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1. Opening en aanleiding
2. Wat is een grondexploitatie?
3. Kaderstelling en knoppen raad?
4. Herzieningen grondexploitaties
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Opening en aanleiding
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• Vooravond van actualisaties / jaarrekening

• Belangrijk onderdeel van financiële positie

• Veel onzekerheden

• Bieden van stuk achtergrond 
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Wat is een 
grondexploitatie?
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Wat zijn grondexploitaties?
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Wat is grondbeleid?
Eén van de middelen van een gemeente om 
ruimtelijke doelstellingen te verwezenlijken bij 
het uitvoeren van het omgevingsbeleid van de 
overheid.

Bron: https://www.gebiedsontwikkeling.nu/
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Verschillen actief/passiefgrondbeleid 

Stelling: bij passief grondbeleid hebben we als Groningen zelf grond, 
maar gaan we dit minder snel ontwikkelen!
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• Actief: grond zelf in eigendom
• Passief: faciliteren van anderen
• Publiek/private samenwerking: samenwerking tussen partijen 

(overheid en projectontwikkelaars)
• Specifieke uitvoering bij (grond) B.V.’s (Stadshavens, Suikerzijde en 

Meerstad)
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Wat is een grondexploitatie?

Stelling 2: Groningen heeft een stuk grond waar de gemeente geen 
werkzaamheden zal verrichten en het stuk grond later zal verkopen. Dit 
noemen we een grondexploitatie.
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Gronden die in een transformatieproces zitten waarbij in bezit zijnde 
grond (en eventueel aanwezige opstallen) wordt omgevormd naar 
bouwrijpe grond, met als oogmerk (opnieuw) te worden bebouwd.
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Financiële grondexploitatie
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Plan Doorrekening kosten en 
opbrengsten totale plan
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Het verwachte resultaat van een grondexploitatie

Grondexploitaties, een nadere toelichting

9

24 januari 2024



PwC

Samenstelling boekwaarde
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Grondexploitatiedoorrekening
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Opbrengsten (programmering en fasering)
- Grondverkopen
- Subsidies
- Bijdragen derden

Kosten (programmering en fasering)
- Verwerving
- Plankosten
- Bouw- en woonrijpmaken
- Aanleg wegen/bruggen in het gebied

Parameters
- Kostenstijging
- Opbrengstenstijging
- Rentepercentage
- Disconteringsvoet Winst/verlies in 

€ per project

Let op: 10 
jaars termijn
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Cijfervoorbeeld
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Vraag resultaat project

Grondexploitaties, een nadere toelichting

13

Boekwaarde is € 10.000.000

Te verwachten kosten € 15.000.000

Te verwachten opbrengsten € 20.000.000

1. Wat zegt de stand van de boekwaarde? Meer kosten of meer 
opbrengsten gerealiseerd?

2. Wat is het verwachte resultaat op het project?

Antwoord: € 5.000.000 verlies.
Wat doe je met dit resultaat?
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Vraag resultaat project
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Boekwaarde is -/- € 
15.000.000
Nog te maken kosten € 25.000.000
Te verwachten opbrengsten € 20.000.000

1. Wat zegt de stand van de boekwaarde? Meer kosten of meer 
opbrengsten gerealiseerd?

2. Wat is het verwachte resultaat op het project?

Antwoord: € 10.000.000 winst
Wat doen we met dit resultaat?
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Verwerking in jaarrekening

• Voorraad onderhanden werk
• Boekwaarde per project
• Waardering: boekwaarde of lagere marktwaarde (dus geen hogere 

marktwaarde)
• Waardering per project op basis van uitkomst grondexploitatieberekening per 

31/12
• Voorziening bij verliesgevend project, tussentijdse winstneming bij winstgevend 

project
• Project wordt bepaald door samenhang en besluitvorming. 
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Belangrijke landelijke ontwikkelingen
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Situatie bij Groningen: aantal grondexploitaties in BV

1. 3 grote grondexploitaties in BV opgenomen
2. Eigen directie per BV met besluitvorming
3. Gemeente Groningen heeft aandeelhoudersrelatie, soms

financierder en opdrachtgeversrelatie
4. Afstand tot raad hiermee groter (indirecte invloed)
5. Groningen 100% aandeelhouder
6. Financieel aansprakelijk bij financiële tekorten
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Wat ziet u hier? 

Waar let u op?
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Uitgangspunten worden jaarlijks bijgesteld

1. College heeft op 12 juni 2023 parameters vastgesteld voor de 
actualisering

2. Wat vindt u hiervan?
3. Welke vragen kunt u 
hierbij stellen?
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Programmering
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Weerstandsvermogen
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Voorziening vs 

Weerstandsvermogen

24 januari 2024



Grondexploitaties, een nadere toelichting 24 januari 2024

22

Kaderstelling en 
knoppen raad
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Nota grondbeleid
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• Spelregels uitvoering omgevingsbeleid 
en gronduitgifte/grondbeleid

• Keuze samenwerkingsvorm grondbeleid
• Financiële spelregels en procedures
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Nota Grondbeleid 2017 
(actualisatie 2021) dd 21 
December 2022

https://www.vvg.nl/media/253/original/nota-
grondbeleid-2017-actualisaties-2021-en-
2022%20Groningen.pdf



PwC

Momenten van een grondexploitatie bij Groningen
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Fasen Beschrijving Financiële consequentie

Nota Grondbeleid Gemeentelijk grondbeleid biedt instrumenten om 
door de raad gestelde doelen op het gebied van 
wonen, werken etc te ondersteunen. Groningen kiest 
voor een situationeel grondbeleid.

