stellen grondexploitaties in beeld brengen of de verwachte risico’s passen binnen het
beschikbare weerstandsvermogen

Bij het vaststellen van nieuwe grondexploitaties dient aangegeven te worden welke consequenties
dit heeft voor het benodigde weerstandsvermogen in relatie met het beschikbare weerstandsver-
mogen. Indien als gevolg van het vaststellen van een nieuwe grondexploitatie meer weerstands-
vermogen benodigd is dient het gehele benodigde weerstandsvermogen opnieuw bepaald te kun-
nen worden om inzichtelijk te maken of het beschikbare weerstandsvermogen nog voldoende is.

10, Aanpassing van kwaliteit en programma niet ten laste te laten komen van de reserves indien
het beschikbare weerstandsvermogen kleiner is dat het benodigde weerstandsvermogen

Mee- en tegenvallers in de grondexploitatie komen ten gunste en ten laste van de reserve Grond-
bedrijf danwel de reserve Ontwikkelingsbedrijf De Mars. Hierbij geldt dat mee- en tegenvallers voor
negatieve projecten direct worden verrekend en dat mee- en tegenvailers voor positieve projecten
op het moment van afsluiten worden verrekend. Tegenvallers voor negatieve projecten als gevolg
van het aanpassen van de projectkaders als gevolg van bestuurlijke besluitvorming wordt niet ver-
rekend (bv. omzetten marktwoningen in sociale woningen, significante uitbreiding van het areaal
aan te passen openbare ruimte), hiervoor dienen aparte middelen (zoals het ISV) gevonden te
worden. Tegenvallers als gevolg van aanpassing van de projectkaders voor positieve projecten ko-
men (te zijner tijd) alleen ten laste van de reserves ingeval dit niet leidt tot onaanvaardbare daling
van de winstneming op termijn.

11. Voor alfe grondexploitaties uitgaan van een uniforme administratieve hoofdstukstructuur

Voor alle grondexploitaties wordt eenzelfde structuur voor de kosten en opbrengsten gehanteerd.
Dit is nodig om een eenduidige toetsing aan de grondexploitatie te kunnen uitvoeren en om optel-
ling van grondexploitaties mogelijk te maken. In de op te stellen nota Grondbeleid zal de hoofd-
structuur nader worden ingevuld,

12, Toepassen van de verschillenanalyse op voorcalculatorische verschillen, aanbestedingsverschil-
len en nacalculatorische verschillen en hierbij de noodzakelijk besluiterr nemen

Bij het toetsen van uit te geven en te ontvangen middelen wordt onderscheid gemaakt naar ver-
schillende typen verschillen. Yoorcalculatorische verschillen doen zich voor voorafgaande aan het
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aangaan van verplichtingen met derden gedurende het voorbereidende proces van ontwerp en on-
derzoek. Deze verschillen dienen expliciet voorgelegd te worden aan het bestuur. Veelal zal dit ge-
beuren bij de jaarlijkse herziening van de grondexploitatie. Als hierop niet gewacht kan worden
dient het tussentijds aan het bestuur te worden voorgelegd. Aanbestedingsverschillen doen zich
voor op het moment dat verplichtingen met derden worden aangegaan. Hiervan kan sprake zijn in
een situatie van onderhandeling of bij het aanbesteden van werken. Deze verschillen dienen tus-
sentijds aan het bestuur te worden gemeld en in de herziening te worden meegenomen. Naculcula-
torische verschillen zijn het gevolg van verrekening nadat de verplichtingen zijn aangegeven bij-
voorbeeld als gevolg van meer- en minderwerk. Deze verschillen worden achteraf verantwoord in
de jaarlijkse herziening.

13. Vaststelling relevant beleid

Bij het vaststellen van relevant beleid zoals de nota grondprijzen dienen de gevolgen voor de vast-
gestelde grondexploitaties in beeld te worden gebracht. Eventuele negatieve gevolgen voor de om-
vang van de reserves en het benodigde weerstandsvermogen dienen daarbij expliciet in beeld ge-
bracht te worden,

Jaarfijkse herziening
Bij het actualiseren van de grondexploitaties ten behoeve van de jaarlijkse herziening worden in
ieder gevatl de volgende inhoudelijke punten meegenomen:
Algemeen:
« vaststelling van de uitgangspunten voor normering plankosten, afdracht bovenwijkse voor-
zieningen;
« vaststelling van het rentepercentage voor de discontering van de restant verwachte kosten
en opbrengsten;
+ vaststelling van de meerjarige aannames voor inflatie van kosten en opbrengsten;
» vaststelling van de jaarlijkse actualisering van het toe te passen prijsbeleid voor de uitgifte
van gronden,
Projectspecifiek:
« actualisatie van de boekwaarde van de gerealiseerde kosten en gerealiseerd opbrengsten;
* actualisatie van de restant verwachte kosten en opbrengsten op basis van de restant uit te
voeren werkzaamheden en uit te geven gronden;
» vaststelling van de inflatie van kosten en opbrengsten door bijstelling van het prijspeil;
« actualisatie van de fasering van de kosten en opbrengsten in de resterende jaarschijven;
+ actualisatie van de percentages onvoorzien;
« doorwerking van de financiéle consequenties van de genomen projectbesluiten;
+ bijstelling van het uitgifteopbrengsten op basis van het bouwprogramma en de bijgestelde
grondprijsbeleid;
» bijstelling van de plankosten op basis van de normering en de bijgestelde kosten voor bo-
demsanering, bouw- en woonrijpmaken; :
+ Dbijstelling van de datum waarop de netto contante waardes worden bepaald;
+ actualisatie van de te verwachten subsidies op basis van de kostencalculatie, verhaalbaar-
heid en toerekenbaarheid van kosten en opbrengsten.

Voor de grondexploitaties worden nu de volgende algemene rekenregels gehanteerd:
¢ het grondexploitatiesaldo wordt bepaald op contante waarde (nu per 1-1-2006);
« voor inflatie van kosten wordt gerekend met 3%;
+ voor inflatie van opbrengsten wordt gerekend met 2,5%;
» de rente over winst en verlies is 5,0% (geldende rekenrente + 1%),

In de huidige situatie wordt over de zogenaamde rekeningcourant rente berekend. Op deze reke-
ningcourant worden de uitgaven en inkomsten gedurende het jaar bijgehouden. Het rentepercen-
tage rekening courant is gebaseerd op de maandopgave van de Bank Nederlandse Gemeenten.
Verder wordt over de boekwaarde van de voorraad gronden per 1 januari van het boekjaar kapi-
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taalsverstrekking in rekening gebracht. De verrekening van rente sluit niet aan bij de berekening
zoals wordt toegepast in de grondexploitatie. Om het voorspellende vermogen van de grondexploi-
tatie te vergroten is het van belang om deze met elkaar in overeenstemming te brengen.

Jaarlijks wordt in de programmabegroting een overzicht gegeven van het beschikbare weerstands-
vermogen voor de grondexploitaties. Voor het huidige grondbedrijf bedraagt het beschikbare weer-
standsvermogen € 0,9 min. gelijk aan de omvang van de reserve (stand per 1-1-2007). Hierbij is
nog geen rekening gehouden met de waardering voor het (grond)eigendom van afdeling Grondza-
ken. Nadat het eigendom is gewaardeerd dient voor de af te stoten objecten een administratieve
aanpassing van de reserve plaats te vinden.

De taakstetlende winstafdracht gaat ten laste van de reserve. In het kader van de heroverwegings-
operatie is het grondbedrijf een winstafdrachttaakstelling van € 4,550,000 opgelegd voor het Zutp-
hense deel van de grondexploitaties. Hiervan is in de periode 2004 - 2006 in totaal € 2,2 min. af-
gedragen uit de projecten Leesten Qost en De Teuge. De restant afdracht is gepland voor de perio-
de tot en met 2010 (€ 0,59 min. per jaar).

