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0. Samenvatting 

Met de Nota Grondbele id  wi l  de Gemeente Dronten een kader geven voor  het  gemeente l i jk  

handelen op de grondmarkt  b i j  ru imte l i jke ontwikke l ingen.  De gemeente  r icht  z ich op de  

grondmarkt  om de inhoudel i jke doels te l l ingen te  rea l iseren op de loca t ies  d ie  daarv oor ru imte l i jk  

z i jn  bestemd.   

In  de Nota  Grondbele id  schets t  de gemeente de ins t rumenten d ie  z i j  wi l  i nzet ten  om deze 

doels te l l ingen te  bere iken,  evenals  de wet te l i jke kaders .  De nota is  een geactual iseerde vers ie  

van de no ta u i t  2010 .   

 

In  hoofdstuk 2 wordt  ingegaan op de werkwi j ze zoals  d ie  in  Dronten to t  op heden werd gevolgd 

(en voor de loop t i jd  van de nu vastgeste lde explo i ta t ies  ook gevolgd b l i j f t  worden).  Naast  act ie f  

grondbele id  (De Gi lden)  is  er  ook sprake van fac i l i terend grondbele id  (Go l f res ident ie) .  Kor t  word t  

ingegaan op welke vormen van g rondbele id  in  Neder land gehanteerd worden.  Waarb i j  t rad i t ionee l  

onderscheid word t  gemaakt  in  act ie f  en fac i l i te rend grondbele id ,  a ls  twee u i ters ten in  de  wi j ze 

waarop gemeenten par t i c iperen b i j  locat ieontwikkel ing.   

Tussen de  twee u i ters ten van g rondbele id ,  vo l led ig act ie f  en vo l led ig fac i l i terend,  bevinden zich 

verschi l lende vormen van publ iek -pr ivate samenwerk ing (PPS).  

 

De gemeente k iest  b i j  n ieuwe ontwikkel ingen voor het  voeren van  een fac i l i terend grondbele id  

waarb i j  de gemeente haar reg iero l  kan vervu l len  door het  aangaan van een 

samenwerk ingsverband met  een marktpar t i j  met  eventueel  een gezamenl i jke grondexplo i ta t ie .  Hoe 

de gemeente deze ro l  b i j  een in tegra le gebiedsontwikkel ing invu l t  hangt  a f  van de vo lg ende 

afwegingen:  

-  Grondverwerving:  marktpar t i jen hebben a l  grondposi t ies  ingenomen,  waar de gemeente 

n ie t  om heen kan en/of ;  

-  F inanc iën;  wat  betekent  de voorgeste lde ontwikkel ingsvorm voor  de kosten en de baten 

voor de gemeente en wat  zou d i t  betekenen in  he t  geval  er  gekozen wordt  voor  een 

verdergaande vorm van reg ievoeren?  

-  Snelheid/door loop t i jd ;  wat  betekent  de voorgeste lde vorm van  reg ievoeren voor de 

door loopt i jd  van het  pro ject  en hebben we procedureel  en inhoudel i jk  de  t i jd  om te k iezen 

voor een verdergaande vorm van reg ievoeren?  

-  Status van het  p ro ject :  wat  is  de s tatus van  het  pro ject  en welke  keuzemomenten komen er  

nog voor de bestaande ( lopende pro jecten)  o f  deel fases van he t  pro ject  en kunnen we 

daar k iezen  voor een verdergaande vorm van reg ievoeren?  

-  Competent ies ;  z i jn  de competent ies  en capac i te i t  in  de organisat ie  beschikbaar voor  de 

voorgeste lde  ontwikkel ingsvorm en wat  be tekent  d i t  voor  het  geval  we k iezen voor  een 

verdergaande vorm van reg ievoeren? Het  betref t  h ier  de competent ies  b innen de to ta l e  

gemeente l i jke organisat ie .  

-  Beheer en onderhoud:  wat  betekent  de voorgeste lde vorm voor beheer -  en onderhoud en 

wat  betekent  d i t  voor  he t  geval  we k iezen voor  een verdergaande vorm van reg ievoeren?  

-  Jur id isch:  In  welke ju r id i sche context  bevinden we ons a l s  het  gaat  om organisat ievorm 

en/of  grondposi t ies  van gemeente en/of  derden in  de huid ige s i tuat ie ,  we lke 

ontwikkel ingsvorm past  h ier  het  beste b i j  en wat  z i jn  de gevolgen qua jur id ische 

vormgeving a ls  e r  gekozen worden voor een verdergaande vorm van reg ie voeren .  

-  Verwezenl i jken bele idsdoelen:  ind ien de gemeente n ie t  a fdwingbare 

woningbouwcategor ieën of  (maatschappel i jke)  funct ies ,  zoals  scholen en  cu l ture le  

ins te l l ingen,  wi l  rea l iseren d ie  n ie t  vanzel fsprekend door de markt  worden opgepakt .  

 

De gemeente kan  bes lu i ten een locat ie  met  een ver l iesgevende grondexplo i ta t ie  te  ontwikkelen,  

ind ien zi j  een groot  s t ra teg isch belang heef t  b i j  de te  ontwikkelen locat ie .  
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Hoofdstuk 3 schets t  de  kaders voor het  g rondbe le id  d ie  worden gevormd door de Europese wet -  

en rege lgeving het  g rondbele id  van  het  r i jk  zoals  de Aanvul l i ngswet  g rondeigendom en de Wet 

ru imte l i jke orden ing en het  gemeente l i jke be le id .  

Het  grondbele id  is  geen doel  op zich maar een ins t rument  om de gemeente l i jke doels te l l ingen te  

verwezenl i jken.  Daarom dient  het  grondbele id  b innen de u i tgangspunten van bovengenoemde 

kaders  te  worden u i tgevoerd.   

 

In  hoofdstuk 4 wordt  in  gegaan op de ins t rumenten verwervingsbele id ,  vastgoedbeheer,  

u i tg i f tebele id  en verhaal  van bovenplanse  kosten  d ie  we to t  onze beschikk ing hebben.   

 

Om inzicht  te  geven in  de f inanc ië le  spel regels  van de grondexplo i ta t ie  bevat  hoo fds tuk 5 een 

beschr i jv ing van de  werkwi j ze  h ieromtren t .  Spel regel  een is  dat  de gemeente min imaal  wi l  dat  de  

gemeente l i jke grondexplo i ta t ies  een pos i t ie f  resul taat  genereren.  Dat  is  nodig om het  

weerstandsvermogen grondexplo i ta t ie  op pei l  te  houden.   

 

Voor tussent i jdse winstneming geldt  het  rea l isa t iebeginsel ,  dat  a ls  er  vo ldoende zekerheid over  

de gereal iseerde winst  i s ,  deze ook genomen moet  worden .  Als  cr i te r ium voor vo ldoende 

zekerheid ge ldt  dat  90% van de  kosten gemaakt  z i jn  en 95% van de verkopen/opbreng sten 

gereal iseerd zi jn .   

 

Om binnen het  taakveld grondexplo i ta t ie  op bedr i j fsmat ige wi j ze te  kunnen opereren beschik t  de  

gemeente over  een weerstandsvermogen grondexplo i ta t ie .  Voor  het  bepa len  van de  hoogte van 

het  toekomst ige  weerstandsvermogen wordt  u i tg egaan van  de vo lgende dr ie  zaken :  

-  de u i te indel i jke resul ta ten van de  grondexplo i ta t ies ;   

-  de r is ico ’s  van grondexp lo i ta t ie  ontwikkel ingen ;  

-  de s tand en ontwikkel ingen van de  reserves,  c la ims en voorzien ingen.  

 

Tens lot te  wordt  in  hoofdstuk 6 de ro lverdel ing t ussen het  co l lege en raad  geschets t  waarvoor 

ge ldt :  

-  de raad is  kader  s te l lend en contro leer t  en  

-  het  co l lege is  u i tvoerend  en legt  verantwoord ing  af .  

 

Het  co l lege legt  jaar l i jks  in  de paragraaf  grondbe le id  b i j  de begrot ing de bele idsvoornemens voor  

het  komende jaar  neer,  terwi j l  b i j  de  jaarrekening  vers lag word t  gedaan en verantwoord ing wordt  

a fge legd over  het  gevoerde grondbele id  in  het  vers lag jaar.   

Jaar l i jks  brengt  het  co l lege een meer jarenperspect ie f  grondexplo i ta t ie  u i t  in  de vorm van een 

Perspect ie fnota.  Hier in  worden a l le  g rondexplo i ta t ies  geactual iseerd,  evenals  het  ve r loop van de  

reserves en voorzien ingen.  

 

Onderwerp Gemeenteraad  Col lege B&W 

Grondbele id   Vasts te l len Nota Grondbele id  Ui tvoeren g rondbele id  

Verwerving  en beheer    verwervingen bui ten 

vastgeste lde kaders  

  ins temmen met  toepassen W vg 

  Verwervingen b innen 

vastgeste lde kaders  

  Vest igen W vg 

Bouw- en woonr i jp  maken  Vasts te l len aanbestedingsbele id  Ui tvoer ing  

Grondpr i j zen  Met  kennisgeving  Vasts te l len g rondpr i j zen  

Ui tg i f te    n .v. t .  Afs lu i ten u i tg i f tecontracten  

Kostenverhaal    Vasts te l len explo i ta t iep lan  Afs lu i ten explo i ta t ie -

overeenkomsten  

Samenwerk ing  n.v. t .  Par t ic iperen in  
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pr ivaat rechte l i jk  rechtspersoon  

Grondexplo i ta t ie  Vasts te l len g rondexplo i ta t ie  Voorste l  grondexplo i ta t ie  

Stur ing en verantwoord ing  Jaarrekening,  Perspect ie fnota,  

Kadernota,  programmabegrot ing  

Voortgangs -  en s lo t rapportage  

Jaarrekening,  Perspect ie fnota,  

Bestuursrappor tage ,  

Kadernota,  

programmabegrot ing ,  

voor tgang en s lo t rapportage  
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1. Waarom een Nota Grondbeleid  

In  2010 is  de Nota Grondbele id  “Grond a ls  bas is  voor  reg ie ”  opgeste ld  en door de raad 

vastgeste ld .  Deze nota  was een geactual iseerde  vers ie  van  de nota “grondig bekeken” u i t  2003.  

Actual isat ie  was nodig  omdat  er  op dat  moment  een aanta l  be lan gr i jke ontwikkel ingen  speelden:  

-  Veranderende wet te l i jke kaders ,  zoals  invoer ing van de n ieuwe Wet ru imte l i jke ordening 

(Wro),  waaronder Afdel ing 6.4 Grondexplo i ta t ie ,  Wet  voorkeursrecht  gemeenten,  

onte igening en Europese regelgeving t .a .v.  aanbesteding en s taatssteun;  

-  Veranderende pos i t ie  gemeente op de grondmarkt :  

-  marktpar t i jen s teeds p rominenter  op de g rondmarkt ;  

-  meer samenwerk ing met  marktpar t i jen.  

-  Regievoerende ro l  gemeente b i j  ontwikkel ing  

 

Aanbevel ing van onze accountant  om een in tegraal  beheerskader op te  s te l len en d i t  door  de 

Raad expl ic ie t  te  la ten vasts te l len.  Op bas is  van  d i t  be le id  onts taat  een duide l i jke kaders te l l ing 

ten aanzien van de beheers ing van  de grondexplo i ta t ies .  

 

Mede op verzoek van  de  raad en advies van de accountant  word t  de n ota nu geactual iseerd.  

Verder z i jn  e r  verander ingen in  de kaders van het  grondbele id .  Zoals  he t  r i jksgrondbele id ,  de  

wet te l i jke  be le idskaders (Aanvul l ingswet  grondeigendom ),  maar ook de Europese wetgeving 

inzake s taatssteun  en aanbesteding.  Verder  z i jn  er  per  1  januar i  2016  n ieuwe f inanc ië le  

spel regels  van  de commiss ie BBV van krach t  en wordt  de  gemeente ,  met  name voor  het  onderdee l   

grondexplo i ta t ies ,  vennootschapsbelast ing p l icht ig .  Ook b innen de gemeente zi jn  een aanta l  

be le idskaders aangepas t .  Denk b i j voorbeeld aan  de s t ructuu rvis ie  2030 ( raad februar i  2012) en 

de geactual iseerde  nota  kostenverhaal  2016 ( raad november  2016) .     

