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Onderwerp: Rapportage Grondbedrijf en Staat P 2006
Groningen,

Aan de raad,

Het ruimtelijk economisch beleidskader is geformuleerd in het structuurplan De Stad
van Straks en de plannen die hieraan vooraf zijn gegaan. Hierin zijn de uitgangs-punten
opgenomen voor de ontwikkeling en uitvoering van fysieke investerings-projecten. Om
de hierin geformuleerde doelstellingen te realiseren wordt voor specifieke gebieden en
ontwikkelingszones een actieve grondpolitiek gevolgd. De gemeente koopt in deze
gebieden gronden, ontwikkelt stedenbouwkundige plannen, realiseert het
stedenbouwkundig plan om vervolgens de openbare ruimte in beheer te nemen.

Jaarlijks wordt over de financiéle stand van zaken van het grondbezit en de ruimtelijke
ontwikkelingsprojecten gerapporteerd middels de Staat P en de rapportage
grondbedrijf. De rapportage grondbedrijf bestaat uit een samenvatting van de
financiéle stand van zaken met betrekking tot de ruimtelijke ontwikkelingsprojecten die
in voorbereiding zijn, de ruimtelijke ontwikkelingsprojecten die in uitvoering zijn en het
nog te ontwikkelen grondbezit. In de Staat P 2006 is een meer gedetailleerde
rapportage per project opgenomen. De peildatum is 1 oktober 2006. De Staten P en
de rapportage grondbedrijf zijn een aanvulling op de jaarrekening. In de Staten P wordt
op een lager detailniveau gerapporteerd dan in de jaarrekening over de uitgaven en
inkomsten van de fysieke investeringsprojecten.

Het bezit dat wordt verworven voor toekomstige ontwikkelingen wordt verwerkt in de
post ‘in exploitatie te nemen gronden’. De historische aanschafwaarde alsmede de
rentekosten van het nog te ontwikkelen grondbezit bedragen € 84,9 miljoen. Ten
opzichte van voorgaande jaar zijn deze kosten afgenomen met € 14,1 miljoen van

€ 99,0 miljoen naar € 84,9 miljoen. De oorzaken van de athame zijn met name de
uitname van gronden ten behoeve van het exploitatiegebied Westpoort I

(€ 13,2 miljoen) en de atboeking van de onrendabele top van de locatie Van Simmeren.
Daarnaast zijn er enkele verwervingen gedaan in de ontwikkelings-gebieden
Damsterdiep/Eemskanaalzone en Oosterhamriktracé. De strategische verwervingen
vallen binnen de grondbank. De omvang van de grondbank bedraagt per 1 oktober
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circa € 17,3 miljoen. Daarmee blijft de Grondbank binnen het toegestane volume van
uw raad.

Naast de ruimtelijke ontwikkelingsprojecten die in uitvoering zijn, wordt er gewerkt
aan plannen die zullen uitmonden in een grondexploitatie. De kosten van
planontwikkeling worden opgenomen in zogenaamde plankostencomplexen. De kosten
die voor het project in de voorbereidingsperiode worden gemaakt, worden later
meegenomen in de grondexploitatie. De belangrijkste projecten die momenteel in
voorbereiding zijn, zijn de volgende: Meerstad, De Held 111, Oosterhamrikboulevard,
Eemspoort zuid, Grote Markt en Damsterdiep. De totale uitgaven verminderd met
ontvangen bijdragen van de plankostencomplexen zijn in 2006 gedaald met

€ 4,8 miljoen van € 20,9 miljoen naar € 16,1 miljoen. Van de € 16,1 miljoen heeft

€ 2,9 miljoen betrekking op planontwikkeling ten behoeve van Meerstad,
Oosterhamrikboulevard € 2,4 miljoen), Damsterdiep (€ 1,0 miljoen), Eemspoort Zuid
(€ 0,9 miljoen), De Held III (€ 0,9 miljoen), Grote Markt (€ 1,7 miljoen) en het
stationsgebied (€ 2,9 miljoen). In de meerjarenraming van de investeringen in
ruimtelijke ontwikkelingsprojecten is gebleken, dat het terugverdienen van de reeds
uitgegeven kosten van voorbereiding van het project Stationsgebied risicovol is. Voor
dit project dient in de komende periode een nadere studie plaats te vinden naar de
mogelijkheden van het te realiseren programma op deze locaties, alternatieve
dekkingsbronnen c.q. verrekeningsmogelijkheden voor de dekking van de reeds
gemaakte ontwikkelingskosten.

Eind 2006 zijn er 38 lopende grondexploitaties te weten; 3 sleutelprojecten,

12 woningbouwprojecten, 9 kantoren- en bedrijventerreinprojecten,

13 wijkvernieuwingsprojecten , 3 voorzieningen projecten. Het saldo van de reeds
verrichte uitgaven en ontvangen inkomsten tot en met 31 december 2006 in de
ruimtelijke ontwikkelingsprojecten in uitvoering bedraagt € 66 miljoen. De grootste
uitgaven zijn verricht voor de projecten Westpoort (€ 26,6 miljoen, inclusief inbreng
grond) en Europapark (€ 33 miljoen). De reeds verrichtte uitgaven alsmede de nog te
verrichten uitgaven om het project volledig conform het stedenbouwkundig plan af te
maken worden terugverdiend door de verkoop van gronden en eventueel aangevuld
met subsidies of andere bijdragen.