Vanuit de voormalige Warnsveldse grondexploitaties is een reserve gevormd van € 2,0 min. Hieruit
wordt vanaf 2006 een winstafdracht aan de algemene dienst gedaan van € 400.000 per jaar over
een periode van 5 jaar.

In de huidige situatie wordt vanuit de projecten de winstafdracht direct ten gunste van de algeme-
ne dienst gebracht. Voor de resterende winstafdracht wordt voorgesteld deze ten laste te brengen
van de reserve Grondbedrijf. Winstneming vanuit de (positieve) projecten komt ten gunste van de
reserve. Voor de jaren 2007 - 2010 dient op basis van de heroverwegingsoperatie nog € 2,35 min.
afgedragen te worden aan de algemene dienst.

In de onderstaande tabel is een inschatting gemaakt van de ontwikkeling van de Reserve Grondbe-
drijff (exclusief Warnsveld). Hierin zijn de resterende winstafdrachten aan de algemene dienst, de
resultaten van de af te sluiten positieve plannen en de winstneming uit de grondexploitaties. De
Reserve Grondbedrijf zal naar verwachting de komende jaren toenemen tot € 3,7 min. in 2010.
Voor het bepalen van de winstneming bij het afsluiten van grendexploitaties is uitgegaan van het
huidige saldo {contante waarde per 1-1-2006).

HEK
KKK

Revelhorst Zuid
Leesten QOost

2006 2007 2008 2009 2010

Start  1/1 2,1 0,9 0,9 1,3 2,5
Bij: Afsluiten positieve plannen 0,00 0,43* 1,17%* | 1, 16%**

Winstneming uit projecten 0,50**x* 0,59 0,59 0,59
Af: Dekking tekort Fort de Pol -1,2

Winstafdracht aan algemene dienst -0,59 -0,59 -0,59 -0,59
Eind 31/12 0,8 0,9 1,3 2,5 3,7
* De Teuge en Van Hallstraat
*x J. Vermeerstraat, Lunettestraat, Den Elterhof, Voormalige Willem van Cranjeschool

Aan de Reserve wordt geen rente toegevoegd. Deze middelen worden apart in de begroting van de
gemeente zichtbaar gemaakt.




De volgende definitie wordt toegepast bij het bepalen van het benodigde weerstandsvermogen: het
benodigde weerstandsvermogen voor grondexploitaties dient voldoende groot te zijn om de finan-
ciéle consequenties van de verschillende risico’s in de projecten te kunnen opvangen voor zover
passend binnen de doorvoor vastgestelde kaders, waarbij de omvang wordt bepaald door een
eventueel benodigde aanpassing van de omvang van de voorziening negatieve plannen in een situ-
atie dat zich negatieve ontwikkelingen voordoen voor de eenheden kosten- en opbrengstennivead,
kosten- en opbrengstenstijging, voortgang en hoogte rente, waarbij significante financiéle risico’s
voor specifieke projecten apart worden meegenomen,

Als basis voor de scenarioanalyse geldt de vastgestelde notitie grondexploitaties 2006. Hierin zijn

de volgende saldi opgenomen:

Contant
Leesten Oost 7.241.000
Leesten Qost (reserve locatie) 252.000
1. Vermeerstraat (Voormalige Kwekerij} 611.000
De Teuge 353 000
Revelhorst Zuid 1.164.000
Revelhorst Oost 963.000
Lunettestraat (Voormalig Jeugdgevangenistarrein) 162.000
Den Elterhef (Voormalig Graaf Oticbad) 229.000
Fort de Pol -1.077.000
Van Hallstraat : 77.000
Voormalige Willem van Oranjeschool 170.000
Herstructurering sportvelden Helbergen 6.916.000
Herstructurering sportvelden ZKC-terrein 603,000
Herstructurering sportvelden Zuidveen -2.006,000
Herstructurering sportvelden Noordveen -1.568.000
Herstructurering sportvelden ‘t Meijerink -3.927.000
Totaal 10.163.000

Het project Revelhorst Oost betreft een piroject waarvoor het positieve saldo naar verwachting voor
slechts 35% ten gunste komt aan de gemeente {(op basis van het huidige grondeigendom van de
gemeente). Het saldo van het totale project (inclusief het deel van het gebied dat niet in eigendom
is van de gemeente) bedraagt € 2,7 min. Ondanks dat het niet wordt verwacht zal een eventueel
negatief saldo wel geheel ten laste van de gemeente komen. In de risicoscenario’s wordt dit mee-
genomen,

In de nota ‘Ontvlechten en tegelijk versterken’ wordt voorgesteld om de grondexploitatie Fort de
Pol van het grondbedrijf tegen boekwaarde over te dragen naar Ontwikkelingsbedrijf De Mars. Om-
dat deze overdracht nog niet is geé&ffectueerd wordt de grondexploitatie behandeld als zijnde een
grondexploitatie bij het (huidige) grondbedrijf Zutphen. Bij het bepalen van het benodigde weer-
standsvermogen voor grondbedrijf Zutphen zal hierop nader ingegaan worden,

In de nota is verder aangegeven dat de interne bijdrage voor het project Fort de Pol als voorziening
in de begroting moet worden opgenomen. Dit zelfde geldt voor het project Herstructurering Sport-
velden. Voorgesteld wordt om deze interne bijdragen in de begroting op te nemen als voorziening
negatieve grondexploitaties.
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Op basis van het bovenstaande is genoemde lijst uit de notitie grondexploitatie 2006 met de vol-
gende zaken aangepast:

« onderscheid te maken naar negatieve en positieve projecten;

+ voor de negatieve projecten de gerealiseerde dekking uit het project halen en toevoegen
aan de voorziening {conform werkwijze Fort de Pol). Hierdoor verschuift € 2,3 min. aan
dekking voor Fort de Pol en € 0,6 min. aan dekking voor Herstructurering sportvelden en
wordt € 1,2 min. ten behoeve van Fort de Pol overgeheveld uit de Reserve aan de voorzie-
ning;

+ de projecten herstructurering sportvelden samenvoegen tot eén project;

s de naamgeving van de projecten te verkorten tot de naam van de straat waar het project-

gelegen is danwel een korte herkenbare naam.

Vervolgens wordt het volgende overzicht verkregen:

Totaal negatief positief

1 Leesten Qost 7 241.000 0 7.241.000
2 Leesten Qost (reserve locatie) 252 000 0 252 000
3 1. Vermeerstraat 611.000 0 611.000
4 De Teuge 353.000 0 353.000
5 Revelhorst Zuid 1.164.000 0 1.164.000
6 Revelhorst Qost 963.000 0 963.000
7 Lunettestraat 162 000 0 162 000
8 Den Elterhof 229.000 0 229000
9 Fart de Pol -3.377 000 -3 377.000 0
10  Van Hallstraat 77 000 0 77.000
11 VYoormalige Willem van Oranjeschool 170 000 0 170.000
12  Herstructurering sportvelden -560.000 -560.000 0

Totaal 7 285 000 -3.937.000 11.222 000

Voor afdekken van negatieve projectsaldi worden de beschikbare dekkingsmiddelen toegevoegd
aan de voorziening negatieve plannen. De voorziening is gelijk aan de benodigde middelen om het
totaal saldo van de negatieve grondexploitaties te kunnen dekken. Financiéle mee- en tegenvallers
in de projecten mogen onderling verrekend worden mits het totaal van de voorziening niet wordt
aangepast. Indien sprake is van een tekort in de voorziening als gevolg van risico’s in de projecten
dienen aanvullende middelen onttrokken worden aan de reserves. Bij aanpassing van het project-
kader dienen aanvullende middelen gevonden te worden van buiten de reserves. Risico’s binnen de
vastgestelde projectkaders worden derhalve verrekend met de voorziening voor zover er vereve-
ning tussen projecten mogelijk is, indien verevening niet meer mogelijk is worden de risico’s verre-
kend met de reserve en maken derhalve deel uit van het bepalen van het benodigde weerstands-
vermogen. Aanpassing van de projectkaders van negatieve plannen vallen buiten de reserve en
worden voor het bepalen van het benodigde weerstandsvermogen buiten beschouwing gelaten.