 

Met  de Nota Grondbele id  wi l  de g emeente  Dronten een bele idskader geven voor het  gemeente l i jk  

handelen op de grondmarkt  b i j  ru imte l i jke ontwikke l ingen.  De  gemeente  heef t  b i j  de verdel ing van 

grond tussen,  maar ook b innen,  marktsegmenten  een belangr i jke ordenende en s turende taak.  Dat  

doet  de gemeente via  he t  sectora le  be le id  waar in  v is ies  en ambi t ies  worden geformuleerd op  

b i jvoorbeeld  het  gebied  van natuur,  wonen,  werken,  recreat ie ,  zorg en onderwi js  en de 

doorver ta l ing in  ru imte l i j ke z in .  Di t  is  verwerkt  in  de Structuurvis ie  2030 waar in  wordt  a fgewogen 

welke funct ies  waar z i jn  toegestaan.  Met  het  grondbele id  r icht  de gemeente zich op  de 

grondmarkt ,  waar de  benodigde grond wordt  gekocht ,  geëxplo i teerd,  ontwikkeld en verkocht ,  

zodat  de  inhoudel i jke doels te l l ingen gereal iseerd  kunnen worden op de locat ies  d ie  daarvoor 

ru imte l i jk  z i jn  bestemd.  In  de Nota Grondbele id  schets t  de gemeente tevens de ins t rumenten d i e  

z i j  wi l  inzet ten om deze doels te l l ingen te  bere iken,  evenals  de wet te l i jke kaders .   

 

Grondbele id  in  de brede  zin  van he t  woord kan worden gedef in ieerd a ls :  

‘Het  be le id  da t  zich r icht  op een ef f ic iënt  en rech tvaard ig ver loop van act i v i te i ten op de 

grondmarkt ,  met  he t  oog  op het  rea l iseren van publ ieke doels te l l ingen a ls  bevorder ing van 

het  maatschappel i jk  gewenst  ru imtegebru ik ,  he t  bevorderen van een rechtvaard ige  

verdel ing van kosten en opbrengsten b i j  locat ieontwikkel ing en het  verhogen van de 

kwal i te i t  van het  ru imtegebru ik ,  de zeggenschap voor de burger  en de marktwerk ing op  de 

grondmarkt . ’ (u i t  de Nota Grondbele id  2007 gemeente Schiedam)  

 

Meer concreet  kunnen de hoofddoels te l l ingen van het  grondbele id  voor de gemeente in  a lgemene 

zin  a ls  vo lgt  worden  omschreven:  

1 .  Het  benoemen van de  gemeente l i jke ‘s t ra teg ie ’ ten aanzien  van  haar g rondbele id  b i j  

gebiedsontwikkel ing;   

2 .  Kostenverhaal  te r  dekk ing van de  invester ingen b i j  ru imte l i jke ontwikkel ingspro jecten;  
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3 .  Transparant ie  b ieden in  het  gemeente l i jk  handelen b i j  gebiedsontwikkel ingen,  zowel  naar 

de in terne organisat ie  a ls  naar externen;  

4 .  Het  b innen geste lde doe len van ru imte l i jke orden ing en bele idssectoren (met  inzet  van  

jur id ische en f inanc ië le  ins t rumenten)  rea l ise ren van het  door de gemeente  geformuleerde  

ru imte l i jke en sectora le  be le id ;  

5 .  Vast leggen van de  s t ra teg ische vis ie  van het  hu id ige en het  toekomst ige  grondbele id  van 

de Gemeente;  

6 .  Het  genereren van f inanc ië le  middele n door middel  van g rondui tg i f te .  
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2. Grondbeleid 

 

2.1.  Inleiding  

 

Di t  hoofdstuk b ied t  inzicht  in  de bestaande s i tua t ie  in  Dronten,  schets t  welke vormen van 

grondpol i t iek  er  worden  gehanteerd  en gee f t  weer welke andere explo i ta t ievormen er  z i jn .  De ro l  

d ie  gemeente inneemt b i j  ( toekomst ige)  gebiedsontwikkel ing wordt  evene ens beschreven.  

  

 

2.2.  Bestaande si tuat ie  in Dronten  

 

In  de bestaande s i tuat ie  kennen we b innen Dron ten a l  d iverse vormen van grondbele id .   

Overwegend werd t rad i t ioneel  ontwikkeld ( lees act ie f  grondbele id) ,  maar meer recent  worden ook 

andere vormen ontwikke ld.   

 

Tradi t ionele on twikkel ing  

In  Dronten werd to t  voor  kor t  veela l  t rad i t ioneel  ontwikkeld.  In  de  meeste geval len is  de grond in  

handen van  de gemeente door aankoop van g ronden van agrar ië rs ,  Ri jksvastgoedbedr i j f  o f  

ontwikkelaars /bouwers  op bas is  van een  vo orgenomen p lanontwikkel ing en/of  v is ie .  Vanui t  deze 

grondposi t ie  v indt  een opzet  p laa ts  naar een  s tedenbouwkundig p lan (s t ructuurn iveau) en een  

bestemmingsplan,  verkavel ingsplan en in  een la tere fase een  in r icht ingsplan.  Voorbee lden  zi jn  de 

pro jecten De Gi lden en De Graafschap.  De kave ls  d ie  beschikbaar komen worden verdeeld naar  

par t i jen op bas is  van vastgeste ld e woonvis ie .  Di t  kunnen zi jn  een woningbouwverenig ing met  a ls  

doel  de soc ia le  woningbouwcomponent  in  te  vu l len (huur) ,  par t icu l ie ren ( rechts t reekse  verkoop 

door gemeente)  o f  pro jectbouw (verkoop aan par t icu l ieren via  pro jectontwikkelaar /bouwer) .  In  

deze komt in  enkele geval len het  bouwcla immodel  voor,  waarb i j  een bouwer grond inbrengt  in  ru i l  

voor  een ontwikkel ingsrecht  van een aanta l  won ingen.   

 

In  d i t  gehele t ra ject  wordt  vr i j  gedeta i l lee rd beschreven wat  wel  en n ie t  mogel i jk  is  en wat  waar in  

samenhang to t  e lkaar  moet  worden  vormgegeven.  De gemeente  is  s terk  s turend ten aanzien van 

de inr icht ing van het  openbaar gebied .  Na gereedkomen van de s tedenbouwkundige p lanvorming  

en verkavel ingsplannen wordt  he t  gehele bouwr i jp -  en woonr i jpmaken van het  gebied voorbere id 

en aanbesteed door de gemeente.  De aanleg geschiedt  door geselecteerde c iv ie l -  en groen 

technische aannemers,  waarb i j  ook de  ondergrondse i n f rast ructuur  word t  aangelegd.  Een 

belangr i jk  e lement  h ierb i j  is  dat  de gemeente a l t i jd  de beheerder  is  van het  openbaar gebi ed .   

 

Pr i vate ontwikkel ing/ze l f rea l isat ie  

In  deze  vorm is  de ro l  en de invloed van de gemeente het  meest  beperkt .  Er  is  geen sprake  van 

een publ ieke grondposi t ie ;  deze  is  geheel  pr i vaat  in  handen.  De taak van de overheid beperkt  

z ich to t  haar publ iekrech te l i jke bevoegdheden (bestemmingsplan,  e .d. ) .  Vanui t  he t  p lanolog ische  

pr imaat  b l i j f t  de gemeente verantwoordel i jk  voor  de ru imte l i jk e inr icht ing ( reg ie)  en  kaderste l l ing.   

Een aanta l  aspecten b l i j ven we a ls  gemeente a l t i jd  doen of  la ten we doen,  waarb i j  we ook in  

be langr i jke mate s turend  en bepalend zi jn ,  te  weten:  

-  Ontwikkel ing bestemmingplan (a l le  p lanolog ische procedures)  o f  d i t  la te n ontwikkelen;  

-  Wels tandseisen ( in  verschi l lende gradat ies  mogel i jk ) ;  

-  Ontwikkel ing s tedenbouwkundig s t ructuurp lan of  s tedenbouwkundige kaders;  

 

Voorbeelden waar deze vorm van gebiedsontwikkel ing is /wordt  toegepas t  z i jn :  

De Gol f res ident ie /Parkres ident ie :  een ontwikkel ing waarb i j  we a ls  gemeente redel i jk  op afs tand 

hebben gestaan b i j  de vormgeving en  ontwikkel ing van de  wi jk .  Onze ro l  was kaderste l lend 
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(p lanolog isch) .  De openbare ru imte is  in  e igendom en beheer b i j  een  Verenig ing van e igenaren  

(vve) ;  

-  Kete lhaven:  is  in  deze ook redel i jk  ve rgel i jkbaar;  

-  De Kaai ,  fase I  t /m I I I  te  Bidd inghuizen;  is  in  deze ook redel i jk  vergel i jkbaar.  De openbare 

ru imte komt terug in  e igendom en beheer van de  gemeente;  

-  Het  Pale t  (De Gi lden) :  h ier  word t  het  gebied  ontwikkeld door een ontwikkelaar /  

in i t ia t ienemer.  De gemeente past  het  p r inc ipe toe van fac i l i ta i r  grondbele id  en heef t  een  

reg isserende ro l ,  u i t  te  werken via  een overeenkomst ;  

-  Pro ject  De Havenkade (Hanzekwart ie r) :  de  ontwikkelaar  lever t  de g ronden inger icht  terug 

(Turn Key) .    

-  Ontwikkel ing 2
e
 fase bedr i jventerre in  Oldebroekerweg te  Bidd inghu izen:  De ontwikkelaar  

ontwikkel t  h ierb i j  het  gebied,  verzorgt  de  u i tg i f te  en r icht  het  openbaar te rre in  in .  Ook h ier  

is  de gemeente s lechts  kaders te l lend.  Voor  deze ontwikkel ing is  een an ter ieure 

overeenkomst  ges loten.   

 

 

2.3.  De theorie van grondbeleid in Neder land  

 

Tradi t ioneel  wordt  onderscheid gemaakt  in  act ie f  en fac i l i terend g rondbele id ,  a ls  twee u i ters ten in  

de wi j ze waarop gemeenten par t ic iperen  b i j  locat ie - /gebiedsontwikkel ing .  Binnen deze 2 u i ters ten  

van grondbele id  is  een aanta l  va r ianten van samenwerk ingsvormen moge l i jk .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   F i g uu r  1 :  v o rm e n  v a n  g ro n d b e l e i d  

 

2.3.1.  Samenwerk ingsvormen  

Tussen de  twee u i ters ten van g rondbele id ,  vo l led ig act ie f  (var iant  I )  en  vo l led ig fac i l i te rend 

(var iant  VI)  bevinden zich op hoofd l i jnen d r ie  mengvormen.  Deze mengvormen zi jn  fe i te l i jk  

vormen van publ iek -pr ivate samenwerk ing (PPS) .  

-  PPS – coal i t iemodel  (var iant  I I :  bouwcla im);  

-  PPS – a l l iant iemodel  (va r iant  I I I  / IV:  jo in t  venture ) ;  
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-  PPS – concess iemodel  (var iant  V) .  

Ris ico ’s ,  kosten en opbrengsten zi jn  a fhankel i jk  van het  model  verdeeld over  de par t i jen .  

 

Coal i t ie -  o f  bouwcla immodel  

In  een coal i t iemodel ,  ook wel  het  bouwcla immodel  genoemd, de len gemeente en pr i vate 

ontwikkelaars  vooraf  in  goed over leg de werkzaamheden,  verantwoordel i jkheden,  zeggenschap en 

r is ico ’s  d ie  b i j  de ontwikkel ing,  rea l isat ie ,  explo i ta t ie  en/of  beheer van een pro ject  behoren .  Ze 

leggen deze  vast  in  een samenwerk ingsovereenkomst .  

In  d i t  model  verp l ichten de p r ivate par t i j en d ie  gronden hebben verworven zich om deze tegen een 

vaste pr i js  per  v ierkante  meter  aan de gemeente  over  te  dragen.  In  ru i l  daarvoor kr i jgen de  

pr ivate  par t i jen,  nadat  de gronden bouwr i jp  z i jn  gemaakt ,  bouwr i jpe  kave ls  toebedeeld.  He t  

openbaar gebied b l i j f t  b i j  de gemeente achter.  

De gemeente voer t  in  d i t  model  de grondexplo i ta t ie  en draagt  daar in  net  a ls  b i j  een act ieve 

gemeente l i jke grondexplo i ta t ie  het  grondexplo i ta t ier is ico.  De gemeente maakt  bv.  gebru ik  van d i t  

model  in  p lan De Gi lden.   

 

Al l iant iemode l  

Er  is  sprake van een  a l l i ant iemodel  wanneer overheid en bedr i j fs leven  gezamenl i jk  een 

rechtspersoon opr ichten  waaraan de  gronden b innen een p langebied worden overgedragen.  De 

par t i jen s te l len een samenwerk ingsovereenkomst  op waar in  afsprak en gemaakt  worden over  de 

verdel ing  van  werkzaamheden,  verantwoordel i jkheden,  zeggenschap en r is ico ’s .  De spec iaa l  

h iervoor opger ichte  rech tspersoon of  jo in t  ven ture voer t  de grondexplo i ta t ie  voor  het  p langebied.  

Het  grondexplo i ta t ier is ico wordt  tussen de par t i j en verdeeld in  de verhouding waar in  ze  

par t ic iperen in  he t  samenwerk ingsverband.  

In  een afgezwakte  vorm kan er  ook sprake zi jn  van een gemeenschappel i jke pro jectorganisat ie ,  

waar in  er  een gemeenschappel i jk  grondexplo i ta t ie  gevoerd wordt ,  zonder  dat  e r  een ze l fs tandig 

rechtspersoon opger icht  wordt .  