Op 24 september 2003 hebt u de "richtlijnen herziening grondexploitaties" vastgesteld.

Voor het beter beheersen van de grondexploitaties is daarmee het zogenaamde

boxenmodel geintroduceerd. Kort gezegd omvat box 1 de minst riskante risico’s, box 2

de minder riskante risico’s en box 3 de risico’s, waarvan de kans dat deze voordoen

minder dan 50% wordt ingeschat en waarvoor in de begroting van de ruimtelijke

ontwikkelingsprojecten geen voorzieningen zijn getroffen. Aansluitend op het

boxenmodel is de risicoboxenmethode ontwikkeld om de risico’s van box 3 te

benoemen, te kwantificeren en te rubriceren in een beperkt aantal risicocategorieén. De

belangrijkste risicocategorieén zijn;

- kosten van bouw- en woonrijpmaken;

- vertraging in de gronduitgifte;

- de- of inflatie grondopbrengsten;

- projectspecifieke kosten en opbrengsten, waarvan de kosten nog niet begroot of
tentatief begroot zijn. Hierbij kan gedacht worden aan risico’s die samenhangen
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met nog niet gerealiseerde grondverwervingen, nog uit te voeren bodemsanering,

nog te verkrijgen subsidies etc.
Voor het inzichtelijk en het beheersmaken van risico’s en het bepalen van de
noodzakelijke omvang van de egalisatiereserve zijn de in box 3 geplaatste risico’s dan
het meest relevant. Box 3 omvat de kansen en risico’s die (nog) niet zijn opgenomen in
de projectbegroting en dus niet zijn voorzien in de lopende grondexploitatie. Met
behulp van de boxenrisicomethode wordt beoordeeld, in hoeverre bepaalde risico’s zijn
te beinvloeden, hoe groot de kans is dat zij optreden en welke kosten daarmee dan
gemoeid kunnen zijn.

Per 31 december 2006 zijn de risico’s met behulp van de boxenrisicomethode
gekwantificeerd. De minimale omvang van de risico’s die verband houden met
ruimtelijke investeringsprojecten die in voorbereiding en uitvoering zijn en de nog in
exploitatie te nemen gronden bedraagt € 71,7 miljoen (2006: € 61,6 miljoen).
Ongeveer 80 % van de omvang van de risico’s worden bepaald door een aantal
majeure projecten: CiBoGa, Westpoort, Europapark en nog in exploitatie te nemen
eigendommen. Het risicoprofiel van CiBoGa, Westpoort en Europapark wordt met
name bepaald door de risico’s die samenhangen met de mogelijke stijging van de
uitgaven voor het gereed maken van de bouwterreinen en het inrichten van de
openbare ruimte die vanwege vertraging later wordt verricht dan is gepland in de
begroting. Daarnaast hebben de risico’s op hogere rentekosten die samenhangen met
het later realiseren van de opbrengsten uit de gronduitgifte en subsidies en het mogelijk
realiseren van grondprijzen die lager zijn dan de begrote grondprijzen ook een zeer
grote invloed.

De stijging van de omvang van de risico’s van de binnenstedelijke grondexploitaties ten
opzichte van voorgaand jaar bedraagt € 10,1 miljoen. Uit een meer gedetailleerde
analyse blijkt dat met name het risico op de grote binnenstedelijke projecten CiBoGa
en Europapark zijn toegenomen met € 2,4 miljoen en respectievelijk € 8,4 miljoen. De
stijging van de risico’s in CiBoGa houden voornamelijk verband met een hoger risico
op hogere kosten de samenhangen met de mogelijk aanleg van tijdelijke voorzie-ningen
in het plangebied vanwege de vertraging van diverse andere werkzaamheden en hogere
kosten in verband met nieuw stedenbouwkundig plan voor het
Bodenterrein/Oosterhamrikkade. De stijging van het risico op een hoger plantekort in
Europapark houden voornamelijk verband met een hoger ingeschat risico op het niet
realiseren van verwachte subsidies en inkomsten uit verkoop van gronden. De risico’s
op de overige binnenstedelijke projecten (waaronder de wijkvernieuwingsprojecten,
Veenweg, Oosterparkstadion, Veilingterrein etc.) zijn nagenoeg gelijk gebleven.

€ 45.000 meldingen.