De voorziening negatieve plannen dient op basis van het bovenstaande overzicht € 3,9 min. te be-
dragen (€ 3,4 min. voor Fort de Pol en € 0,6 min. voor herstructurering sportvelden). Na de ont-
viechting dient de voorziening voor Fort de Pol overgedragen te worden aan het Ontwikkelingsbe-
drijf De Mars (exclusief de nadere aanvulling voor het dekken van rentelasten voor aankopen Eef-
de-West van € 0,1 min.).

Het totaal saldo van de positieve grondexploitaties bedraagt_ per 1-1-2006 € 11,2 min. Dit bedrag

komt de komende jaren vrij ten gunste van de reserve Grondbedrijf Zutphen conform de planning
van het afsluiten van positieve plannen.
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De grondexploitaties zullen naar verwachting in de volgende jaren kunnen worden afgesloten:
jaar van afsluiten
2013
2017
2009
2008
2010
2015
2009
2009
2010
2008
2009
2009

Leesten Oost

Leesten Qost {reserve locatie)
J Vermeerstraat

De Teuge

Revelhorst Zuid

Revelhorst Qost

Lunettestraat

Den Elterhof

Fort de Pol

Van Hallstraat

Voormalige Willem van Cranjeschool
Herstructurering sportvelden

W~ AW N

-
N O

Het volgende bouwprogramma wordt in de komende jaren gerealiseerd:

Leesten Oost

Leesten Cost (reserve locatie)
J. Vermeerstraat

De Teuge

Revelhorst Zuid

Revelhorst Qost
Lunettestraat

Den Elterhof

Fort de Pol

Van Hallstraat

Voormalige Willem van Qranjeschool
Herstructurering sportvelden

W oo NG AN

[
= O

i
[\

woningbouw

bedrijvigheid

voarzieningen

796 st
60.000 m2
129 st,

76 st.
12.878 m2

155 st.

10 st.

24 st
44,750 m2

107.000 m2
124.173 m2

98.000 m2

2,200 m2

8.284 m2

Bij het uitvoeren van de grondexploitaties zijn op basis van de exploitatiestanden de volgende ge-
realiseerde en nog te verwachten kosten en opbrengsten verbonden:

gerealiseerde | verwachte | gerealiseerde | verwachte op-
kosten kosten opbrengsten brengsten
i l.eesten Oost 24.031.000 27.503.000 10.425.000 52 792 .000
2 Leesten Oost (reserve locatie) 4 271.000 6.787.000 0 13.800.000
3 J. Vermeerstraat 867.000 1.533.000 7.000 3.220.000
4 De Teuge 5.241.000 2.992 000 4,410,000 4.167.000
5 Revethorst Zuid 7.855.000 3.973.000 4,091 000 9.323.000
6 Revelhorst Oost 213.000 8.689.000 0 13.048.000
7 Lunettestraat 2.460.000 1.689.000 0 4.622.000
8 Den Elterhof 333 000 1.057.000 0 1 704000
9 Fort de Pol 645,000 20.735.000 1.138.000 19.758.000
10 Van Hallstraat 62.000 37.000 0 183.000
11 Voormalige Wiltemn van Qranjeschool 158.000 479.000 0 854.000
12 Herstructurering sportvelden: 7.308.000 10.993.000 4.032.000 14.748.000
Totaal 53.445.000 86,467 000 24.104.000 138.221.000
38% 62% 15% 85%

De boekwaarde van de vastgestelde projecten per 1-1-2006 bedraagt op basis van de exploitatie-
standen € 29,3 min. negatief. De nog te verwachten kosten en opbrengsten kennen een nominaal
resultaat van € +51,7 min. (excl inflatie en rente). Contant gemaakt bedragen de realiseerde en
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verwachte kosten en opbrengsten tot een totaal saldo over alle vastgestelde grondexploitaties van
€ 7,3 min. positief.

Op basis van de definitie voor het benodigde weerstandsvermogen worden twee (slechtweer) sce-
nario’s onderzocht:

e Het eerste scenario gaat uit van een eenmalige toename van alle nog te verwachten kosten
en een eenmalige afname van alle nog te verwachten opbrengsten, een toename van het
rentepercentage en een vertraging van de kosten en opbrengsten.

+ Het tweede scenario gaat uit van een toename van de jaarlijkse stijging van de nog te ver-
wachten kosten en een daling van de jaarlijkse stijging van de nog te verwachten opbreng-
sten, een toename van het rentepercentage en een vertraging van de kosten en opbreng-
sten.

Op basis van (markt)londerzoek worden de toe te passen parameters voor de scenario’s onder-
bouwd.

Ontwikkelingen woningbouw
In de Woonvisie Zutphen 2007-2011 wordt geconstateerd dat:
- de doelstelling voor het te realiseren aantal woningen is gesteld op 300-400 woningen per
jaar en dat per jaar ongeveer 200 woningen daadwerkelijk worden gerealiseerd;
- het huidige tekort op de woningmarkt zal afnemen waarbij met name in de koopsector een
afname van de vraag wordt verwacht;
- de focus ligt op het realiseren van duurdere en goedkopere woningen om de hoocg nodige
doorstroming op gang te brengen;
- er wordt aanbevolen meer aandacht te besteden aan het particulier opdrachtgeverschap.
De regionale woningmarktverkenning toont aan dat er een daling van de woningbehoefte wordt
verwacht voor met name de koopwoningen en de eengezinswoningen.

Ontwikkelingen bedrijvigheid
In een recent onderzoek naar de markt voor bedrijfshuisvesting (Bedrijventerreinplanning Steden-
driehoek 2002 - 2030, Visie Bestuurlijk Economisch Platform Stedendriehoek) wordt aangegeven
dat zich de komende jaren met betrekking tot bedrijvigheid de velgende ontwikkelingen kunnen
voordoen:
- de economische groei wordt ingeschat op 2% per jaar (een lichte daling ten opzichte van
het verleden};
- een afname van de afzet van bedrijvigheid met name in het goedkope en middeldure seg-
ment.

Op basis van deze mogelijke toekomstige ontwikkelingen wordt uitgegaan van een algehele daling
van het grondopbrengstenniveau met 2,5% tot 5% danwel een stabilisatie van de jaarlijkse stijging
van de opbrengsten waardoor de huidige jaarlijkse opbrengstenstijging zal afnemen met 0,5% tot
1% per jaar.

Ontwikkeling kosten
Naar aanleiding van de te verwachten daling van de te realiseren aanbestedingsvoordelen is in de
notitie grondexploitaties 2006 besloten een aanpassing door te voeren voor de jaarlijkse kosten-
stijging van 2,5% tot 3,0%. De huidige inzichten geven geen aanleiding hierboven nog extra risi-
co’'s te verwachten. Er worden daarom geen fluctuaties in de hoogte van de kosten meegenomen in
de scenarioanalyse.

Ontwikkeling subsidies _
In een aantal projecten is sprake van omvangrijke externe subsidies. Het gaat hierbij met name
om het project Fort de Pol, Vertraging in de uitvoering van de projecten zou kunnen leiden tot een

16




forse daling van de te subsidiéren kosten en daarmee tot een afname van de te ontvangen subsi-
dies.

Ontwikkelingen rente
De huidige rente is historisch gezien laag. Het is niet onwaarschijnlijk dat de rente zal gaan stijgen.

Voor de langjarige rente wordt landelijk uitgegaan van 5,5% - 6%. Op basis van ontwikkelingen
wordt in de scenario-analyse uitgegaan van een maogelijke stijging van de rente met 1% voor de
komende jaren. Voor de resterende rentetoerekening wordt derhalve uitgegaan van een percenta-
ge van 6%.