 

Concess iemodel  

In  een concess iemodel
1
 wordt  de  gebiedsontwikkel ing door pr i vate  par t i jen u i tgevoerd.  De 

gemeente draagt  haar taken en bevoegdheden met  betrekk ing to t  de aanleg van de  publ ieke 

voorzien ingen over  aan de pr ivate par t i j .  He t  grondexplo i ta t ier is ico l ig t  vo l led ig b i j  de pr i vate 

par t i j .  De  ro l  van de  gemeente is  toegespi ts t  op  het  toetsen van onder meer de omvang en 

kwal i te i t  van de geleverde output  en he t  a fnemen van onderdelen h ie rvan (b i jvoorbeeld het  

openbaar gebied) .   

Het  be langr i jks te  verschi l  met  model  VI  (pr i vate ontwikkel ing )  is ,  da t  b i j  het  concess iemodel  het  

openbaar gebied door de pr iva te par t i j  en n ie t  door  de gemeente wordt  inger icht .  De  gemeente 

s te l t  wel  randvoorwaarden waarb innen de inr icht ing moet  gebeuren.  

 

In  onderstaande tabel  worden de dr ie  model len onder l ing op een d r ie ta l  aspecten vergeleken.  

  

                                                           
1
  Voornemen om toe te  pas sen b i j  p ro jec t  Havenkade (Hanzek war t ie r )  
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 Ris ico grondexplo i ta t ie  Zeggenschap  Bouw- en woonr i jp  

maken 

Bouwcla immodel  Gemeente  Gemeente voor de 

grondexplo i ta t ie  en 

marktpar t i j  voor  de  bouw- 

en vastgoedexplo i ta t ie  

Gemeente  

Al l iant iemodel  Opger ichte rechtspersoon 

of  pro jectorganisat ie  

(Gemeente en  marktpar t i j  

naar  ra to van het  aandeel  

in  de par t ic ipat ie )  

Opger ichte rechtspersoon 

of  pro jectorganisat ie  

(Gemeente en  marktpar t i j  

naar  ra to van het  aandeel  

in  de par t ic ipat ie )  

Opger ichte 

rechtspersoon of  

pro jectorganisat ie  

 

Concess iemodel  Marktpar t i j  Marktpar t i j  Marktpar t i j  

 

2.4.  Welke rol  k iest  de gemeente bi j  locatie - /gebiedsontwikkel ing?  

 

S inds de invoer ing van de Wro komt de vraag p regnant  naar voren  welke ro l  de gemeente wi l  

spelen b i j  locat ie - /gebiedsontwikkel ing.  De  wet  b iedt  kracht ige ins t rumenten om regie te  voeren 

over  ru imte l i jke ontwikkel ingen en (bovenplanse) kosten te  verhalen .   

Met  de ins t rumenten d ie  de W ro b iedt  moeten we beoordelen of  de gemeente l i jke doelen 

vo ldoende gereal iseerd kunnen worden o f  dat  e r  argumenten zi jn  om in  spec i f ieke geval len de 

gemeente r is icodragend grondbele id  wi l  en kan voeren.   

Enkele cr i ter ia  daarvoor z i jn :  

  De locat ie  kan winstgevend ontwikkeld worden;  

  De gemeente wi l  funct ies  rea l iseren,  d ie  n ie t  langs publ iekrechte l i jke weg zi jn  a f  te  

dwingen (b.v.  n ie t  a fdwingbare woningbouwcategor ieën,  maatschappel i j ke voorzien ingen 

zoals  scholen,  buurthu izen e.d. ) .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De gemeente kiest  bi j  nieuwe ontwikkel ingen voor het voeren van een faci l i terend 

grondbeleid waarb i j  de gemeente haar reg iero l  kan vervu l len door het  aangaan van  een 

samenwerk ingsverband met  een marktpar t i j  met  eventueel  een gezamenl i jke grondexplo i ta t ie .  Hoe 

de gemeente deze ro l  b i j  een in tegra le gebiedsontwikkel ing invu l t  hangt  a f  van de vo lgende 

afwegingen:  

1 .  Grondverwerving:  marktpar t i jen hebben a l  grondposi t ies  ingenomen,  waar de  gemeente n ie t  

om heen kan en/of ;  

2 .  F inanc iën;  wat  betekent  de voorgeste lde ontwikkel ingsvorm voor de kosten en de baten voor 

de gemeente en wat  zou d i t  betekenen in  het  geval  er  gek ozen word t  voor  een verdergaande 

vorm van reg ievoeren?  

3.  Snelheid/door loop t i jd ;  wat  betekent  de voorgeste lde vorm van reg ievoeren voor de  

door loopt i jd  van  het  p ro ject  en hebben we procedureel  en inhoudel i jk  de t i jd  om te k iezen 

voor een verdergaande vorm van  reg ievoeren?  

4.  Status van  het  pro ject :  wat  is  de s ta tus van  he t  pro ject  en welke keuzemomenten komen er  

nog voor  de bestaande ( lopende p ro jecten)  o f  deel fases van het  pro ject  en kunnen we daar 

k iezen voor een verdergaande vorm van reg ievoeren?  

5.  Competent ies ;  z i jn  de competent ies  in  de  organisat ie  beschikbaar voor  de voorgeste lde 

ontwikkel ingsvorm en wat  betekent  d i t  voor  het  geval  we k iezen voor een verdergaande vorm 

van reg ievoeren? Het  be tref t  h ier  de competent ies  b innen de to ta le  gemeente l i jke organisat ie .  

6 .  Beheer en onderhoud:  wat  betekent  de voorgeste lde vorm voor beheer -  en onderhoud en  wat  

betekent  d i t  voor  het  geval  we k iezen voor een  verdergaande vorm van  reg ievoeren?  

7.  Jur id isch:  In  welke  jur id i sche context  bevinden we ons  a ls  het  gaat  om organisat ievor m en/of  

grondposi t ies  van gemeente en/of  derden in  de  huid ige s i tuat ie ,  welke ontwikkel ingsvorm past 

h ier  het  beste b i j  en wat  z i jn  de gevolgen qua  jur id ische vormgeving a ls  er  gekozen worden 

voor een verdergaande vorm van reg ievoeren.  

8 .  Verwezenl i jken bele idsdoelen:  ind ien  de gemeente n ie t  a fdwingbare woningbouwcategor ieën 

of  (maatschappel i jke)  funct ies ,  zoals  scholen en cu l ture le  ins te l l ingen,  wi l  rea l iseren d ie  n ie t  

vanzel fsprekend door de  markt  worden opgepakt .  

 

De gemeente kan bes lu i ten een locat ie  met  e en ver l iesgevende grondexplo i ta t ie  te  ontwikkelen,  

ind ien zi j  een groot  s t ra teg isch belang heef t  b i j  de te  ontwikkelen locat ie .  
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2.5.  Grondexploi tat ie  in relat ie  tot  bouwexploitat ie  en vastgoedexploi tat ie  

 

In  de rea l isat ie fase van  gebiedsontwikkel ing bes taat  een belangr i jk  onderscheid tussen  

grondexplo i ta t ie ,  bouwexplo i ta t ie  en vastgoedexplo i ta t ie .   

 

De grondexplo i ta t ie  heef t  bet rekk ing op de verwerving,  de saner ing,  het  bouwr i jp  maken en he t  

u i tgeven van  gronden a lsmede de inr icht ing van het  openbare gebied en de aanleg van de 

in f rast ructuur.  Hier  z i jn  over  het  a lgemeen hoge kosten mee gemoeid.  Daar tegenover s taa t  de 

opbrengst  u i t  g rondui tg i f te  voor  u i tgeefbare kave ls .  

 

Bi j  bouwexplo i ta t ie  gaat  het  om het  rea l ise ren van vastgoed zoals  woningen,  commerc ië le  

voorzien ingen zoals  kan toren,  bedr i j fs ru imte,  winkels ,  en publ ieke voorz ien ingen zoals  scholen,  

theaters ,  zwembaden,  spor tvoorzien ingen,  gezondheidszorgvoorzien ingen.  

Het  gaat  h ie r  om met  name bouw- en ontwerpkosten,  waar tegenover de opbrengsten u i t  verkoop 

of  ve rhuur s taan .  

 

Vastgoedexplo i ta t ie  betref t  het  beheer van het  gereal iseerde vastgoed na oplever ing.  

 

Gelet  op de  prakt i jk  za l  de gemeente,  wanneer het  voornemen bestaat  een gezamenl i jke 

grondexplo i ta t ie  met  een  marktpar t i j  te  gaan voeren,  een aanta l  a fwegingen moeten maken:  

Moeten marktpar t i jen he t  exc lus ieve recht  op bouwkavels  kr i j gen of  is  he t  wensel i jk  en mogel i jk  

om een deel  van de bouwkavels  aan  derden u i t  te  geven;  

-  Is  het  z invol  en mogel i jk  om te par t ic iperen in  de  bouwexplo i ta t ie ;  

-  Is  het  mogel i jk  om het  rendement  op de bouwexpl o i ta t ie  (deels)  te  verd isconteren in  de 

grondpr i js .  In  het  grondpr i jsbele id  bestaat  de ru imte om dat  te  doen,  omdat  a ls  bas is  de 

res iduele grondwaarde wordt  gehanteerd.  
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3. Wat zijn de kaders voor het grondbeleid  

 

Het  grondbele id  in  de gemeente wordt  n ie t  a l l een  beïnvloed  door de  (ontwikkel ingen  in  de)  

gemeente ze l f ,  maar ook  door de ontwikkel i ng en  regelgeving vanui t  Europa,  de r i jksoverheid en  

de provinc ie .  

Het  wet te l i jke kader voor  het  opste l len van gemeente l i jk  grondbele id  wordt  ondersteund door een  

aanta l  ins t rumenten geregeld in  de Wet ru imte l i jke ordening,  de Onte igeningswet ,  de Wet  

voorkeurs recht  gemeenten (W vg) en  de wet  Markt  en Overheid .  De  f inanc ië le  kaders  z i jn  

opgenomen in  het  Bes lu i t  Begrot ing  en Verantwoord ing  gemeenten (BBV)  en de Financ ië le  

vero rdening ex.  Ar t  212 van de Gemeentewet .  

 

3.1.  Europese wet -  en regelgeving  

De Europese wet -  en regelgeving zie t  er  onder meer op toe,  da t  het  handelen van de overheid 

n ie t  le id t  to t  concurrent ieverva ls ing en  het  verh inderen van het  vr i je  handelsverkeer.  De 

regelgeving  d ie  voor he t  grondbele id  van belang  is ,  u i t  z ich door het  ve rb od op s taatssteun en 

regels  voor  aanbesteding en mededinging.  In  jun i  2014 is  deze wet  aangepast  met  a ls  doel  de 

regels  te  modern iseren  en te  vereenvoudigen.  De s taatssteunregels  z i jn  neergelegd in  de 

ar t ike len 107,  108 en 109  van  het  Verdrag bet re ffende de Werk ing van de Europese Unie 

(VW EU).  Op 19 mei  2016 heef t  de Europese Commiss ie bekendgemaakt  dat  z i j  de Mededel ing 

betreffende het  begr ip  s taatssteun,  heef t  vastges te ld .  In  ar t ike l  107,  l id  1 ,  VW EU, is  bepaald 

wanneer sprake  is  van  s taatssteun.   

In  de Mededel ing geef t  de Commiss ie u i t leg b i j  de verschi l lende  cr i ter ia  (begr ippen)  d ie  in  dat  

ar t ike l  z i jn  opgenomen,  aan de hand waarvan bepaald kan worden of  sprake is  van s taa tssteun o f  

n ie t .  De begr ippen d ie  de revue passeren zi jn :   

•  Onderneming  

•  Staa t  en s taatsmiddelen ( lees:  overheid en  overheidsmiddelen)  

•  Voordeel  

•  Select i v i te i t  

•  Effect  op  de mededinging en tussenstaatse handel .  

 

De aanbestedingsregels  z i jn  op 28  maart  2014  gewi jz igd  en vastgelegd in  de r icht l i jnen 

2014/23/EU, 2014/24/EU en 2014/25/EU. Op 1 ju l i  2016 is  de Neder landse herziene 

Aanbestedingswet  2012 ( ter  implementat ie  van  de n ieuwe Europese aanbest edingsr icht l i jnen)  in  

werk ing get reden.     

 

Staatssteun  

De gemeente d ient  b i j  haar  handelen op de  grondmarkt  te  onderzoeken o f  er  sprake is  van 

s taatssteun.  Aan de gemeente d ient  een marktconforme pr i js  te  worden  betaald voor de verkoop,  

verhuur,  er fpach t  o f  aankoop van g rond of  een  gebouw, zodat  voorkomen wordt  dat  de gemeente  

(ongeoor loofde)  s taatssteun ver leent .  De Mededel ing grondtransact ies  is  ingetrokken (off ic iee l :  

Mededel ing be treffende s taatssteunelementen b i j  de verkoop van gronden en gebouwen door 

openbare ins tant ies) .  Nu  geldt  de eerder  genoemde mededel ing en in  het  b i jzonder  voor 

grondtransact ies  paragraaf  4 .2.3.  waar in  is  opgenom en hoe men kan bepalen of  een 

grondtransact ie  marktconform is .     

