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Voorstel

1. De herziene grondexploitaties alsmede de P-staten (zie bijlage 1) vast te stellen;

2. De grondexploitaties ’t Remerink, Lattrop, en Sombeek III af te sluiten en de winsten resp. € 84.193,=, € 13.237,=, en € 74.346,= te verrekenen met de Reserve grondexploitaties;

3. Winstnemingen te doen uit Sombeek II (€ 50.000,=), Reestman (€ 300.000,=), Diezelkamp (€ 75.000,=) en Tilligte 1998 (€ 75.000,=) en deze ten gunste te brengen van de reserve grondexploitaties;

4. Verliesnemingen te doen voor Echelpoel III (€ 284.700,=) en Sportzaal Rossum (€ 65.799,=) en deze ten laste te brengen van de reserve grondexploitaties.

Overwegingen
Stand van zaken complexen:
Alle grondexploitaties zijn herzien. 

Dit betekent dat de boekwaarde is opgenomen zoals deze in de financiële administratie van de gemeente is verantwoord. Daarnaast zijn de nog te verwachten kosten en opbrengsten vanaf 2010 opgenomen. De opbrengsten zijn conform de Grondprijsbrief 2010 geraamd. De fasering van kosten en opbrengsten is behoudend opgesteld.

Herziening grondexploitaties:

Omdat de situatie op de financiële markten snel is veranderd heeft dit consequenties gehad op de huizenmarkt. Omdat de prijzen “licht” zijn gedaald en de bestaande woningen langer te koop staan heeft dit gevolgen voor de gemeentelijke gronduitgifte.

De uitgifteprognoses voor de komende jaren zijn gematigder bijgesteld en in overeenstemming gebracht met het beleid van de gemeentelijke woningbouwprognoses.

Gevolg is dat de rentelasten aanzienlijk zijn toegenomen en de verwachte winstresultaten minder zullen worden.

Daarnaast is de grondprijsverlaging voor woningbouw (€ 10,= vanaf 1-1-2010) verwerkt.

Daarmee verdwijnt langzaam maar gestaag de financiële rek (buffers voor tegenvallers) uit de woningbouwcomplexen.

De bedrijventerreinencomplexen lopen de grootste risico’s. Met name door de vele vertragingen in de procedures binnen Echelpoel III loopt het verlies verder op.

De complexen De Mors IV en Veldzijde West kunnen weinig tegenvallers gebruiken.

Af te sluiten complexen:

Omdat alle bouwkavels reeds zijn verkocht en het woonrijp maken is afgerond kunnen de complexen ’t Remerink, Lattrop en Sombeek III worden afgesloten.

Winstnemingen:

De boekwaardes van Sombeek II, Reestman, Diezelkamp en Tilligte 1998 zijn negatief (dus winst) en van ruime omvang om de nog te maken kosten voor de komende tijd eenvoudig mee af te kunnen dekken. Nadat de komende jaren de laatste bouwkavels zijn verkocht (met uitzondering van Diezelkamp waar alle bouwkavels reeds zijn verkocht) kunnen deze complexen bij afsluiting alsnog met winst worden afgesloten. Zie ook bijlage 1.

Verliesnemingen:
Door extra onderzoeken (o.a. geur) in de ruimtelijke ordeningsprocedure voor Echelpoel III heeft dit plan opnieuw vertraging opgelopen en daarmee zijn de plankosten en rentelasten opnieuw extra toegenomen. Ook het tempo van de bouwkavelverkopen is voorzichtiger geraamd.

Complex Sportzaal Rossum heeft met tegenvallers te kampen. Door inspraak heeft de gemeente een aantal extra voorzieningen in de openbare ruimte moeten treffen (o.a. groen en spelen) Een aantal kosten voor de inrichting van de entree van de sportzaal waren in eerste instantie niet in de exploitatie meegenomen (o.a. fietsenstalling en vlaggenmasten) 
Grondverkopen 2009:
Ondanks de perikelen op de woningbouwmarkt heeft de gemeente 12.760 m2 bouwgrond (23 bouwkavels) in Pierik en 1.934 m2 bouwgrond (5 bouwkavels) in Reestman verkocht.