Ontwikkelingen fasering _

Als gevolg van planclogische en juridische procedures is bij ruimtelijke projecten veelal sprake van
vertraging omdat voor de planning doorgaans wordt uitgegaan van een te rooskleurige planning,
mede om de druk op de projectvoortgang te behouden. Een vertraging van 1 tot 2 jaar is niet on-
gebruikelijk. Voor de scenarioanalyse wordt uitgegaan van een vertraging kosten en overige op-
brengsten met 1 jaar en vertraging grondopbrengsten (gronduitgifte} met 2 jaar.

Hierbij sluit tevens aan bij de huidige definitie van het benodigde weerstandsvermogen waarin
wordt uitgegaan van mogelijke vertraging van 1,5 jaar.

Projectspecifieke risico’s

In de nota grondexploitaties 2006 is per project het risicoprofiel bepaald. De huidige analyse van

de projecten geeft geen aanleiding om het risicoprofiel van de projecten te wijzigen.

profiel Toelichting

lL.eesten Qost matig De risico’s hebben betrekking op het feit dat het een uitbreidingsloca-
tie betreft, waarbij het verleden leert dat winstverwachtingen kunnen
afnemen als gevolg van vertraging en fluctuaties van de nog te ver-
wachten kosten en opbrengsten.

Leesten Oost {reserve locatie) matig  Gelijk aan Leesten Oost.

J. Vermeerstraat matig Het woningbouwprogramma levert relatief weinig op, waarbij de kans
bestaat dat de exploitatie negatief uitvalt. De planontwikkeling samen
met de buurt kan vertragen en leiden tot een toename voor rente,

De Teuge laag De eerste fase Is reeds uitgevoerd, de grondverkopen voor de tweede
fase verlopen succesvol De kosten laten geen overschrijdingen zien.

Revefhorst Zuid gering

Revelhorst Qost matig Er bestaat kans op vertraging van de gronduitgifte als gevolg van de
ligging en bereikbaarheld van de locatie.

Lunettestraat matig Het woningbouwprogramma levert relatief weinig op, waarbij de kans

bestaat dat de exploitatie negatief uitvalt. De planontwikkeling samen
met de buurt kan vertragen en leiden tot een toename van de kosten
{renteverliezen).

Den Elterhof matig De uitgifte zal wellicht enigszins vertraagd verlopen aangezien de
gronden worden vrij gehouden voor de besternming maatschappelijk-
culturele doeleinden,

Fort de Pol hoog De voorinvesteringen zijn fors waarbij het rendement niet gehee| ze-
ker is als gevolg van tegenvallers in de kosten, de grootte van de uit
te geven gronden en de grondopbrengsten. Een belangrijk punt hierbij
is het verkrijgen van de meegenomen externe subsidies.

Van Hallstraat gering

Vocrmalige Willem van Oranje- gering

school

Herstructurering sportvelden matig Met name voor de locatie Helbergen is sprake van een risico op het

realiseren van de ingeschatte grondopbrengsten. Verder is sprake van
een kans op vertraging als gevolg van de fopende juridische en plano-
logische procedures.
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De genoemde projectrisico’s leiden niet tot het toevoegen van specifieke risico’s. Alleen voor het
project Fort de Pol is sprake van een hoog en afwijkend risicoprofiel. In de notitie *Ontvlechting en
tegelijk versterken’ is geconstateerd dat het huidige saldo niet significant lager zal uitvallen als ge-
volg van de nu bekende risico’s. In de afgelopen weken zijn echter grote risico’s naar voren geko-
men. De mogelijkheden voor hergebruik van vrijkomende gronden uit de sanering blijken fors te-
gen te vallen. Er wordt nu onderzoek verricht naar de hergebruikmogelijkheden van de nog te sa-
neren gronden en naar methoden om de vrijkomende grond anders te gebruiken. Voor de zomer
wordt het bestuur een integrale actualisering van de grondexploitatie voorgelegd met een nadere
toelichting dp stand van zaken omtrent de sanering. Het risico is omvangrijk en kan een meervoud
van het berekende benodigde weerstandsvermogen bedragen. Omdat het nu niet mogelijk is een
reéle inschatting te maken van het risico wordt vooralsnog volstaan met het toepassen van de al-

gemene risico-inschattingen.

Op basis van de genoemde ontwikkelingen zijn de volgende scenario’s doorgerekend:

Minimaal Maximaal
Daling nominale opbrengsten, ver-
traging van de kosten met 1 jaar Eenmalige dafing opbrengstenni- Eenmalige daling opbrengstenni-
en vertraging van de uitgiftes met veau met 2,5% veau met 5,0%
2 jaar en stijging rente
Daling inflatie voor opbrengsten,
vertraging van de kosten met 1 Daling inflatie opbrengsten met Daling inflatie opbrengsten met
jaar en vertraging van de uitgiftes 0,5% tot 1,5% per jaar 1,0% tot 1,0% per jaar
met 2 jaar en stijging rente

Het saldo over alle projecten (is nu € +7,3 min.) wordt per scenario als volgt:

Minimaal Maximaal
Daling nominale opbrengsten, ver-
traging van de kosten met 1 jaar
. . -2.586.000 -5.352.000
en vertraging van de uitgiftes met
2 jaar en stijging rente
Daling inflatie voor opbrengsten,
vertraging van de kosten met 1
-2.238.000 -4.594.000

jaar en vertraging van de uitgiftes
met 2 jaar en stijging rente

Voor de bandbreedte voor het benodigde weerstandsvermogen geldt als ondergrens het scenario
daling infiatie voor opbrengsten met 0,5% tot 2% per jaar, vertraging van de kosten en de overige
kosten met 1 jaar, vertraging van de grondopbrengsten met 2 jaar en een stijging van de rente
met 1%. De bovengrens wordt bepaald door het scenario daling nominale opbrengsten met 5%,
vertraging van de kosten en overige opbrengsten met 1 jaar, vertraging van de grondopbrengsten
met 2 jaar en een stijging van de rente met 1%,

Ondergrens benodigde weer- Bovengrens bencdigde weer-
standsvermogen standsvermogen
Kosten - : -
Opbrengsten Verlaging jaariijkse inflatie met | Verlaging van het totaal aan ver-
0,5% wachte opbrengsten met 5%
Fasering kosten en overige op- | Vertraging van 1 jaar Vertraging van 1 jaar
brengsien
Fasering opbrengsten uit gronduit- | Vertraging van 2 jaar Vertraging van 2 jaar
gifte
Rente Stijging met 1% Stijging met 1%
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Per project [eiden de scenario’s tot de volgende saldi:

Huidig saldo Ondergrens Bovengrens

1 Leesten Oost 7 241 000 2.064 000 866 .000
2 Leesten Oost (reserve locatie) 252 000 -1.437.000 -1.411.000
3 J. Vermeerstraat 611.000 338 0G0 233.000
4 De Teuge 353.000 914.000 728.000
5 Revelhorst Zuid 1.164 000 941 000 615.000
6 Revelhorst Oost 963.000 500 000 458.000
7 Lunettestraat 162 000 -216.000 -367.000
8 Den Elterhof 229.000 105.000 48 000
9 Fort de Pol -3.377.000 -4.633.000 -5 210.000
10 Van Hallstraat 77 000 61 000 53.000
11 Voormalige Willem van Oranjeschool 170.000 97.000 69.000
12  Herstructurering sportvelden -560.000 -972.000 -1.435.000

Totaal 7 285.000 -2.238.000 -5.352.000

Bij het bepalen van het weerstandsvermogen wordt de bandbreedte verkend voor de gevolgen voor
de kansen en risico’s voor de projectsaldi. Hierbij wordt onderscheid gemaakt naar positieve en
negatieve plannen. Er is zoals al eerder genoemd sprake van het voorzichtigheidsbeginsel:

s - voor negatieve plannen moet vooraf zekerheid bestaan over de beschikbaarheid van beno-

digde middelen om dit tekort te kunnen dekken;

« het resultaat van de positieve plannen mag pas worden meegenomen bij de afsluiting.
Dit onderscheid in positieve en negatieve plannen is nodig om van de totale bandbreedte van kan-
sen en risico’s te kunnen bepalen voor welk deel weerstandsvermogen noodzakelijk is. Het gaat
hierbij in eerste instantie om verslechtering van de negatieve plannen en verslechtering van de
positieve plannen als deze daarmee ook negatief worden. In tweede instantie wordt ook naar posi-
tieve plannen gekeken om te kunnen bepalen welke ontwikkelingen zich daar voordoen en/of dit
gevolgen heeft voor de huidige winstafdracht.