Er  is  sprake van een  marktconforme pr i js  wanneer er  gebru ik  word t  gemaakt  van:  

-  verkoop via  een open en  onvoorwaardel i jke b iedprocedure d ie  vo ldoende openbaar is  

gemaakt ,  waarb i j  er  verkocht  wordt  aan de hoogs te b ieder (paragraaf  89 mededel ing) .   
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-  Of  verkoop vo lgens de marktwaarde zoals  vastgeste ld  door een ona fhankel i jke deskundige 

( taxa teur) .  (paragraaf  101 e.v. )  De taxat ie  d ient  te  worden u i tgebracht  vóór  de 

verkooponderhandel ingen.  

-  Par i  passu t ransact ies  (paragraaf  86 ,  bas is )  

-  Benchmark ing (paragraa f  98  

-  Andere beoordel ingmethodes zoals  d ie  door het  Hof  z i jn  geaccepteerd  in  de arresten Scot t  

v.  Commiss ie en Seydaland (paragraaf  101 ev)  

 

Wordt  o .a.  een van  de p rocedures gevolgd,  dan gaat  de Com miss ie ervan u i t  dat  er  met  de 

t ransact ie  geen s taatssteun in  de zin  van ar t ike l  87 l id  1  EG is  gemoeid.  

 

Aanbestedingsrecht  (nat ionaal  en Europees rech t)  

De gemeente d ient  b i j  het  p laatsen van overheidsopdrachten de grondbeginselen van he t  

aanbestedingsrecht  zoals  ge l i jke behandel ing,  het  d iscr iminat ieverbod,  wederzi jdse erkenning ,  

evenredigheid en t ransparant ie  in  acht  te  nemen.  

Voor het  g rondbele id  speel t  met  name b i j  samenwerk ingsovereenkomsten met  marktpar t i jen en b i j  

ze l f rea l isa t ie  ( ind ien par t icu l ier e grondeigenaren  bepaalde werken op e igen grond wi l len 

rea l iseren)  het  aanbestedingsrecht  een ro l .  

  

De se lect ie  van een marktpar t i j  waarmee za l  worden samengewerkt ,  is  mog el i jk  een 

aanbestedingspl icht ige  d ienstenopdracht .  Of  e r  een aanbestedingspl icht  is ,  hangt  erg af  van de 

spec i f ieke s i tuat ie .  

 

Ind ien een marktpar t i j  een terecht  beroep op ze l f rea l isat ie  doet  d ien t  de gemeente te  

onderzoeken of  bepaalde werken a l  dan n ie t  openbaar d ienen te  worden  aanbes teed.  De 

gemeente kan soms de aanbestedingspl icht  ‘door leggen’ (h ie rb i j  wordt  a fgesproken dat  de 

marktpar t i j  de aanbesteding van openbare werken op haar g rond op zich neemt) .  

 

Mededingingsrecht  (nat ionaal  en Europees recht )  

Het  mededingingsrecht  z ie t  er  op  toe  dat  er  vo ldoende concurrent ie  is  tussen ondernemingen.  De 

Mededingingswet  verb iedt  het  maken van kar te la fspraken en het  misbru iken van een economische 

machtspos i t ie .  Mededing ingsrecht  ge ldt  voor  ondernemingen.  De gemeente heef t  met  he t  

mededingingsrecht  te  maken in  haar ro l  a ls  onderneming b i j  de u i tvoer ing van he t  grondbele id .  

De Neder landse Mededingingsautor i te i t  (NMa) zie t  toe op een correcte handelwi j ze.  

 

3.2.  Landel i jk  be leid en wetgeving  

De St ructuurvis ie  In f rast ructuur  en Ruimte (SVIR)  

Hier in  s taan de p lannen voor ru imte en mobi l i te i t .  Het  kabinet  schets t  hoe Neder land er  in  2040 

u i t  moet  z ien:  concurre rend,  bere ikbaar,  leefbaar en ve i l ig .  Het  ru imte l i jke en mobi l i te i tsbele id  

wordt  meer  aan provinc ie  en gemeente overgela ten.  De Ri jksoverheid r icht  z i ch op  nat ionale 

be langen.  Deze SVIR vervangt  verschi l lende nota ’s  zoals :   

-  De nota Ruimte  

-  De s t ructuurvis ie  Randstad 2040  

-  De nota mobi l i te i t   

 

Grondbele id  van  het  r i jk  

De r i jksoverheid onderkent  d ive rse ontwikkel ingen in  re la t ie  to t  het  g rondbele id .  De mi n is te r  van  

In f rast ructuur  en Mi l ieu heef t  de kamer in  haar b r ie f  d .d.  25  november 2015 geïnformeerd  over  de  

vis ie  van het  kabine t  op het  grondbele id  in  het  l i cht  van de  maatschappe l i jke opgaven.  In  deze 
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br ie f  geef t  z i j  aan hoe ze het  ins t rumentar ium voor h et  grondbele id  wi l  verbeteren met  een 

Aanvul l ingswet  Grondeigendom, d ie  za l  opgaan in  de Omgevingswet .   

Voor act ie f  g rondbele id  geef t  de huid ige wetgeving a l  vo ldoende inst rumenten,  zoals  onte igening ,  

het  voorkeursrecht  en  herverkavel ing  in  het  landel i jk  g ebied.  Deze ins t rumenten zi t ten nu nog in  

verschi l lende wet ten.  De min is ter  van In f rast ructuur  en Mi l ieu wi l  het  gebru ik  van deze  

ins t rumenten vereenvoudigen door ze toegankel i jker  te  maken en waar mogel i jk  te  harmoniseren.  

 

Wet  Markt  en Overheid (Wet  M en  O)   

Overheden ver r ichten over  het  a lgemeen publ iek rechte l i jke taken.  Overheden verr ichten ze l f  o f  

v ia  hun overheidsbedr i j ven s teeds meer econo mische act iv i te i ten.  Met  deze economische 

act iv i te i ten  t reedt  de overheid in  concurren t ie  met  par t icu l iere ondern emingen.  Di t  kan le iden to t  

oneer l i jke concurrent ie ,  omdat  overheden vanui t  hun publ ieke funct ie  concurrent ievoordelen 

kunnen hebben en daarmee in  s taat  z i jn  goederen of  d iensten aan te  b ieden voor een lagere pr i js  

dan concurrerende ondernemingen.  Tegen de ze achtergrond is  de Wet Markt  en Overheid in  het  

leven geroepen d ie  to t  doel  heef t  zo gel i jk  mogel i jke concurrent ieverhoud ingen tussen overheden 

en bedr i j ven te  creëren.  

 

Vennootschapsbelast ing  (  Vpb )   

Vanaf  2016 moeten gemeenten en andere  overheden vennootschapsbelast ing gaan beta len over  

de winst  d ie  ze met  hun ondernemingsact iv i te i ten maken.  De act i v i te i ten  op het  gebied van 

grondzaken,  zoals  de verkoop van  grond en  verhuur van onroerende zaken ,  va l len  onder de  

werk ing van de vennootschapsbelast ing.  

 

3.3.  Wet Ruimtel i jke ordening  

Met de W ro
2
,  in  combinat ie  met  onder meer  de wi j z ig ingen in  de Wet voorkeursrecht  gemeenten 

(W vg) en onte igeningswet  (Ow),  s t reef t  het  Ri jk  naar een samenhangend pakket  van regels  voor 

de ru imte l i jke o rdening.  De W ro b iedt  een s te lse l  om bele id  voor een duurzame lee fomgeving  

mogel i jk  te  maken en te  normeren.  Ze d raagt  b i j  aan vereenvoudig ing en versnel l ing van  

procedures en beroepsprocedures.   

 

Ruimte l i jke bes l iss ingen worden op  a l l er le i  n i veaus genomen -  landel i jk ,  reg ionaal  en lokaal .  Met  

de Wro moet  du ide l i jker  z i jn  wie waarvoor veran twoordel i jk  is .  Daarnaast  moeten gemeente l i jke 

bestemmingsplannen actueler  worden en moeten gemeenten beter  gaan toezien op ru imte l i jke 

ontwikkel ingen (handhaving) .  

 

De W vg is  s terk  vereenvoudigd en gemodern iseerd.  De vest ig ingsprocedure is  onder andere 

vereenvoudigd ,  zodat  deze aans lu i t  b i j  de (n ieuwe) p lanvormen u i t  de  W ro.  De W vg t reedt  in  

werk ing na publ icat ie  in  de Staatscourant  én nadat  het  is  op genomen in  de gemeente l i jke 

beperk ingen reg is t ra t ie  a ls  bedoeld in  de Wet kenbaarheid publ iekrechte l i jke beperk ingen 

onroerende zaken (W kpb).  

Nieuw in  de wet  is  ook dat  het  Ri jk  en  de provinc ie  een voorkeursrecht  kunnen vest igen .  De 

gemeente l i jke W vg verva l t  wanneer  de provinc ie  of  Ri jk  op da t  gebied ook een W vg vest ig t .  

 

Ook in  de Ow (onte igeningswet)  wordt  aanges loten b i j  de (n ieuwe) p lanvormen u i t  de Wro.  Zo 

wordt  de  u i tvoer ing van een pro jectbes lu i t  aangemerkt  a ls  onte igeningst i te l .  Als  gevolg van deze 

wi j z ig ing  is  het  bouwplan a ls  onte igeningst i te l  verva l len .   

 

                                                           
2
 Wordt  opgenomen in  de Omgev ingswet  d i e  in  2019 operat ionee l  wordt  
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Ook de Grondexplo i ta t iewet  maakt  a ls  Afdel ing 6 .4 Grondexplo i ta t ie  in tegr aal  onderdeel  u i t  van 

de Wro.  Met  deze Afdel ing in  de wet  wordt  het  vo lgende beoogd:  

-  Een duide l i jke jur id ische  bas is  voor  kostenverhaal ;  

-  Verhoging van de opbrengstcapac i te i t ;  

-  De mogel i jkheid to t  he t  s te l len van loca t ie -e isen (b i jv  e isen t .a .v.  woningbouwcategor ieën 

en bouwr i jp  maken);  

-  De p l icht  to t  kostenverhaal .  

 

Met  de aan de Wro gekoppelde grondexplo i ta t iewet  wi l  het  Ri jk  een oploss ing b ieden voor de 

jarenlange kr i t iek  en d iscuss ies over  het  tekor t  sch ietend ins t rumentar ium van kostenverhaal  b i j  

par t icu l iere explo i ta t ie  b i j  locat ieontwikkel ingen.  Het  oude wet te l i jke ins t rumentar ium voor  

kostenverhaal ,  te  weten de explo i ta t i everordening en de baatbelast ing  schoten op belangr i jke 

punten te  kor t :  

-  Via  de baatbelast ing kan  maar een deel  van de  kosten worden verhaald;  

-  Kostenverhaal  v ia  een explo i ta t ieovereenkomst  resul teer t  meesta l  in  langdur ige 

onderhandel ingen te rwi j l  zogenaamde  “ f ree r iders”  de dans ontspr ingen ;  

-  Bi j  par t icu l iere  grondexp lo i ta t ies  ontbreken de  noodzakel i jke ins t rumenten voor verevening 

en kan de gemeente geen locat ie -e isen s te l len,  terwi j l  dat  onder meer  vanui t  het  oogpunt  

van de kwal i te i t  openbare ru imte,  aanbes tedingspl icht ,  ru imte l i jk  en vo lkshuisveste l i jk  

be lang wel  wensel i jk  o f  noodzakel i jk  was.  

 

De W ro voorzie t  in  een verp l icht  verhaal  van kosten d ie  verbonden zi jn  aan de explo i ta t ie  van 

gronden in  een explo i ta t iegebied.  Di t  kostenverhaal  heef t  to t  doel  de door de gemeente gemaakte  

kosten te  verhalen en te  komen to t  b innenplanse -  en bovenplanse verevening.   

De door de  gemeente gemaakte kosten kunnen ook bui ten het  explo i ta t iegebied l iggen.  De 

voorzien ingen waar  de kosten voor gemaakt  worden d ienen dan wel  op  g rond van de dr ie  cr i ter ia  

(prof i j t ,  toerekenbaarheid en proport ional i te i t )  van nut  te  z i jn  voor  het  explo i ta t iegebied.  

Met  verevening  kunnen kosten b innen de locat ie  (explo i ta t iegebied)  verrekend worden.  

Verevening is  noodzakel i jk  voor  een in tegra le  on tw ikkel ing van een locat ie ,  zoda t  ook 

onrendabele de len on twikkeld kunnen worden.  D e mogel i jkheid to t  verevening van de toerekening 

van kosten naar categor ie  van u i tg i f te  is  spec i f iek  geregeld.  Di t  betekent  dat  aan gronden met  

een meer renderende commerc ië le  funct ie  een hoger deel  van de g rondexplo i ta t iekosten  kan 

worden toegerekend dan  aan gronden met  b i jvoorbeeld een laag renderende maatschappel i jke 

funct ie .     