Er zijn geen bouwkavels op de bedrijventerreinen verkocht.

Op bijlage 3 is een doorkijk gegeven van de toekomstige bouwkavelverkopen zoals deze in de herziene grondexploitaties zijn verwerkt.

Reserve Bovenwijkse voorzieningen:

Op bijlage 4 is de stand van de reserve Bovenwijkse voorzieningen weergegeven en tevens een verwachting van de te ontvangen bijdragen aan de hand van afzetprognoses van de bouwkavels.

Per 1 januari 2009 was de stand € 650.538,= door rentetoevoeging, vaste onttrekking en stortingen uit de complexen Pierik en Reestman bedraagt de stand per 31 december 2009 € 740.994,=.

Reserve grondexploitaties:

Per 1 januari 2009 bedroeg de stand € 2.750.000,=.

Bij najaarsbericht 2009 is alsnog besloten om ter dekking van het krediet Dusinksweg een bestemmingsreserve Dusinksweg in te stellen en het resultaat over 2008 (€  700.428,=) aan deze reserve toe te voegen.

Na toevoeging van 4% rente, onttrekkingen ikv bezuinigingstaakstellingen van € 375.000,=, winstnemingen uit de complexen Sombeek II, Reestman, Diezelkamp en Tilligte 1998, verliesnemingen uit de complexen Echelpoel III en Sportzaal Rossum en winstnemingen uit de af te sluiten complexen Remerink, Lattrop II, en 
Sombeek III bedraagt de stand van de reserve grondexploitatie per 31 december 2009 € 2.474.402,=.

Financiën
Over het algemeen zag het totaalbeeld van de grondexploitaties over 2009 nog financieel gezond uit. Echter begin 2010 is een duidelijke omslag op de huizenmarkt waarneembaar.

Dit zal de komende jaren ongetwijfeld consequenties hebben voor de gemeentelijke bouwkavelverkopen. Deze zullen in een aanzienlijk gematigder tempo kunnen worden afgezet.
Door moeizame grondverkopen, grondprijsverlaging voor woningbouw en langdurige procedures lopen de inkomsten terug. Hierdoor komen de resultaten van de grondexploitaties onder druk te staan.

Met name de exploitaties van de bedrijventerreinen laten door de tegenvallende verkoopresultaten een teleurstellend beeld zien, van een kleine plus over de laatste jaren naar of onder nul de komende jaren. Maar ook de winsten op de woningbouwcomplexen lopen door de stagnerende huizenmarkt fors terug. Om dit goed op te kunnen vangen is een reserve grondexploitatie van voldoende omvang vereist.

Voeding voor de komende jaren wordt dan ook nog vanuit de woningbouwcomplexen verwacht. Deze zullen met positieve saldo’s moeten draaien om de hoogte van de reserve grondexploitatie op peil te kunnen houden. 

Daarnaast is in 2007 reeds geanticipeerd op de toekomstige winsten van de complexen door de kredietaanvraag van de Dusinksweg. Omdat de winsten op de complexen reeds zijn teruggelopen is slechts € 0,7 miljoen van het krediet van € 3,5 miljoen gedekt. Dit betekent dat de complexen nog ongeveer € 2,8 miljoen winst moeten gaan realiseren om het krediet Dusinksweg af te kunnen dekken. Om aan deze zware opgave te kunnen voldoen worden mogelijkheden onderzocht om de omvang van de investeringen voor de Dusinksweg aanzienlijk te kunnen beperken.

Tevens dient jaarlijks de verplichte afdracht van € 375.000,= aan de algemene middelen plaats te vinden.

Derhalve kunnen de complexen geen grote en onverwachte tegenvallers dragen en is voorlopig geen financiële speelruimte voor beleidskeuzes meer aanwezig. 
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