Vertaling van de scenario’s leidt tot een groter aantal negatieve plannen:
s Leesten Qost Reserve Locatie (€ -1,4 min.);
+ Voormalige jeugdgevangenisterrein(€ -0,2 min. tot € -0,4 min.);
s Fort de Pol (€ -4,6 min. tot € -5,2 min.);
» Herstructurering Sportvelden (€ -1,0 min. tot € -1,4 min.).

Het totaalsaldo voor de plannen komt uit op:

. Ondergrens Bovengrens
Saldc negatieve plannen -7,2 min. -8,4 min,
Salda positieve plannen +5,0 min. +3,1 min.
Totaal -2,2 min. -5,3 min.

De huidige voorziening negatieve plannen bedraagt € 3,9 min. Het saldo van de negatieve plannen
kan derhalve met € 3,3 min. tot € 4,5 min. verslechteren, .

Het minimaal benodigde weerstandsvermogen is gelijk aan de risico’s voor de negatieve projecten.
Afhankelijk van het scenaric gaat het hierbij om een verslechtering van € 3,3 min. tot € 4,5 min.
De huidige winstverwachting voor de positieve projecten bedraagt € 11,2 min. Op basis van de
scenario’s bedraagt de winstverwachting voor de positieve projecten € 3,1 min. tot € 5,0 min.; een
verslechtering van € 7,2 min. tot € 8,1 min.

19




Op basis van de definitie uit paragraaf 4.1 is een inschatting gemaakt van het benodigde weer-
standsvermogen. Aan de hand van een mogelijke verslechtering van het aantal en bijbehorend to-
taalsaldo van de negatieve pfannen is een minimum en een maximum bepaald. Uitgaande van de
huidige voorziening negatieve plannen kan zich een verslechtering voordoen van € 3,3 min. tot €
4,5 min. Het benecdigde weerstandsvermogen is hiermee bepaald op € 3,3 min. tot € 4,5 min. Dit
past binnen landelijk toegepaste normen: de marge bedraagt 11% - 16% van de boekwaarde van
de plannen zoals opgenomen in de exploitatiestanden (€ 29,3 min.) of 3% - 4% van de nog te rea-
liseren grondopbrengsten (€ 126 min.}.

Zoals eerder aangegeven zal het project Fort de Pol tegen boekwaarde worden overgedragen aan
de programma-organisatie De Mars. Een groot deel van het benodigde weerstandsvermogen heeft
betrekking op dit project: € 1,2 min. tot € 1,8 min. Het resterende deel van het benodigde weer-
standsvermogen van € 2,1 min. tot € 2,7 min. heeft betrekking op de grondexploitaties van het
nieuwe Grondbedrijf Zutphen, '

Het beschikbare weerstandsvermogen van het huidige Grondbedrijf Zutphen bedraagt € 0,9 min.
gelijk aan de huidige stand van de Reserve. Het benodigde weerstandsvermogen is op basis van de
hiervoor beschreven scenarioanalyse € 3,3 min. - € 4,5 mln. Er is derhalve sprake van een tekort
aan weerstandsvermogen van € 2,4 min. tot € 3,6 min.

De reserve zal naar verwachting toenemen tot € 3,7 min. in 2010 als gevolg van het afsluiten van
positieve projecten. Omdat de hoogte van de positieve resultaten aanmerkelijk kan afnemen is het
niet verstandig om bij voorbaat uit te gaan van dat de groei voldoende zal zijn om het beschikbare
weerstandsvermogen te laten groeien tot binnen de bandbreedte van het benodigde weerstands-
vermogen. Om het benodigde en beschikbare weerstandsvermogen met elkaar in evenwicht te
brengen zijn de volgende oplossingsrichtingen -of een combinatie ervan- mogelijk:
Oplossingsrichtingen Resultaat
Het vergroten van het verdienend vermogen van de huidige vastgestelde grond-
exploitaties door het optimaliseren van kosten en opbrengsten afhankelijk van de
fase waarin het project zich bevindt: het verbeteren van het aandeel uitgeefbare
grond, het optimaliseren van de grondprijzen voor de markisectorwoningen
en/of het vergroten van het bouwprogramma

en op termijn voor
plannen

Direct voor negatieve plannen
positieve

Meer aandacht besteden aan het risicomanagement waardcor de financiéle con-
seguenties beter in beeld komen en er gerichter sturing kan plaatsvinden en
waardoor het wellicht mogelijk is een aantal risico’s uit te sluiten

Het beoordelen van de positieve projecten op de mogelijkheid om vroegtijdig
winsten te namen

Het doen van een bijdrage uit de algemene middelen waardoor het benodigde

weerstandsvermogen op peil kan worden gebracht en de huidige afspraken over

winstafdracht kunnen worden gecontinueerd.

Het zoeken naar mogelijkheden om nieuwe positieve plannen vast te stellen
waardoor op termijn een hogere winstnefning uit de projecten kan plaatsvinden
Het sturen op de voortgang van de projecten waardoor deze eerder kunnan wor-
den afgesloten en de resultaten eerder kunnen worden ingecalculeerd

Het verlagen van de winstafdracht uit de reserve waardoor deze harder zal toe-
nemen en er eerder een evenwichtssituatie wordt bereikt

Vertagen van de interne rekenrente en rente op de zogenaamde rekeningcourant

Op termijn, met name gericht
op sturing risico’s

Op termijn, met name gericht
op het moment van winstname
Direct, resultaat afhankelijk van
hoogte bijdrage
Op termijn, afhankelijk van
plannen

Op termijn, met name gericht
op moment winstname
Op termijn

Direct, afhankelijk van rente-
percentage

Sturing op het op korter termijn in evenwicht krijgen van het benodigde en beschikbare weer-
standsvermogen zal met name moeten plaatsvinden op de afdracht van winst aan de algemene
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dienst, het nemen van winsten uit positieve projecten, de hoogte van de interne rekenrente en de
rente van de zogenaamde rekeningcourant. Voor de fangere termijn zal tevens meer nadruk gelegd
moeten worden op het risicomanagement en het optimaliseren van de projecten. Op hier de ge-
wenste resultaten te kunnen bereiken zal hier op de kortere termijn actie op gevoerd moeten wor-

den.
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Binnen de grondexploitaties worden middelen gereserveerd om de kosten voor planvoorbereiding
en planuitvoering te kunnen dragen. Higrvoor zijn in de grondexploitatie twee kostenposten opge-
nomen: planontwikkeling en voorbereiding & toezicht, Omdat in de huidige situatie een formele
regel ontbreekt wat de hoogte mag bedragen van het totaal aan plankosten wordt in dit hoofdstuk
een voorstel gedaan. ' '
Hierbij wordt uitgegaan van de volgende punten:
« de normering moet eenvoudig en eenduidig zijn;
+ de normering moet onderscheid maken naar de belangrijkste projecttypen;
« de normering moet het budgettaire kader zijn voor de betreffende kosten;
* de begrotingsregels worden jaarlijks geactualiseerd in het kader van de herziene grondex-
ploitaties; _
« de kosten die ten laste van deze begrotingsregels worden gebracht moeten worden vastge-
legd. :

Voor de plankosten wordt in de huidige situatie uitgegaan van specifieke percentages per project,
waarbij de stelregel wordt gehanteerd dat over het totaal van de projecten 19% plankosten is op-
genomen. Thans wordt in de individuele grondexploitaties al bewust afgeweken van de norm.