Het  ins t rumentar ium beperkt  z ich to t  verhaal  van  grondexplo i ta t iekosten.  Het  verhalen van  

gederfde wins ten of  het  e ffectueren van baataf roming is  n ie t  toegestaan.  

 

Om kostenverhaal  b i j  pa r t icu l iere grondexplo i ta t ie  toe te  kunnen passen kent  de W ro een 

pr ivaat rechte l i jk  en publ iekrechte l i jk  spoor (paragraaf  2 .3.2.  en 2.3.3 ) .  De bas is  voor  het  

publ iekrechte l i jk  spoor wordt  gevormd door een  aangewezen p lanolog isch bes lu i t  

(bestemmingsplan,  wi j z ig ingsplan of  pro ject (afwi jk ings)bes lu i t )  in  combinat ie  met  het  

explo i ta t iep lan.   

 

Voor het  p r ivaatrechte l i j k  spoor is  er  een wet te l i j ke bas is  ge legd voor contractu eel  kostenverhaal .  

Contracten kunnen zowe l  in  de anter ieure fase (dat  is  de fase waar in  er  nog geen 

bestemmingsplan en exp lo i ta t iep lan is  vastgeste ld)  a ls  in  de poste r ieure fase (dat  is  de fase 

waar in  er  een vastgeste ld  bestemmingsplan en explo i ta t iep lan i s )  gerege ld worden.  

Poster ieure overeenkomsten zi jn  gebonden aan het  explo i ta t iep lan dat  tegel i jker t i jd  met  het  

bestemmingsplan is  vastgeste ld .   
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3.3.1.  Werkwi j ze  bestemmingsplan met  explo i ta t iep lan  

Wanneer bouwact i v i te i ten p lanolog isch mogel i jk  gemaakt  worden in  een (gewi jz igd)  

bestemmingsplan,  wi j z ig ingsplan of  pro jectbes lu i t  is  de gemeente verp l icht  een explo i ta t iep lan 

vast  te  s te l len.  Deze  verp l icht ing verva l t  ind ien verhaal  van kosten van de grondexplo i ta t ie  

anderszins verzekerd is  en verder  geen inhoudel i jke e isen geste ld  behoeven te  worden.  

De W ro is  van toepass ing op zowel  marktpar t i jen  a ls  voor  ind iv iduele par t icu l iere explo i tanten d ie  

op e igen terre in  bouwen.  

 

Het  explo i ta t iep lan  is  de  bas is  voor  het  publ iekrechte l i jke kostenverhaal .  Een explo i ta t iep lan 

bevat  tenminste (ar t ike l  6 .13 W ro):  

a .  een kaart  van het  explo i ta t iegebied;   

b .  een omschr i jv ing van de  werken en werkzaamheden voor het  bouwr i jp  maken van 

het  explo i ta t iegebied,  de  aanleg van nutsvoorzien ingen,  en het  in r ichten van de 

openbare ru imte in  het  explo i ta t iegebied.   

c .  een explo i ta t ieopzet ,  bestaande u i t :  

d .  een raming van de kosten en opbrengsten van de  explo i ta t ie ;  

e .  faser ing van de u i tvoer ing van werken;  

f .  wi j ze  van  toerekening van de te  verhalen kosten  aan de u i t  te  geven gronden.  

 

De inbrengwaarde van  g ronden maakt  onderdeel  u i t  van  de kosten van de explo i ta t ie .  Deze  d ient  

gebaseerd te  z i jn  op de  object ieve werkel i jke waarde van de grond.  Bi j  het  vasts te l len  van het  

explo i ta t iep lan wordt  de inbrengwaarde van de gronden openbaar.  

 

Met  een  pro jectbes lu i t  wordt  het  mogel i jk  gemaakt  om vooru i t lopend op een gewi j z igd 

bestemmingsplan rea l isat ie  van een bouwplan mogel i jk  te  maken,  dat  in  s t r i jd  is  met  het  

v igerende bestemmingsplan.  In  de prakt i jk  za l  s teeds afgewogen moeten  worden o f  een 

pro jectbes lu i t  opgeste ld  word t ,  o f  d i rect  to t  wi j z ig ing van het  bestemmingsplan wordt  overgegaan.   

3.3.2.  Pr ivaatrechte l i jk  spoor Wro  

De W ro geef t  een wet te l i jke bas is  om pr ivaa trech te l i jke overeenkomsten over  g rondexplo i ta t ie  a f  

te  s lu i ten tussen de gemeente enerzi jds  en p ro jectontwikkelaar s  en (eventuele)  andere  

par t icu l iere e igenaren anderzi jds .  Het  is  van  wezenl i jk  be lang in  welke fase de overeenkomst  

wordt  a fges loten.  In  de anter ieure fase  (nog geen bestemmingsplan en explo i ta t iep lan 

vastgeste ld)  ge ldt  een g rote onderhandel ingsvr i j he id .  In  de poste r ieure fase (er  is  een 

vastgeste ld  bestemmingsplan en explo i ta t iep lan)  is  de contractsvr i jhe id  beperkt  to t  datgene dat  in  

het  explo i ta t iep lan is  voorgeschreven .   

In  tegenste l l ing to t  de poster ieure fase is  he t  in  de anter ieure  fase onder  meer mogel i jk  om:  

vr i j  te  onderhandelen over  de explo i ta t ieb i jd rage  voor  zover het  gaa t  om kosten van de  

grondexplo i ta t ie  o f  b i jdragen aan ru imte l i jke ontwikkel ingen ;  

-  vr i j  te  onderhandelen over  de programmat ische invul l ing van de  locat ie ;  

-  b i jdragen af  te  spreken aan ru imte l i jke ontwikkel ingen bui ten het  explo i ta t iegebied.  

Daarb i j  z i jn  par t i jen n ie t  gebonden aan de cr i ter ia  prof i j t ,  toerekenbaarhe id en 

proport ional i te i t .  

 

De gemeente moet  u i t  oogpunt  van t ransparant ie  van g rondbele id ,  de  zakel i jke inhoud op 

hoofd l i jnen van ges loten  overeenkomsten publ iceren in  de gemeenteber ichten.  Bedoelde ges loten 

overeenkomsten va l len  in  beginsel  onder de Wet openbaarheid van bestuur .  
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3.3.3.  Publ iekrechte l i jk  spoor Wro  

Het publ iekrechte l i jk  spoor voor  het  kostenverhaal  is  een “aanvul l end ins t rument”  en kan worden 

gekwal i f iceerd a ls  “s tok achter  de deur ” .  Di t  ins t rument  vervangt  b i j  bouwlocat ies  de 

baatbelast ing.  Vuis t rege l  is  echter  dat  e r  s t raks ( formeel )  sprake  is  van  een verp l icht ing to t  

kostenverhaal .  Als  de gemeente n ie t  met  a l le  par t icu l iere e igenaren in  een gebied een 

overeenkomst  over  grondexplo i ta t ie  heef t  kunnen s lu i ten (zoals  h iervoor  beschreven),  o f  de  

gronden heef t  weten te  verwerven,  is  de  gemeente verp l icht  publ iekrech te l i jk  kosten te  verhalen 

b i j  par t i jen met  wie de gemeente geen contract  heef t  kunnen s lu i ten.  Het  verp l ichte  kostenverhaal  

is  gekoppeld aan het  ver lenen van een bouwvergunning.   

Deze  mogel i jkheid to t  kostenverhaal  is  a l leen van toepass ing b i j  bestemmingsplannen,  

wi j z ig ingsplannen en pro ject (afwi jk ings)bes lu i ten  op grond van de  n ieuwe Wet ru imte l i jke 

ordening.   

 

-  Kostenverhaal  is  b i j  winstgevende on twikkel ing s lechts  mogel i jk  to t  het  maximum van  de 

to ta le  kosten (minus de externe subs id ies) .Bi j  ve r l ies locat ie  to t  het  maximum van de 

opbrengsten;  

-  Door het  s te l len  van locat ie  e isen,  kan op bas is  van (vr i j  gedeta i l lee rde)  d i f ferent ia t ie ,  een  

doelmat iger  en rechtvaard iger  kostenverhaal  worden gepleegd en kunnen tevens de  

gemeente l i jke sectora le  doelen beter  worden gereal iseerd.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Belangr i jks te kenmerken  voor gemee nte l i jk  grondbele id  a ls  gevolg van de  Wro kor t  samengevat :  

1.  Met  de toepass ing van de Wro a ls  kostenverhaal ins t rument  verva l t  de Explo i ta t ieverordening  

en de Baatbelast ing  voor n ieuwe bouwplannen waarvoor een n ieuw p lano log isch bes lu i t   

wordt  genomen.   

2 .  Verp l icht  en t ransparant  spec i f iceren van  de inbrengwaarden van gronden;  

3 .  Invoer ing van een ( l imi ta t ieve)  kostensoorten l i js t  t .b .v.  kostenverhaal ;  

4 .  Duidel i jker  a fbakening  voor het  kunnen opnemen van “kosten/b i jdragen bovenwi jkse 

voorzien ingen”;  

5 .  Kostenverhaal  v ia  het  ve r lenen van bouwvergunn ingen;   

6 .  Mogel i jkheid to t  kostenverhaal  voor  bovenplanse  kosten;   

7 .  Vasts te l len van een  Explo i ta t iep lan,  waarb i j  een eers te explo i ta t iep lan voor de locat ie  moet  

worden vastgeste ld  samen met  het  bestemmingsplan of  pro jectbes lu i t ;  

8 .  Verp l ichte jaar l i jkse f inanc ië le  herzien ing van he t  explo i ta t iep lan;  

Het  mogen s te l len van  locat ie -e isen (waaronder  aanwi j zen waar in  bepaalde omvang 

b i jvoorbeeld  soc ia le  won ingbouw en/of  par t icu l ier  opdrachtgeverschap gereal iseerd moet  

worden);  

Kostenverhaal  is  b i j  winstgevende on twikkel ing s lechts  mogel i jk  to t  het  maximum van  de  

to ta le      kosten  (minus de exte rne subs id ies) .  B i j  ver l ies locat ie  to t  het  maximum van  de 

opbrengsten. ;  

11.  Door het  s te l len van locat ie  e isen,  kan op bas is  van (vr i j  gedeta i l l eerde)  d i f ferent ia t ie ,  een   

doelmat iger  en rechtvaard iger  kostenverhaal  worden gepleegd en kunnen tevens de  

gemeente l i jke sectora le  doelen beter  worden gereal iseerd.  
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3.4.  Gemeente l i jke be leidskaders  

 

Het  grondbele id  is  fac i l i terend voor het  ( ru imte l i j k )  be le id  van de gemeente.  Van  belang is  dat   

grondbele id  geen doels te l l ing op zich is ,  maar een ins t rument  om andere gemeente l i jke 

be le idsdoels te l l ingen te  rea l iseren:   

 

-  Volkshuisveste l i jk :  het  maximaal  t egemoet  komen aan de woonwensen van de huid ige  

bevolk ing en he t  maximaal  inspelen op de ontwikkel ingen op de woningmarkt ;  

-  Soc iaa l  economisch:  het  rea l iseren van een opt imaal  vest ig ingsk l imaat  zowel  voor  

ondernemers a ls  voor  werknemers,  met  aandach t  voor  du urzaam ondernemen en het  

vers te rken van de werkgelegenheid;  

-  Ruimte l i jk :  het  behouden van bas iskwal i te i ten en het  vers terken van het  imago van de 

gemeente;  

-  Welzi jn :  het  zo rgdragen voor vo ldoende en kwal i ta t ie f  goede maatschappel i jke 

voorzien ingen.  

-  F inanc iee l :  het  behalen van een s tab ie le  f inanc ië le  pos i t ie  van de gemeente door de 

waardevermeerder ing van de grond te  la ten toekomen aan de gemeenschap.  

-  Recreat ie  en toer isme:  het  s t imuleren van de on twikkel ing van  het  toer is t isch recreat ieve 

product  van Dronten door onder meer  het  fac i l i te ren van haalbare in i t ia t ieven.  

 

Naast  andere  bele idsdoels te l l ingen heef t  het  grondbele id  een belangr i jke ( fac i l i terende ) ro l  voor  

de rea l isat ie  van de doels te l l ingen opgenomen b innen het  be le idsdocument  Structuurvis ie  2030 .   

In  d i t  be le idsdocument  wordt  he t  sectora le  be le id ,  waar in  v is ies  en  ambi t ies  op b i jvoorbeeld het  

gebied van  natuur,  wonen,  werken,  recreat ie ,  zorg en onderwi js  en de doorver ta l ing in  ru imte l i jke  

z in ,  geformuleerd.   
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4. Welke instrumenten zijn er voor het grondbeleid 

De gemeente heef t  verschi l lende ins t rumenten to t  haar beschikk ing om u i tvoer ing te  geven aan  

het  grondbele id .  In  d i t  hoofdstuk worden  de verschi l lende ins t rumenten bel icht .  Waar van 

toepass ing za l  worden  aangegeven wat  de  invloed van he t  veranderde wet te l i jk  kader op het  

ins t rumentar ium is .  In  2019 zu l len deze  ins t rumenten worden opgenomen in  de Omgevingswet .   