Middelen gebiedsontwikkeling bij aanvang van een 
collegeprogramma door de Raad beschikbaar 
gesteld.

Nota 
Grondprijzenbeleid

Het bieden van kaders voor functionele en 
marktconforme grondprijzen/ kaders.

Voor de raad belangrijk hier kritische vragen over te 
stellen aan het college.

Mandaat bij het college. Het college legt via de 
paragraaf Grondbeleid in de begroting en in de 
jaarrekening, verantwoording af aan de raad over het 
grondbeleid en het grondprijzenbeleid

Openen (krediet) 
individuele 
grondexploitatie

Ontwikkelen stedenbouwkundig plan en doorlopen 
van planologische procedures en het voeren van 
actieve grondexploitatie (verwerving, bouw- en 
woonrijpmaken)

Krediet raad voor opstellen van een plan. Vaststelling 
plannen (met inhoudelijke uitgangspunten, bijv. 
aantal en soort woningen, % sociaal, kwaliteit). 
Financiële vertaling in uitvoeringskrediet en 
doorrekening in herzieningen.

Herzieningen 
grondexploitaties

Bij begrotingsproces vaststellen van resultaat 
grondexploitaties

Resultaat en doorkijk begroting

Actualisaties
grondexploitatie

Bij de jaarrekening vaststellen / actualiseren Resultaat jaarrekening
24 januari 2024



PwC

Financiële verordening
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Nota grondprijsbeleid
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• Inzicht in totstandkoming uitgifteprijzen 
gronden in eigendom, erfpacht en 

andere gronden binnen 
gemeentegrenzen

• Bevoegdheid tot vaststellen van nota 
en uitvoering ligt bij college

• Uitgangspunt: verkoop tegen 
marktconforme prijzen
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Welke knoppen heeft de raad?
1. Nota grondbeleid

• Actief/passief grondbeleid

• Financiële spelregels (weinig vrijheid, veel voorgeschreven door het BBV)

• Beheersmaatregelen voor grondexploitaties langer dan 10 jaar

• Kaders mee te nemen in nota grondprijsbeleid

2. Vragen aan college over uitgangspunten (voorzichtig vs. optimistisch)
• Kwalitatieve (o.a. % sociaal) en kwantitatieve programmering 

• Fasering

• Parameters kritisch challengen

3. Vaststellen (voorontwerp)bestemmingsplan
4. Vaststellen grondexploitatiecomplex (bijv. Friesestraatweg 181)

• Kwaliteit beeldvorming, brug, groenvoorziening, openbare ruimte etc.

5. Autoriseren mutaties in reserve grondexploitaties 
6. Vaststellen omvang van de reserve grondexploitaties

Grondexploitaties, een nadere toelichting
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Friesestraatweg: is raadsvoorstel voldoende duidelijk?
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Herzieningen grondexploitaties
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Aspect Effect Invloed raad

Macro-ontwikkelingen Invloed op de uitgangspunten en parameters 
grondexploitaties

Beperkt, markt bepaalt veel uitgangspunten. Raad 
kan vragen stellen over de gehanteerde 
uitgangspunten en onderbouwing

Programmering
(kwalitatief/kwantitatief)

Invloed op totale grondopbrengst en totale
kosten grondexploitatie

Groot, economische omstandigheden ook bepalend, 
bij vaststellen grondexploitatie. 
Via kaderwijzigingen of bij herzieningen bijstellen. 

Fasering van 
werkzaamheden

Later/eerder in de tijd opnemen in berekening 
(heeft rente-effect)

Beperkt, Raad kan vragen stellen over gehanteerde 
fasering en onderbouwing

Looptijd van 
grondexploitaties

Ingeschatte looptijd heeft mogelijk gevolgen 
voor risicoprofiel en betrouwbaarheid 
inschattingen

Vaststellen van looptijd bij herziening

Beheersmaatregelen bij 
projecten langer dan 10 
jaar (Westpoort, 
Oosterhamrikzone)

Getroffen beheersmaatregelen hebben 
gevolgen voor waardering project (bij 
Groningen meer beheersmaatregelen, veel 
gemeenten alleen geen indexering)

Raad stelt de beheersmaatregelen vast.
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Uw vragen?
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Nadere informatie commissie BBV
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Notitie grondbeleid VGG specifiek voor raadsleden

https://vng.nl/sites/default/files/publicaties/2018
/grondbeleid-voor-raadsleden_20181102.pdf
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