In de projecten zijn nu de volgende bedragen voor plankosten opgenomen:

voorbereiding en
planontwikkeling toezicht Totaal

Leesten Oost 897.028 5,111,127 6 008.155
Leesten Oost {reserve iocatie) 107.161 863.010 1000 171
J. Vermeerstraat 106.824 111.060 217.884
De Teuge 181 679 851,475 1.033.154
Revelhorst Zuid 109.451 395.000 504.451
Revelhorst Oost 120 947 318.059 439.006
Lunettestraat 128 546 260.000 388 546
Den Elterhof 50.826 173 808 224634
Fort de Pol 365.487 2.029.795 2.365 282
Van Hailstraat 0 25750 25750
Voormatige Willem van Oranjeschool 0 37.080 37.080
Herstructurering sportvelden 874.064 1.500.041 2.374.105
Totaal 2.942 013 11.706 205 14.648.218

20,1% 79,9% 100,0%

De plankosten worden bepaald door de kosten voor bodemsanering, bouw- en woonrijpmaken te
vermenigvuldigen met het normpercentage plankosten. Verwacht wordt dat deze verhouding een
constante geeft die een indicatie geeft de van de hoogte van de plankosten: indien de kosten voor
bodemsanering, bouw- en woonrijpmaken wijzigen, wordt verondersteld dat dit gelijk tred houdt
met de hoogte van de plankosten.

Voor de zogenaamde planstructurele werken dienen de bijbehorende plankosten apart geraamd te
worden, Hierbij kan veelal volstaan worden met een lager percentage voor ontwerp, toezicht en
begeleiding. Omdat de investeringen veelal hoog zijn en de hijbehorende plankosten relatief laag
wordt derhalve voorgesteld deze kosten niet mee te nemen bij het bepalen van de reguliere plan-
kosten.
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Dit leidt tot de volgende percentages op basis van een deling van de plankosten op de kosten voor
bodemsanering, bouw- en woonrijpmaken: '

Bodem, bouw- en
woonrijpmaken Plankosten Plankosten%
Leesten QOost 24 584 444 6 008.155 24,4%
Leesten Oost (reserve locatie) 4.645.048 1000171 21,5%
J. Vermeerstraat 963.009 217.884 22,6%
De Teuge 3026 .835 1.033.154 34,1%
Revelhorst Zuid 4,420.566 504 .451 11,4%
Revelhorst Qost 3665814 439.006 12,0%
Lunettestraat 1.061.100 388.546 36,6%
Den Elterhof 628.366 224,634 35,7%
Fort de Pol 17.157 522 2.395282 14,0%
Van Hallstraat 4,120 25750 nvt.
Voormalige Willem van Oranjeschool 144 718 37.080 25,6%
Herstructurering sportvelden 8.004.417 2.474.105 29.7%
Totaal 68.306.35% 14.648 218 21,4%

De projecten Fort de Pol en Van Hallstraat hebben significant afwijkende plankosten. Indien Fort de
Pol en Van Hallstraat buiten beschouwing worden gelaten is het gemiddelde percentage over het
totaal 23,9%.

Zoals hiervoor aangegeven is het voor Zutphen van belang een eenduidige normering toe te pas-
sen. Gelet ap de schaal en de omvang van het aantal projecten gaat het te ver om onderscheid te
maken naar fasen en/of producten (als onderdeel van het projectmatig werken) of om afhankelijk
van de omvang en samenstelling van het bouwprogramma een (gedifferentieerd} normbedrag op
te nemen. Voorgesteld wordt om uit te gaan van een enkelvoudig percentage dat in hoecgte fluctu-
eert per type project. Het percentage wordt vermenigvuldigd met de kosten voor bodemsanering,
bouw- en woonrijpmaken. Het resultaat is de basis voor de begrotingsregels planontwikkelingskos-
ten en voorbereiding & toezicht. De onderverdeling naar deze twee begrotingsregels is projectaf-
hankelijk. De planontwikkelingskosten hebben betrekking op het opstellen van de kaders voor het
project: beleidsmatig, programma, ruimtelijk, financiering, planning, etc. Wanneer deze kaders zijn
uitgewerkt en vastgesteld worden de kosten voor uitvoering van het project ten laste gebracht van
de begrotingsregel uitvoering en toezicht. Eventuele bijstelling en herziening van de projectkaders
worden ten laste gebracht van de begrotingsregels planontwikkeling. Omdat het afhankelijk is van
het project wat de verdeling is tussen planontwikkeling enerzijds en uitvoering en toezicht ander-
zijds, wordt voorgesteld om dit onderscheid per project te maken en vast te leggen in de vast te
stellen grondexploitatie. Bij de jaarlijkse herziening kan dit onderscheid zo nodig worden aange-
past.
Wat betreft de hoogte van het percentage wordt aansluiting gezocht bij landelijk toegepaste nor-
men. Voor Zutphen wordt voorgesteld onderscheid te maken naar de volgende projecttypen:

« Wonen in uvitbreidingsgebieden;

«  Wonen in inbreidingsgebieden;

¢« Herstructurering en lichte transformatie;

» - Overig, waaronder bedrijfsfuncties, projecten met een significant afwijkend investerings-

profiel en zware transformatie.

Onder wonen in uitbreidingsgebieden worden projecten verstaan van enige omvang in het buiten-
gebied en aan de randen van de bebouwde kom waarbij de hoofdfunctie wonen is. Voorbeelden
hiervan zijn Leesten-Oost en De Teuge.
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Wonen in inbreidingsgebieden zijn projecten met vooral woonfuncties gelegen binnen de huidige
bebouwde kom. Het gaat daarbij om bijvoorbeeld het benutten van ongebruikte terreinen voor wo-
ningbouw en ondergeschikte functies. Een voorbeeld van deze projecten is De Voormalige Kwekerij
J. Vermeerstraat.

Projecten in de herstructurering en lichte transformatie zijn gelegen in de bestaande wooen- en
werkgebieden in de bebouwde kom, waarbij bestaande bebouwing wordt vervangen door nieuwe
waarbij veelal sprake is van een complex planproces met veel betrokken partijen. Vaak is tevens
sprake van een functiewijziging waarbij de huidige functie wordt verplaatst naar elders. Er zijn
moamenteel geen projecten vastgesteld voor dit type project.

De overige categorie bevat projecten die niet passen bij de voorgaande categorieén. Dit zijn pro-
jecten met andere functies zoals bedrijven waarbij sprake is van een gedeelde verantwoordelijk-
heid over de grondexploitatie en/of waarbij het investeringsniveau significant afwijkt. Voor deze
categorie wordt gesteld dat de verhouding tussen de kosten bodem, bouw- en woonrijpmaken en
planstructurele voorzieningen en de hoogte van de benodigde plankosten fors afwijkt dat de andere
categorieén. Per project dient specifiek bepaald te worden wat de hoogte van de plankosten mag
zijn, in de vast te stellen grondexploitatie wordt dit nadrukkelijk vermeld. Voor bedrijfsfuncties
wordt uitgegaan van een lager plankostenniveau omdat de voorbereiding en begeleiding van dit
type projecten relatief minder intensief is. Bij een gedeelde verantwoordelijkheid voor een grond-
exploitatie zijn er meerdere partijen betrokken. De hoogte van de (gemeeéntelijke) plankosten is
afhankelijk van het type partij{en} en de wijze van samenwerking. Bij projecten met een significant
afwijkend investeringsniveau dient aan de hand van de ingeschatte absolute plankosten de omvang
van de plankosten bepaald te worden. Het toepassen van de standaardnormering leidt of tot fors te
hoge of tot fors te lage plankosten,

Op basis van landelijk onderzoek bij grondbedrijven wordt voorgesteld om de volgende percenta-
ges toe te passen waarbij lagere percentages mogelijk zijn:
" e uitbreidingslocaties wonen: 25%;
 inbreidingslocaties wonen: 30%;
e herstructurering en lichte transformatie wonen en overige functies: 35%;
« Overig, waaronder bedrijfsfuncties, projecten met een significant afwijkend investerings-
profiel en zware transformatie: maatwerk.,

De percentages zijn ontleend van landelijke gemiddelden. Deze percentages zijn organisatie-
afhankelijk:
+« per gemeente bestaan er grote verschiflen in uurtarieven;
« per gemeente bestaan er grote verschillen in toerekenbaarheid van kosten in vooral de
eerste fase van de planontwikkeling;
* per gemeente bestaan er grote verschillen in de inrichting van het planontwikkelingsproces
en projectmatig werken.