 

Opeenvolgend worden de vo lgende onderwerpen behandeld:  

1 .  verwervingsbele id  

2.  vastgoedbeheer  

3 .  u i tg i f tebele id  

4.  kostenverhaal  

 

 

4.1.  Verwervingsbeleid  

Het verwervingsbele id  is  een u i tv loe ise l  van de vorm van het  grondbele id  waarvoor  gekozen is .  In  

de vor ige paragraaf  is  aangegeven da t  a ls  u i tgangspunt  gekozen word t  voor  een fac i l i terend  

grondbele id .  In  bepaalde s i tuat ies  kunnen verwervingen b innen of  bu i ten een door de raad 

vastgeste lde act ieve gemeente l i jke grondexplo i ta t ie  va l len .  Ind ien ze e r  bu i ten va l len spreken we 

van s t ra teg ische of  ant ic iperende verwervingen.  Voor de aankopen geldt  dat  deze  middels  een 

onvoorwaardel i jke b iedprocedure ofwel  een taxat ie  door een onafhankel i j ke deskundige to t  s tand 

komen.  Di t  in  verband met  de Europese regelgev ing om het  vermoeden van s taats teun te  

vermi jden.   

4.1.1.  Verwerv ingswi j ze  

De gemeente maakt  voor  verwervingen van de vo lgende werkwi jzen  gebru ik :  

-  Minnel i jke verwerving;  

-  Wet  voorkeursrecht  gemeenten;  

-  Onte igening;  

-  Ant ic iperende en s t ra teg ische verwervingen;  

 

Daarnaast  vervu l t  de gemeente voor marktpar t i j en onder voorwaarden een fac i l i terende ro l  voor  

het  ve rwerven  van gronden.  

 

Minnel i jke verwerving  

Als  de gemeente p lannen heef t  met  een bepaald  gebied en daarvoor is  het  noodzakel i jk  da t  

onroerende zaken in  da t  gebied worden verworven,  dan s tar t  de gemeente met  de minnel i jke 

verwerving.  In  het  a lgemeen gebeurt  dat  nadat  de grondexplo i ta t ie  voor  het  p lan door de  raad is  

vastges te ld .  In  sommige geval len kan  ook voor de vasts te l l ing van  de grondexplo i ta t ie  to t  

verwerving worden overgegaan.  Dan spreken we van an t ic iperende of  s t ra teg ische verwervingen .  

De gemeente neemt dan  contact  op met  de e igenaren van deze onroerende zaken  om te komen 

to t  ve rwerving tegen marktconforme pr i j zen,  het  zgn.  minnel i jk  verwerven .  

 

Wet  voorkeursrecht  gemeenten  

De W et voorkeursrecht  gemeenten (W vg)
3
 geef t  gemeenten het  wet te l i jk  recht  (en geen p l icht )  van 

voor rang op de verwerving van onroerende zaken.  Het  voorkeursrecht  houdt  in  dat  e igenaren,  a ls  

z i j  wi l len vervreemden,  eers t  de gemeente in  de  gelegenheid d ienen te  s te l len de betreffende 

onroerende zaak te  verwerven.  Op deze wi j ze b iedt  het  voorkeursrecht  gedurende het  

                                                           
3
  z ie  s taatsb lad 2008,  no.  180 Invoer i ngs wet  W ro toe l i ch t ing  
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p lanvormingsproces bescherming tegen ongewenste verkopen.  De moge l i jkheden en termi jnen 

voor het  toepassen van de W vg zi jn  met  het  n ieuwe wet te l i jke s te lse l  ver ru imd,  waardoor de 

pos i t ie  van de gemeente  om een op de s i tuat ie  toegespi ts t  grondbele id  te  voeren vers terk t  word t .  

 

Onte igening  

De gemeente kan para l le l  aan het  minnel i jk  verwervingsproces een on te igeningstra ject  s tar ten.  

Daarmee kan een g rote mate van zekerheid verk regen worde n over  de  te rmi jn  waarop  over  de 

gronden kan worden beschik t .  Het  onte igeningstra ject  is  gebonden aan de regels  a ls  omschreven  

in  de onte igeningswet .  A lvorens he t  admin is t ra t ieve t ra ject  wordt  inges lagen,  moet  de gemeente 

een b ied ing hebben gedaan en vo ldo ende hebben onderhandeld.  Gedurende de gehele 

onte igeningsprocedure v indt  over leg tussen de e igenaar en de gemeente p laats .  Het  u i tgangspunt  

van de gemeente is  dan ook,  om te proberen in  over leg to t  minnel i jke verwerving te  komen.  Op 

d ie manier  hoef t  de  gemeente n ie t  to t  een gerechte l i jke procedure (dagvaard ing)  over  te  gaan.  

 

Ant ic iperende en s t ra teg ische verwervingen  

Voor s t ra teg ische en /of  ant ic iperende verwervingen s te l t  de raad  per  s i tuat ie  een 

verwervingskrediet  vast .  Binnen d i t  k red iet  is  het  co l lege  gerecht igd aankopen te  doen,  waarover  

jaar l i jks  achteraf  in  de  jaarrekening verantwoord ing wordt  a fge legd.  Wanneer vervo lgens een 

grondexplo i ta t ie  door de  raad wordt  vastgeste ld ,  kunnen de in  dat  p lan behorende boekwaarden 

worden ingebracht .   

Er  kunnen zich s i tuat ies  voordoen,  waar in  het  gewenst  is  om grondaankopen te  doen in  een  

gebied waar nog geen sprake is  van  een opera t ionele (door de  raad vastgeste lde)  

grondexplo i ta t ie .  Ind ien de gemeente a l  wel  met  p lanvoorbere id ing gesta r t  is  en voornem ens is  

om een act ieve  grondexplo i ta t ie  te  voeren  kunnen ant ic iperend op de  vasts te l l ing van de 

grondexplo i ta t ie  grondaankopen gedaan worden.  In  d ie  s i tuat ies  kan e r  sprake zi jn  van het  

inspelen op gelegenheidsaanbiedingen of  aanbiedingen in  het  kader  van  d e W vg.  Het  is  dan 

gewenst  om vooru i t lopend op het  vasts te l len van het  p lan,  inc lus ie f  de  grondexplo i ta t ie  door de  

raad,  a lvast  grondposi t ies  in  te  nemen.  In  derge l i jke s i tuat ies  is  er  sprake van an t ic iperende 

verwervingen.   

 

Fac i l i teren van verwervingen  

De gemeente kan een  samenwerk ingsovereenkomst  aangaan met  een pr i vate par t i j .  In  d ie  

overeenkomst  kan geregeld worden dat  de gemeente een fac i l i terende ro l  vervu l t  b i j  het  

verwerven van g ronden.  In  d ie  geval len koopt  de  gemeente gronden aan  en lever t  ind ien wensel i jk  

f iscaal  bouwr i jpe g rond aan de pr i vate par t i j .  De  pr iva te par t i j  ve rp l icht  z ich to t  a fname van de 

grond,  waarb i j  a l le  kosten d ie  de gemeente maak t ,  ve rgoed worden.  De gemeente vervu l t  in  deze 

s i tuat ie  voor  de p r iva te par t i j  een grondbewaarfunct ie .  Deze construct ie  lever t  voor  de pr i vate 

par t i j  de vo lgende voordelen op:  

-  Er  hoef t  geen overdrachtsbelast ing te  worden be taald;  

-  De grond wordt  f iscaal  bouwr i jp  ge leverd,  waardoor de BTW  af t rekbaar is ;  

-  De ins t rumenten W vg en onte igening kunnen ingezet  word en.  

 

De belangen van de  gemeente in  een dergel i jke construct ie  z i jn :  

-  Maatschappel i jk  en economisch gewenste ontwikkel ingen worden gereal i seerd zonder 

f inanc iee l  r is ico voor de gemeente;  

-  De gemeente heef t  invloed op de verwervingspr i j zen;  

-  De gemeente kan nadere voorwaarden s te l len aan de ver leende d iensten.  

 

De gemeente d raagt  in  deze s i tuat ie  geen r is ico,  aangezien de  pr i vate par t i j  z ich  verp l icht  to t  

a fname van de grond tegen min imaal  de boekwaarde.   
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4.2.  Vastgoedbeheer  ten behoeve van locatieontwikkel ingen  

Vastgoed dat  ten behoeve van locat ieontwikkel ing is  aangekocht  za l  t i jde l i jk  beheerd moeten 

worden in  a fwacht ing van het  s lopen en bouwr i jp  maken.  Di t  beheer bestaat  u i t  het  opste l len en 

bewaken van t i jde l i jke verhuur -  o f  pachtcontracten,  het  onderhoud aan het  onroerend  goed en de  

bewaking van de kosten voor t i jde l i jk  beheer.  De kosten en opbrengsten d ie  met  d i t  beheer  

gemoeid zi jn  va l len b innen de grondexplo i ta t ie  van het  betreffende p lan.  

 

Ind ien vastgoed u i t  het  regul iere gemeente -e igendom voor  de taakui tvoer ing n ie t  meer nodig is ,  

kan afs tot ing p laatsvinden.  Er  za l  eers t  beoordeeld worden o f  heron twikkel ing door de gemeente  

gewenst  is .  Gemeentebreed worden dan de ru imte l i jke ontwikke l ingsmogel i jkheden meegewogen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In  de in  jun i  2015  door de raad vast  geste lde “ accommodat iebele idsplan ”  wordt  geregeld hoe  om 

te gaan met  de vervanging  van he t  maatschappe l i jk  vastgoed  (  inc lus ie f  gemeentehuis ,  

mi l ieu locat ie  De Reest  e tc) .   

 

4.3.  Uitgi f tebele id  

4.3.1.  De grondpr i j zen  

Grondui tg i f te  v indt  p laa ts  op bas is  van een  grondui tg i f tecontract .  In  het  contract  neemt de 

gemeente bepal ingen op  om de gewenste ontwikkel ingen te  la ten rea l iseren door de af nemende 

par t i j .  De  pr i j zen en u i tgangspunten voor de g rondui tg i f te  van de verschi l lende funct ies  worden,  

ind ien er  aanle id ing toe is ,  jaar l i jks  geactual iseerd via  een co l legevoorste l .  De systemat iek en de  

kaders voor de pr i jsbepa l ing van de  verschi l lende funct ies  z i jn  door he t  co l lege in  de “Nota  

Grondui tg i f tepr i j zen”
4
 2014 vastgeste ld .   

-  Op hoofd l i jnen  gelden de vo lgende kaders:  

-  De grondpr i jzen worden marktconform vastgeste ld ;  

-  De grondpr i jzen worden gebaseerd op de te  rea l i seren funct ie ;  

-  De res iduele methode l i g t  in  pr inc ipe ten  gronds lag aan de grondpr i jsbepal ing;  

De grondpr i jzen worden in  de prakt i jk  vastgeste ld  op bas is  van  het  programma, de l igg ing,  de 

oppervlakte  en de dan geldende markts i tuat ie .  

                                                           
4
  Nota Grondui tg i f t ep r i j zen is  voo r  het  eers t  vas tges te ld  in  2007 en i n  2014 geac tua l i see rd.  

Bele idsui tgangspunten voor verwervingen  

-  De gemeente  verwerf t  s t ra teg ische grondposi t ies  voor  de langere  termi jn  om belangr i jke 

gemeente l i jke doelen in  de toekomst  mogel i jk  te  maken.  

-  Aankopen geschieden via  een onvoorwaardel i jke  b iedprocedure en /of  v ia  een taxat ie  door  een                     

onafhankel i jke  deskundige.    

-  De gemeente maakt  a fhankel i jk  van de s i tua t ie  gebru ik  van  de ins t rumenten W vg en 

onte igening.  

-  De gemeente kan voor marktpar t i jen een g rondbewaarfunct ie  vervu l len ind ien daardoor zowel  

voor  de gemeente a ls  de  marktpar t i jen een  win -wins i tuat ie  onts taat .  

 

Bele idsui tgangspunten voor vastgoedbeheer ten behoeve van loca t ieontwikkel ingen  

-  Ui tgangspunt  voor  t i jde l i jk  beheer is  dat  d i t  zo  mogel i jk  kostendekkend en tegen marktconforme  

   pr i jzen word t  verhuurd .  