Op 24 september 2003 heeft u de 19 aanbevelingen die voortvloeien uit het onderzoek
van de rekenkamercommissie naar het gemeentelijk grondbeleid vastgesteld. Eén van
deze aanbevelingen is om financiéle tegenvallers van meer dan € 45.000,-- te melden.
In de praktijk blijkt dat deze aanbeveling om technische redenen moeilijk is uit te
voeren. Een overschrijding op een niveau van opbrengsten- of kostenposten uit de
Staat P komt veelal pas naar voren als de Staat P wordt opgemaakt. Een Staat P post
in een grondexploitatie is bijvoorbeeld het bouwrijp maken van terrein, het inrichten
van openbare ruimte (woonrijpmaken), planontwikkeling, rentekosten etc. Bij het
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opmaken van de Staat P vindt per post een kosten c.q. opbrengstenbeoordeling plaats
van reeds verrichte en nog te verrichten werkzaamheden die onder de begrotingspost
vallen en daarna kan pas wordt beoordeeld of er sprake is van een overschrijding van €
45.000. Vanaf 2007 bestaat het voornemen om de staat P twee maal per jaar aan de
Raadscommissie/Raad aan te bieden (stand per 1 oktober resp. per 1 april/mei). De
staat P met als peildatum 1 april zal meer het karakter van een rapportage hebben,
waarin met name ingegaan wordt op de afwijkingen. Voortvloeiend uit deze werkwijze
zal aan uw raad worden voorgesteld om de zogenaamde € 45.000 meldingen te
integreren in deze rapportages en niet meer afzonderlijk over dergelijke afwijkingen te
rapporteren.

Reserve grondzaken.

De egalisatiereserve grondzaken en grondbank - waar meevallers en tegenvallers van
de projecten worden verrekend - bedraagt ultimo december 2006 circa € 24,0 miljoen.
De geprognosticeerde omvang - rekening houdend met de voorzienbare onttrekkingen
en de toevoegde resultaten uit de grondexploitaties en de reserve grondbank - bedraagt
€ 31,8 miljoen.

Het verwachte toekomstige saldo van de reserve grondzaken en grondbank is ten
opzichte van 2005 niet of nauwelijks toegenomen. Dit komt onder meer doordat ten
opzichte van de verwachtingen van 2006 de resultaten uit de grondexploitaties van met
name Eemspoort en Winschoterdiep A zijn gestegen, er zicht is op een bijdrage uit de
exploitatie van het Oosterhamriktracé voor dekking van het reeds voor-geschoten
tekort op de aankoop van de Van Simmerenlocatie en bij de begroting 2007 besloten is
om in de jaren 2007 tot en met 2009 € 4,5 miljoen nieuw beleidsmiddelen beschikbaar
te stellen ter aanvulling van de reserve grondzaken. Hiertegenover staat dat de reserve
in 2006 is belast met een noodzakelijke bijdrage in het exploitatie-resultaat
Europapark van € 4,5 miljoen. Daarnaast is de bijdrage uit de SIG middelen ter
versterking van de reserve € 0,5 miljoen lager geworden doordat een bij de begroting
2006 niet voorziene bijdrage aan het FEO diende plaats te vinden. Verder is in het
voorjaar van 2007 besloten om € 2,5 miljoen te onttrekken aan de reserve grondzaken
ten behoeve van de ontwikkeling van de parkeergarage aan het Damsterdiep.

Weerstandsvermogen.

In de kadernota herijking weerstandsvermogen en risicomanagement is aangegeven dat
de boxenrisicomethode gehanteerd zal gaan worden als, de methode voor het bepalen
van het weerstandsvermogen en tevens de methode nader zijn toegelicht. De kadernota
is op 20 december 2006 door uw raad vastgesteld. Per 31 december 2006 zijn de
risico’s met behulp van de boxenrisicomethode gekwantificeerd. De minimale omvang
van de risico’s die verband houden met grondexploitaties, plankosten-complexen en
nog in exploitatie te nemen gronden bedraagt € 71,7 miljoen.

Een vergelijking tussen het benodigde weerstandsvermogen en het aanwezige
weerstandsvermogen van het grondbedrijf ziet er als volgt uit:

Vergelijking reserves grondbedrijf met het benodigde weerstandsvermogen

| |




2006 2005 Verschil
Totaal reserves 31.852 29.814 2.038
Benodigde weerstandsvermogen 71.679 61.564 10.115
Tekort/overschot -39.827 -31.750 -8.077

Uit deze vergelijking blijkt dat de reserve grondzaken onvoldoende omvang heeft ten
opzichte van het vereiste weerstandsvermogen dat moet dienen om de risico’s op
eventuele plantekorten op ruimtelijke ontwikkelingsprojecten op te vangen. Bij het
opmaken van de jaarrekening vindt een gemeentebrede beoordeling van het
weerstandsvermogen plaats, waarbij het grondbedrijf ook een onderdeel van deze
beoordeling uitmaakt. Naar aanleiding van deze beoordeling kan pas worden
vastgesteld of het weerstandsvermogen toereikend is.

Gelet op het vorenstaande stellen wij u voor te besluiten:

L de rapportage grondbedrijf 2006 en de hierbij behorende bijlagen vast te stellen;

II.  inte stemmen met het voorstel om de meldingsplicht bij financiéle tegenvallers
van meer dan € 45.000,-- te vervangen door twee maal per jaar een rapportage
over de investeringsprojecten door middel van Staat P.

Burgemeester en wethouders
van Groningen,

De burgemeester, De secretaris,

Jacq. Wallage. H.P. Bakker.