Ten opzichte van de landelijke gemiddelden wordt ook de post bodemsanering als grondslag mee-
genomen. Hierdoor is het mogelijk voor de verschillende technische uitvoeringshoofdstukken van
de grondexploitatie dezelfde werkwijze toe te passen voor voorbereiding, toezicht en planbegelei-
ding. Verder wordt verondersteld dat de maatregelen voor bodemsanering steeds meer een indica-
tie zullen zijn voor de omvang van de benodigde planbegeleiding.

Door vermenigvuldiging van de kosten voor bodemsanering, bouw- en woanrijpmaken met het be-
treffende percentage wordt de hoogte van de begrotingsregels voor plankosten bepaald. Vervol-
gens wordt per project onderscheid gemaakt naar planontwikkeling en voorbereiding & toezicht,
Aan de hand van de planning worden de kosten vervolgens gefaseerd in de tijd en wordt per
jaarschijf aangegeven welk deel van de kosten verwacht wordt,

Voor de toekomstige jaarschijven wordt in de grondexploitatie rekening gehouden met een kosten-
stijging. Deze kostenstijging is gelijk aan de indexeringspercentages voor de kosten in de grondex-
ploitatie. Door de toepassing van deze correctie voor de toekomstige kosten wordt ingespeeld op
inflatie-effecten.
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De gemaakte kosten voor plankosten worden vervolgens afgetrokken van het totale bedrag voor
plankosten om de hoogte van de resterende plankosten te kunnen bepalen. De resterende uitgaven
voor plankosten moeten worden getoetst aan de restantverwachtingen. Hierhij wordt gekeken naar
de volgende aspecten:

+ behoren de te maken kosten tot het project op basis van de toelichting op de vastgestelde
grondexploitatie uitgaande van het aangegeven plangebied en de beschrijving van de be-
grotingsregels planontwikkeling en voorbereiding en toezicht;

» zijn de te maken kosten in evenwicht met het te verkrijgen product, omdat het ontbreekt
aan een beschrijving van de verschillende producten wordt hierbij uitgegaan van de profes-
sionaliteit van de toetser;

s is de restantbegroting nog voldcende om de kosten te kunnen dekken en is het restant na
aftrek van deze kosten nog voldoende om de kosten in de toekomst te kunnen dragen.

De kosten die ten laste mogen worden gebracht aan de plankosten zijn de volgende:

» kosten bij nieuw planinitiatief: deze kosten worden niet ten iaste gebracht aan de plankos-
ten en hebben betrekking op de fase voor het ontstaan van een daadwerkelijk project. In
deze fase wordt het initiatief bezien op realiteif, er is nog geen sprake van een concrete
opdracht tot het voeren van een project. De kosten kunnen bij het starten van het project
wel in de exploitatie worden meegenomen. Dit kan de positie versterken van de gemeente
bij het verhalen van deze kosten in het kader van de nieuwe grondexploitatiewet.

« planontwikkelingskosten: alle kosten die gemoeid zijn bij het opstellen van de projectka-
ders als onderdeel van de vast te stellen grondexploitatie. Het gaat hierbij om kosten voor
intern en extern onderzoek naar geluid, bodemsituatie, ruimtelijke planvorming (inclusief
bestemmingsplan), afzetbaarheid bouwprogramma, enzovoorts. De hoogte van deze kos-
ten dienen redelijk en proportioneel te zijn te zijn. Indien sprake is van aantoonbaar hoge-
re kosten voor een te leveren dienst kan hoofd grondbedrijf besluiten deze (hogere) kosten
niet uit de grondexploftatie te betalen.

+ uitvoering & toezichi: alle kosten die gemoeid zijn bij het uitvoeren van het plan niet zijnde
kosten behorende tot verwerving en het tijdelijk beheer van gronden en opstallen.

Voorgesteld wordt om de volgende kosten toe te rekenen aan de drie genoemde planfasen:
Fase Toerekenbare plankosten
Planinitiatief + Ruimtelijke, programmatische en financiéle verkenning ter behceve van het definié-
ren van het project. .
« Voorbereiding en begeleiding van de besluitverming ten behoeve van het opstarten
van het project.
« Eventueel opstellen giobale grondexploitatie.
Planantwikkeling « Eventueel opstellen intentieovereenkomst.
«  Eventueel opstellen communicatieplan,
« Voorbereiding en begeleiding van planontwerp tot en met voorlopig ontwerp, waaron-
der beeldkwaliteitsplan en RO-procedures (voor zover niet toerekenbaar aan leges).
« \Voarbereiden en begeleiden technische onderzoek en fiscaal advies.
+  Opstellen grondexploitatie en beslisdocument om de projectkaders vast te leggen.
*« Voorbereiding van verwerving, sloop, bodem, bouw- en woonrijpmaken, planstructu-
rele werken, gronduitgifte en subsidie-aanvragen.
+ Beheer van de grondexploitatie vanaf het moment dat deze is opgesteld tot start pla-

nuitvoering.
Planuitvoering & +» Begeleiden van planontwerp vanaf voorlopig ontwerp.
toezicht « Begeleiden (waaronder (laten) opstellen van bestekken en directievoering) van ver-

werving, sloop, bodem, bouw- en woonrifpmaken, planstructurele werken, gronduit-
gifte en subsidie-aanviagen.

« Beheer van de grondexploitatie.

+ Financieel-administratieve projectafsiuiting, waaronder overdrachtsdocument openba-
re ruimte.
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Voor alle kosten die onder de begrotingsregels voor plankosten worden opgenomen geldt dat ze
onderdeel uitmaken van de lijst met verhaalbare kosten bij de nieuwe grondexploitatiewet.

Indien sprake is van niet toerekenbare kosten dient andere dekking gevonden te worden in de
vorm van ISV of andere (externe) middelen,

Bij de herziene grondexploitatie wordt verslag gedaan over de uitgaven van de plankosten. Hierbij
wordt aangegeven in hoeverre de besteding in lijn is met de omvang van de betreffende jaarschijf
en in hoeverre sprake is van versnelling of vertraging. Aan de hand van dit verslag en de verwach-
tingen voor de rest van het project worden bij de herziening de begrotingsregels voor plankosten
herzien, wat betreft de hoogte en de verdeling naar (het aantal) jaarschijven.

Indien hiertoe aanleiding is kan besloten worden de hoogte van de normering plankosten bij de
herzieningen aan te passen. Hiertoe kan worden besloten als:

« over alle projecten een bijstelling dient plaats te vinden van de hoogte van de plankosten
indien blijkt dat het percentage voor alle projecten afwijkt van de werkelijke kosten;

+ voor alle projecten sprake is van een significante aanpassing van het totaal aan kosten
voor bodemsanering, bouw- en woonrijpmaken en planstructurele kosten, waarbij de hoog-
te van de absolute plankosten gelijk blijft;

+ de toe te rekenen kosten of de prijsstelling van deze toe te rekenen kosten significant wij-
zigen zoals bijvoorbeeld een bijstelling van de uurtarieven van de verschillende disciplines
of een fors aanpassing van de hoogte van door derden geleverde diensten.