-  Wanneer in tern vastgoed wordt  overgeboekt  naar de grondexplo i ta t ie  gebeurt  dat  tegen de  

  boekwaarde doch maximaal  tegen de res idueel  berekende waarde  
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Ui tgangspunt  voor  de vasts te l l ing van de grondpr i jzen is  de res iduele methode,  waarb i j  de 

grondwaarde een u i tkomst  is  van de  vastgoedwaarde ( inc lus ie f  grond) van het  u i te indel i jke ob ject  

minus de bouw- en b i jkomende kosten.  Voor vr i j e  kavels  en de  funct i es  op de bedr i j venter re inen  

geldt  de comparat ieve methode.  Deze methode houdt  in  dat  b i j  de  bepal ing van de  grondpr i jzen  

wordt  gekeken naar de gehanteerde grondpr i j zen  voor  de desbetreffende funct ie  in  het  

concurrent iegebied en o f /  een vergel i jkbaar  marktg ebied (buurtgemeenten) .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.3.2.  Select ie  marktpar t i jen  

Ten aanzien van de se lect ie  van marktpar t i jen b i j  grondui tg i f te  hanteer t  de gemeente het  

vo lgende u i tgangspunt .  Ind ien er  nog geen grondposi t ies  van marktpar t i jen voor  de locat ie  

bestaan,  za l  de gemeente marktpar t i jen u i tnodigen om binnen door de  gemeente opgeste lde 

randvoorwaarden een aanbieding te  doen voor  de te  ontwikkelen locat ie .  Afhankel i jk  van de 

omstandigheden,  de aa rd en omvang van  de locat ie  en te  rea l iseren programma zal  da t  enkel -  o f  

meervoudig onderhands,  openbaar of  Europees z i jn .  Het  u i tgangspunt  is ,  dat  ind ien de 

omstandigheden het  toe laten in  concurrent ie  marktpar t i jen geselecteerd  worden.  

4.4.  Verhaal  van bovenplanse kosten  

 

De in  2016 door de raad  vastgeste lde nota kostenverhaal  geef t  kaders  voor het  toepassen van he t  

verhaal  van  kosten b i j  ru imte l i jke ontwikkel ingen door derden.   

4.4.1.  De dr ie  vormen van bovenplans kostenverhaal  

In  de wet  is  een aanta l  mogel i jkheden o pgenomen om bi j  grondexplo i ta t ies  overeenkomsten a f  te  

s lu i ten met  pro jectontwikkelaars ,  waar in  a fspraken gemaakt  worden  over  b i jdragen aan kosten 

bui ten het  explo i ta t iegeb ied.  De vo lgende mogel i j kheden worden in  de wet  gegeven:  

1 .  Bi jdragen aan bovenwi jkse voorzien ingen,  

2 .  Bi jdragen aan bovenplanse kosten ( i .c .  bovenplanse verevening) ,  

3 .  Bi jdragen in  ru imte l i jke ontwikkel ingen.  

 

Ad 1:  Bovenwi jkse voorzien ingen  

In  het  Bro is  een l imi ta t ieve l i js t  opgenomen van  voorzien ingen zoals  bedoeld in  de Wro.  Deze 

voorzien ingen betreffen onder meer nutsvoorzien ingen,  r io ler ing ,  wegen,  in f rast ructuur  voor  

openbaar vervoervoorzien ingen,  groenvoorzien ingen,  openbare n ie t -commerc ië le  

sportvoorzien ingen,  openbare ver l icht ing,  s t raatmeubi la i r,  speel toeste l len e.d.  Wanneer deze 

voorzien ingen een bovenwi jks  karakter  hebben i s  kostenverhaal  a fdwingbaar b i j  

exp lo i ta t iegebieden d ie  prof i j t  hebben van de voorzien ing .   

Gebouwde voorzien ingen zoals  voor  cu l tuur,  spor t ,  welzi jn  e .d.  va l len n ie t  onder de voorzien ingen 

waarvoor kostenverhaal  mogel i jk  is .  

 

Voor afdrachten t .b .v.  bovenwi jkse voorzien ingen geldt  het  vo lgende:  

-  Kostenverhaal  is  a fdwingbaar.  

Bele idsui tgangspunten voor grondui tg i f te  

-  De gemeente hanteer t  b i j  grondui tg i f te  voor  woningbouw in  pr inc ipe mark tconforme pr i j zen d ie  

   res idueel  worden bepaa ld.  

-  De pr i js  voor  bedr i j vente rre inen worden compara t ie f  bepaald.   

-  De gemeente se lecteer t  marktpar t i jen in  concur rent ie  b i j  grondui tg i f te  in  act ieve 

grondexplo i ta t ies .   
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-  In  de poster ieure fase mogen a l leen voor zien ingen vo lgens de  kostensoorten l i js t  verhaald 

worden.  

-  Al leen voor voorzien ingen genoemd in  het  Bro mag zowel  ante r ieur  a ls  poster ieur  

kostenverhaal  toegepast  worden.  

-  In  de poster ieure fase moet  vo ldaan worden aan de cr i ter ia  p rof i j t ,  toerekenbaarheid en  

proport ional i te i t .  

-  Onderbouwing van de bestedingen in  een omslagnota bovenwi jkse voorzien ingen.  

 

De cr i ter ia  prof i j t ,  toerekenbaarheid en p roport ional i te i t  worden h ieronder toegel icht .  

Prof i j t :  De grondexplo i ta t ie  moet  nut  ondervinden van  de te  t re ffen vo orzien ingen en 

maatregelen;   

Toerekenbaarheid:  Er  bestaat  een causaal  verband (de kosten zouden n ie t  gemaakt  

worden zonder het  p lan,  o f  de kosten worden mede gemaakt  ten behoeve  van he t  p lan) ;   

Proport ional i te i t :  A ls  meerdere locat ies  (ook bes taande wi jken )  prof i j t  hebben van een 

voorzien ing,  worden de kosten naar ra to  verdeeld;  naarmate een loca t ie  er  meer pro f i j t  van 

heef t ,  draag t  deze meer b i j  aan de kosten.   

 

Ad 2:  Bi jdragen aan bovenplanse kosten  

Voor b i jdragen aan bovenplanse kosten geldt  het  vo lgende :  

-  Kostenverhaal  is  a fdwingbaar.  

-  Het  gaat  om voorzien ingen en maatregelen.  

-  Er  moet  sprake zi jn  van  een ru imte l i jke en funct ionele verb ind ing tussen (de len van) 

locat ies .  

-  Er  v indt  verevening  van tekor ten en overschot ten van verschi l lende loca t ies  p laats .  

-  Het  ins te l len van een fonds is  verp l icht .  

-  De fondsbesteding moet  in  een s t ructuurvis ie  worden onderbouwd.  

-  Poster ieur  ge lden cr i ter ia  prof i j t ,  toerekenbaarhe id en proport ional i te i t .  

 

Voorbeelden van s i tuat ies  waar in  kosten verhaald kunnen worden:  

-  W instgevende u i t leg loca t ie  draagt  b i j  aan een ver l iesgevende b innenstedel i jke 

hers t ructure r ings locat ie ;  

-  W instgevende rea l iser ing n ieuw bedr i j ven terre in  draagt  b i j  aan  ver l iesgevende 

hers t ructure r ing verouderd bedr i j venter re in .  

 

Met  de bovenplanse verevening wordt  beoog d om een samenhangende ontwikkel ing van 

verschi l lende locat ies  mogel i jk  te  maken.  Dat  moet  gebeuren op  grond van een s t ructuurvis ie  

waar in  de samenhang duide l i jk  wordt  beschreven.  

Gelet  op de  vere is te  toepass ing van de d r ie  cr i te r ia  prof i j t ,  toerekenbaarhe id en propor t ional i te i t  

za l  d i t  a r t ike l  waarschi jn l i jk  beperk t  toepasbaar  z i jn .  

 

Ad 3:  Bi jdragen in  ru imte l i jke ontwikkel ingen  

Voor b i jdragen in  ru imte l i jke ontwikkel ingen geldt  het  vo lgende:  

-  Kostenverhaal  is  vr i jwi l l i g .  

-  Het  gaat  n ie t  om voorzien ingen,  maa tregelen o f  bovenplanse verevening .  

-  De b i jdrage kan  a l leen in  een anter ieure overeenkomst  geregeld worden .  

-  Er  kunnen b i jd ragen in  kosten afgesproken worden d ie  n ie t  op de  kostensoorten l i js t  s taan,  

mi ts  ze van belang  zi jn  voor  ru imte l i jke ontwikkel ingen.  

-  De b i jdragen moeten onderbouwd worden in  een  s t ructuurvis ie .  

-  Het  ins te l len van een fonds is  verp l icht .  

-  Het  is  verp l icht  om de ontvangen b i jdragen ook voor benoemde spec i f ieke doelen te  

gebru iken.  
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Bi j  ru imte l i jke ontwikkel ingen bui ten de locat ie  va l t  te  denk en aan recrea t ie  en cu l ture le  

voorzien ingen,  d ie  n ie t  onder het  a fdwingbare  kostenverhaal  va l len.  Die  ru imte l i jke 

ontwikkel ingen kunnen bui ten de d i recte re ikwi jd te van he t  explo i ta t iegebied l iggen.  Dergel i jke 

afspraken zi jn  b innen he t  hu id ige wet te l i jk  ka der veela l  n ie t  rechtsgeld ig .  Als  e is  voor  dergel i jke 

afspraken s te l t  de wet  dat  ze moeten passen in  een ru imte l i jke s t ructuurvis ie  (Structuurvis ie  2030 

raad november 2012).  

 

 

 

 

 

 

  

Bele idsui tgangspunten voor kostenverhaal  

-  De gemeente past  act ie f  de ins t rumenten voor  kostenverhaal  toe d ie  de  Wro b iedt  op bas is  van 

de nota kostenverhaal  2016  
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5. Wat zijn de financiële spelregels  

De f inanc ië le  kaders  z i jn  opgenomen in  het  Bes lu i t  Begrot ing  en Verantwoord ing gemeenten 

(BBV) en de Financ ië le  vero rdening ex.  Ar t  212 van de Gemeentewet .  Per  1  januar i  2016 zi jn  

verscherp te regels  opgeste ld  door de commiss ie  BBV. Di t  heef t  ge le id  to t  een 2 - ta l  not i t ies :  

-  Not i t ie  Grondexplo i ta t ies  2016 

-  Not i t ie  Fac i l i te rend Grondbele id  2016  

 

Naast  deze 2 not i t ies  heef t  de  commiss ie BBV een n ieuwe not i t ie  “Overhead” (apr i l  2016) en  

“Rente 2017” opgeste ld  waar in  wordt  ingegaan op de verwerk ing van de rente lasten en –baten in  

de begrot ing en jaars tukken.   Deze n ot i t ie  ge ldt  per  1  januar i  2017.  

 

De vo lgende tekst  is  met  inachtneming van  de no t i t ie  Grondexplo i ta t ie -  en Fac i l i terend 

Grondbele id   2016 to t  s tand gekomen.  In  b i j lage 4  zi jn  de  regels  samengevat  en  toegel icht .  

 

5.1.  Perspectief  grondexplo itat ie  

Jaar l i jks  brengt  het  co l lege een meer jarenperspect ie f  grondexplo i ta t ie  u i t  in  de vorm van een 

Perspect ie fnota.  Met  de Perspect ie fnota wordt  verantwoord ing afge legd over  het  aanwezig  

weerstandsvermogen en  de voortgang van he t  taakveld grondexplo i ta t ie .  Al le  grondexplo i ta t ies  

worden geactual iseerd,  evenals  het  ve r loop van de rese rves en voorzien ingen.  Voor a fwi jk ingen 

van de vastgeste lde kosten en opbrengsten ,  dan  wel  het  vastgeste lde  p lansaldo van meer dan  

€  50.000 of  meer  dan 10% van he t  vastgeste lde p lansaldo op s tar twaarde za l  een  aparte 

toe l icht ing worden gegeven.  Tevens za l  daarb i j  een overzicht  worden gegeven van a f  te  s lu i ten 

p lannen (p lannen waarb i j  90% van kosten en 95% opbrengsten fe i te l i jk  z i jn  gereal iseerd en geen 

majeure wi j z ig ingen meer worden  verwacht ) .   

 

De perspect ie fno ta word t  samen met  de jaar rekening geproduceerd en  b iedt  inzicht  in  de huid ige 

en toekomst ige f inanc ië le  pos i t ie  van  het  taakveld Grondexplo i ta t ie .  Op bas is  van d i t  s tuk word t  

het  gemeentebestuur  in  s taat  geste ld  om f inanc ië le  bes l iss ingen b innen deze por te feu i l le  te  

nemen.  De perspect ie fnota fungeert  ook a ls  b i j l age van de jaarrekening  en vo ldoe t  daarmee aan  

ar t ike l16 en 24 van he t  BBV.   

5.2.  Grondexploi tat ies  

 

In  de n ieuwe not i t ie  g rondexplo i ta t ie  is  de def in i t ie  van een grondexplo i ta t ie  aanges cherpt  

a lsmede de toerekening van kosten en  loopt i jd .  Ook gelden e r  verscherp te regels  voor  he t  

hanteren van de d isconter ingsvoet  en de rente.    

5.2.1.  Def in i t ie  en vormen van grondexplo i ta t ies  

In  het  BBV is  de term grondexplo i ta t iecomplex geïnt roduceerd via  a r t i ke l  70 ( in  het  herziene BBV 

m. i .v.  2016:  a r t ike l  52d)  en wordt  in  de prakt i jk  vaak aangeduid a ls  grondexplo i ta t ie  o f  grex.   