Toepassing van de voorgestelde normering leidt tot het volgende overzicht:

Bedrag plan-
Bodem, bouw- en voorstel % { kosten voor-
wocnrijpmaken typering plankosten stel

Leesten Oost 24 584 444 | uitbreiding 25,0% 6146111
Leesten QOost {reserve locatie) 4.645.048 | uitbreiding 25,0% 1.161.262
1. Vermeerstraat 963.009 inbreiding 30,0% 288,903
De Teuge 3.026.835 overig 34,1% 1.033.154
Revelhorst Zuid 4 420.966 overig 11,4% 504 .451
Revelhorst Oost 3665 814 overig 12,0% 439.006
Lunettestraat 1.061.100 inbreiding 30,0% 318.330
Den Elterhof 628.366 | uitbreiding 25,0% 157.092
Fort de Pol 17.157.522 overig 14.0% 2.395.282
Van Hallstraat 4,120 overig nvt. 25.750
Voormalige Willem van Oranjeschool 144 718 inbreiding 30,0% 43415
Herstructurering sportvelden 8.004.417 | uitbreiding 25,0% 2.001.104
Totaal 68.306.359 20,8% | 14.513 860

Toelichting categorie overig:

« De Teuge: Voor het project De Teuge zijn reeds forse kosten gemaakt voor plankosten als
gevolg van een herontwikkeling van het plan in het verleden en de voorbereiding en toe-
zicht voor het te realiseren aardwarmtesysteem. Verder komt het plan tot stand door mid-
del van veelvuldig overleg met de omgeving. Een deel van deze laatste kosten worden ge-
dekt buiten de grondexploitatie (wijkaanpak en programma Vitale Stad}. De reeds gereali-
seerde kosten zijn reeds hoger dan het totaal aan kosten wat op basis van het toe te pas-
sen percentage verwacht mag worden. Vooralsnog wordt er vanuit gegaan van de huidige
restantbegroting voldoende is voor de resterende activiteiten. In de berekening wordt om
het huidige percentage van 34,1% gehandhaafd.
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Revelhorst Zuid: Dit project omvat de realisatie van een bedrijventerrein. De uitvoering
van het project loopt volgens planning en de plankosten passen binnen de nu opgenomen
bedragen. De restant te maken plankosten passen binnen de restantbudgetten. Het huidige
percentage van 11,4% wordt derhalve gehandhaafd.

Revelhorst Oost: Dit project wordt waarschijnlijk uitgevoerd in samenwerking met de
markt. Hierdoor zullen niet alle activiteiten door de gemeente uitgevoerd worden. Voor-
alsnog wordt uitgegaan van het huidige percentage van 12% passend bij de ontwikkeling
van een bedrijventerrein. .

Fort de Pol: Het project Fort de Pol omvat een zeer omvangrijke bodemsanering. Als gevolg
van de bijbehorende forse investeringen leidt het toepassen van het percentage tot te hoge
kosten voor plankosten. Op basis van de huidige inzichten en de fase van planuitvoering is
het aannemelijk dat het huidige percentage voldoende is. Er wordt uitgegaan van het toe-
passen van een percentage van 14% passend bij een bedrijventerreinontwikkeling.

Van Hallstraat: De Van Hallstraat bevat relatief lage investeringen omdat het een particu-
lier plan betreft waarbij de ontwikkelaar de kosten voor zijn rekening neemt. Het toepassen
van het standaardpercentage leidt tot onvoldoende plankosten. De huidige post voor plan-
kosten wordt gehandhaafd om de planvoorbereidingskosten van de gemeente te kunnen

dekken,

Voor de projecten in de categorie overig is vooralsnog uitgegaan van de nu opgenomen plankosten.
Bij de volgende herziening zal bekeken moeten worden of de opgenomen bedragen juist zijn en of
de restanten voldoende zijn om de resterende activiteiten te kunnen uitvoeren,

bedrag plan-

voorstel % plan- kosten voor- restant

kosten stel Gerealiseerd veoorstel
Leesten Oost 25,0% 6.146.111 3.192634( 2953477
Leesten Oost (reserve locatie} 25,0% 1.161.262 0 1.161.262
J. Vermeerstraat 30,0% 288 903 38.730 250.173
De Teuge 34,1% 1033154 931.209 101.945
Revelhorst Zuid 11,4% 504.451 248.299 256,152
Revelhorst Oost 12,0% 43%.006 6.009 432 997
Lunettestraat 30,0% 318.330 2.681 315649
Den Elterhof 25,0% 157.0982 37.604 119,488
Fort de Pol 14,0% 2.395.282 249355 2.145927
Van Hallstraat nvt. 25 750 0 25750
Veoormalige Willem van Oranjeschool 30,0% 43,415 0 43.415
Herstructurering sportvelden 25,0% 2.001.104 871.222 1.129.882
Totaal 20,8% 14 .513.860 5.5772.743| 8.936.117

De invoering van de aangepaste systematiek heeft de volgende consequenties voor de plankosten
in de vastgesteld grondexploitaties. Wat copvalt is dat het totaal aan plankosten licht daalt. Hierbij
dient opgemerkt te worden dat er geen herstructureringsplannen zijn vastgesteld en voor een
groct deel van de plannen wordt uitgegaan van de huidige percentages.
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Bedrag

plankosten voorstel % bedrag plan-

bestaand pfankosten kosten voorstel Verschil
Leesten Qost 6.008.155 25,0% 6146 111 +137 956
Leesten Qost (reserve locatie) 1.000.171 25,0% 1.161.262 +161 091
1. Vermeerstraat 217.884 30,0% 288.903 +71.019
De Teuge _ 1.033.154 34,1% 1.033 154 0
Revelhorst Zuid 504.451 11,4% 504 451 0
Revelhorst Qost 439.006 12,0% 439.006 0
Lunettestraat 388.546 30,0% 318.330 -70.216
Den Elterhof 224 634 25,0% 157.092 -67.543
Fort de Pol 2,395,282 14,0% 2.395 282 ¢]
Van Hallstraat _ 25.750 nvt 25 750 0
Voormalige Willem van Oranjeschool 37.080 30,0% 43 415 +6.335
Herstructurering sportvelden . 2.374.105 25,0% 2.001.104 -373.001
Totaal 14.648.218 20,8% 14 513 860 -134 358

De invoering van de voorgestelde normering plankosten leidt in eerste instantie tot een geringe
vrijval van middelen. Er wordt voorgesteld om deze vrijval toe te voegen aan de reserve grondex-
ploitatie (specifiek de reserve Grondbedrijf Zutphen) om eventuele tegenvallers in de toekomst
{deels) te kunnen opvangen. Bij de actualisatie van de grondexploitaties in 2007 zal exact bepaald
moeten worden om welk bedrag het hierbij gaat. De afdeling Grondzaken is belast met deze actua-
lisatie en zal toezien dat de juiste normering in de grondexploitaties wordt verwerkt.

Ondanks er percentages worden toegepast die landelijk gebruik zijn wordt verder voorgesteld aan
de hand van de jaarlijkse actualisatie van de grondexploitaties (voorafgaand aan de vaststelling
ervan) een analyse uit te voeren of de voorgestelde percentages nog actueel zijn.

Voor de bewaking van de normering is afdeling Grondzaken befast met de grondexploitaties van
het Grondbedrijf Zutphen en de programma-organisatie De Mars met de grondexploitaties van het
Ontwikkelingsbedrijf De Mars. Onderdeel van dit bewaken is de controle op de juiste toepassing
van de normerting in vastgestelde grondexploitaties en het bewaken van de omvang en fasering
van de plankosten en eventuele verschillen tijdig te melden.
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