Een grondexplo i ta t iecomplex is  een ru imte l i jk  p lan,  voorzien van een f inanc ië le  ver ta l ing.   

Het  raadsbes lu i t  is  de s tar t  van de gron dexplo i ta t ie .  Het  bes lu i t  van de raad betref t  een 

grondexplo i ta t iebegro t ing,  een kaart  van het  grondexplo i ta t iep langebied en een f inanc ië le  

paragraaf .  In  de f inanc ië le  paragraaf  is  opgenomen een beschr i j v ing van de bouwkavels ,  het  

ru imte gebru ik ,  de  bestemming en/of  programma,  de omschr i jv ing van  de werken en 

werkzaamheden voor he t  bouwr i jp  maken,  de aanleg van nutsvoorzien ingen en het  inr ichten van  

de openbare ru imte  in  het  grondexplo i ta t iegebied.  
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De grondexplo i ta t iebegrot ing def in ieer t  de Commiss ie BBV a ls  vo lgt :  

“De f inanc ië le  ver ta l ing van een g rondexplo i ta t iecomplex,  waarb i j  de kosten en opbrengsten 

gefaseerd zi jn  in  de t i jd ,  met  een r icht te rmi jn  van 10 jaar  (voor tschr i jdend)” .  

 

Ind ien een grondexplo i ta t ie  een langere loopt i jd  heef t  dan 10 jaar  ge lden  de vo lgende 

beheersmaatregelen:  

-  Indexer ing kosten +1% na 10 jaar ;  

-  Geen indexer ing  opbrengsten na 10 jaar ;  

-  Ris ico ter  hoogte van 20% van de  geraamde opbrengsten na 10 jaar.   

 

We maken onderscheid in  de vo lgende vormen van grondexplo i ta t ies :  

1 .  Gemeente l i jke grondexplo i ta t ies ;  

2 .  Gezamenl i jke grondexplo i ta t ies  (publ iek -pr ivaa t) ;  

3 .  Par t icu l iere g rondexplo i ta t ies .  

 

Bi j  gemeente l i jke grondexplo i ta t ies  d raagt  de  gemeente het  vo l led ige r is i co.  Het  s t reven  is  er  op 

ger icht  dat  er  b i j  het  vas ts te l len van  gemeente l i j ke gro ndexplo i ta t ies  deze een pos i t ie f  resul taat  

genereren.   

Si tuat ies  waarb i j  er  ze l fs  sprake kan zi jn  van  een negat ie f  explo i ta t ie resul taat  kunnen zich 

voordoen wanneer gemeente l i jke be le idsdoels te l l ingen met  grote p r ior i te i t  gereal iseerd moeten  

worden,  waar geen of  onvoldoende opbrengsten tegenover  s taa n.  

 

Bi j  gezamenl i jke grondexplo i ta t ies  is  e r  sprake van een gedeeld r is ico.  Ook in  deze geval len 

wordt  gest reefd naar een min imaal  kostendekkende s i tuat ie .  

 

Bi j  par t icu l iere  grondexp lo i ta t ies  draagt  de  pr i vate par t i j  het  vo l led ige  ontwikkel ingsr is ico.  De 

gemeente fac i l i teer t  en moet  er  voor  zorgen dat  de gemeente l i jke kosten ,  d ie  n ie t  to t  de publ ieke  

taken behoren verhaald  worden op de  explo i tant .  Op bas is  van Wro ( ingegaan per  1  ju l i  2008),  

kan er  anter ieur  o f  poste r ieur  een explo i ta t ieovereenkomst  worden afges loten,  waar in  

kostenverhaal  geregeld wordt .  Ind ien geen overeenkomst  wordt  a fges loten vindt  kostenverhaal  

p laats  b i j  het  ver lenen  van de bouwvergunning.  De bele idsregels  voor  het  kostenverhaal  z i jn  

opgenomen in  de nota Kostenverhaal  2014.   

5.2.2.  Kosten vòòr en na  bes lu i t  vasts te l l ing grondexplo i ta t ie  

Voorafgaand aan  de vas ts te l l ing van  een grondexplo i ta t ie  zu l len kosten worden gemaakt  op  bas is  

van een beoogd ontwikkel ingsprogramma. Deze kosten betreffen zowel  de in terne a ls  exte rne 

(onderzoeks)kosten.  Belangr i jk  u i tgangspunt  is  wel  dat  deze kosten passen in  de gedachte van 

een toekomst ige p lanontwikkel ing.  Er  moet  een reëel  en s te l l ig  voornemen bestaan voor deze 

p lanontwikkel ing.  Di t  voornemen za l  z i jn  gebaseerd o p in terne bes lu i tvorming of  op de 

s t ra teg ische bele idsui tgangspunten  zoals  b i jvoorbeeld opgenomen in  de  s t ructuurvis ie  2030 of  

woonvis ie  2016 -2022.   Jaar l i jks  za l  b i j  de begrot ingsbehandel ing worden aangegeven voor welke 

pro jecten in  voorbere id ing er  budge t  moet  worden vr i jgemaakt  b innen de grondexplo i ta t ie .  Deze  

kosten worden a ls  kosten van onderzoek en ontwikkel ing geact iveerd a ls   immater ië le  vaste 

act iva.  Conform de n ieuwe regels  BBV gelden h iervoor de vo lgende  voorwaarden:  

  

1 .  De kosten moeten  passen  b innen de kostensoorten l i js t  van het  Bro;  en  

2 .  De kosten mogen maximaal  5  jaar  geact i veerd  b l i jven s taan  onder de  immater ië le  vaste  act iva.      

Na maximaal  5  jaar  moeten de kosten hebben ge le id  to t  een act ieve g rondexplo i ta t ie  dan  wel  

worden afgeboekt  t . l . v.  het  jaarresul taat ;  en  
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3.  Plannen to t  ontwikkel ing van de  grond waarvoor de voorbere id ingskosten worden gemaakt ,  

moeten bestuur l i jke ins temming hebben,  b l i jkend u i t  een raadsbes lu i t  o f  –  ind ien gedelegeerd – 

een co l legebes lu i t .   

 

Na het  vasts te l len van de grondexplo i ta t ie  door de raad worden vanaf  1 -1-2016 a l leen nog maar 

kosten geact iveerd d ie  rechts t reeks verband houden met  het  t ransformeren van de  aanwezige 

grond en opsta l len naar bouwr i jpe g rond met  a ls  oogmerk (opnieuw) te  worden bebouwd.  Deze 

kosten zi jn  ge l imi teerd conform de kostensoorten l i js t  ar t ike l  6 .2.4.  van he t  bes lu i t  ru imte l i jke 

ordening.  Volgens he t  BBV d ienen de  grondexplo i ta t ies  te  worden veran twoord a ls  v lo t tend act ie f  

onder de voor raden,  en meer spec i f iek  a ls  onderhanden werk .   

5.2.3.  Wins t -  o f  ver l ies (neming)  

Volgens het  Bes lu i t  Begrot ing en Veran twoord ing  d ient  voor  voorziene ver l iezen op 

grondexplo i ta t ies  een voorzien ing  getroffen te  worden.  Deze voorzien ingen worden middels  het  

resul taat  ont t rokken aan  de a lgemene reserve g rondexplo i ta t ie .  De  getrof fen voorzien ing m oet   

worden gepresenteerd a ls  een waardecorrect ie  op de post  Bouwgrond in  explo i ta t ie .  Deze wi j ze 

van veran twoord ing is  naar analog ie van de voorzien ing  voor dubieuze debi teuren.  

 

Ind ien er  winst  op grondexplo i ta t ies  voorzien wordt ,  dan geld t  in  eers te  ins tant ie  het  

voorzicht igheidsbeginsel .  W insten worden pas genomen a ls  ze met  vo ldoende zekerheid 

vasts taan.  In  de Not i t ie  grondexplo i ta t ie  2016 zi jn  de vo lgende voorwaarden opgenomen voor 

mogel i jke winstneming:  

-  Het  resul taa t  op de g rondexplo i ta t ie  kan betrouwbaar worden ingeschat ;  én  

-  De grond (of  het  deelperceel )  moet  z i jn  verkocht ;  én  

-  De kosten zi jn  gereal iseerd (winst  wordt  naar  ra to van de  rea l isat ie  gereal iseerd of tewel  

(percentage of  complet ion methode).  

 

De Gemeente Dronten  hanteer t  a ls  cr i te r ium voor tussent i jdse winstneming er  sprake moet  z i jn  

van vo ldoende zekerheid.  Di t  ge ld t  ind ien 90% van de kosten en 95% van de 

verkopen/opbrengsten gereal iseerd zi jn .  Bi j  het  opste l len van  de jaar rekening en Perspect ie fnota 

wordt  bepaa l t  o f  e r  sprake is  van vo ldoende zekerheid en of  vo ldaan is  aan de genoemde cr i te r ia .  

Per  geval  wordt  dan  bekeken hoeveel  van  de geraamde winst  wordt  genomen,  rekening houdend 

met  de nog u i t  te  voeren  werken en/o f  verwachte  opbrengsten.  

5.2.4.  Herzien en afs lu i ten van  grondexplo i ta t ies  

De grondexplo i ta t ies  worden 2 keer per  jaar  geactual iseerd.  Di t  b i j  het  opste l len van de 

jaarrekening en perspect ie fnota maar ook b i j  de s lo t rapportage.  In  de s lo t rapportage word t  

toegel icht  wat  de resul taatverwacht ing is  rekening houdend met  de effecten van n ieuwe  

be le idsui tgangspunten .  Di t  ge ldt  voor  complexen waarb i j  he t  e ffect  op het  vastgeste lde sa ldo op  

s tar twaarde k le iner  is  dan 10% van  de to ta le  kosten of  een bedrag van minder dan € 500.000, - .De  

afwi jk ing moet  echte r  €  250.000, -  o f  meer bedragen.  Mocht  d i t  e ffec t  g ro ter  z i jn  dan geldt  dat  de 

grondexplo i ta t ies  ( tussent i jds)  worden herzien.    

 

Herzien van grondexplo i ta t ies  

Als  z ich s ign i f icante afwi jk ingen in  de werkel i jkheid ten opzichte van het  vastgeste lde 

grondexplo i ta t ie  voordoen,  za l  de explo i ta t ieopze t  tussent i jds  worden herzien en opnieuw ter  

vasts te l l ing aan  de raad worden aangeboden.  Di t  ge ldt  a ls  de vo lgende wi jz ig ingen op treden:  

-  in  de explo i ta t iegrens;  

-  p lan inhoud zi jnde bestemmingen en hoeveelheden (m2 u i tgeefbaar etc) ;  
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a ls  het  e ffect  op het  vas tgeste lde sa ldo op s tar twaarde g roter  is  dan  10% van de  to ta le  

kosten of  een bedrag  van meer dan € 500.000, - .  De afwi jk ing  moet  €  250.000, -  o f  meer 

bedragen.  

 

Afs lu i ten van grondexplo i ta t ies  

Na het  gereedkomen van de werken b innen de g rondexplo i ta t ie  wordt  nog gedurende een per iode 

van 2 jaar  voorzien in  de kosten voor garant ie .  Op bas is  van de n ieuwe not i t ie  mogen er  geen 

onderhoudskosten meer worden toegerekend van  de openbare ru imte.  Een grondexplo i ta t ie  wordt  

def in i t ie f  a fges loten  a ls  100% van de kosten en opbrengsten zi jn  gereal i seerd.  In  de jaarrekening 

en s lo t rapportage  za l  h iervan meld ing  worden gedaan.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5 .3 .  Reserves,  weerstandvermogen,  r is ico’s  en  voorzieningen  

De gemeente opereert  b innen het  taakveld grondexplo i ta t ie  op bedr i j fsmat ige wi j ze.  Er  is  sprake 

van grote invester ingen  b i j  het  voeren van g rondexplo i ta t ies ,  waar de nodige r is ico ’s  aan 

verbonden zi jn .  Daarnaast  is  het  nodig dat  e r  vo ldoende f inanc ië le  armslag bestaat  om n ieuwe 

ontwikkel ingen te  s ta r ten.  Jaar l i jks  word t  in  de jaarrekening en perspect ie fnota gerapporteerd 

over  het  ver loop van deze reserves,  weerstandsvermogen ,  r is ico ’s  en voorzien ingen .   

5.3.1.  Reserves Grondexplo i ta t ie  

De raad kan in  pr inc ipe op bas is  van e igen keuzes en afwegingen bepalen of  reserves worden 

ingeste ld .  Ook bes l is t  de raad over  de  afzonder l i jk  z ichtbaar  gemaakte m utat ies  v ia  de  

resul taatbestemming b i j  zowel  de begro t ing a ls  de jaarrekening.  De bestemming kan te  a l len t i jde 

(door de raad) veranderd worden.  Reserves behoren to t  het  e igen vermogen van de gemeente.  

 

Binnen de grondexplo i ta t ie  z i jn  2  soorten van reserves te  onderscheiden .  

 

Algemene reserve  

Deze reserve is  met  name gevormd door de in  het  ve r leden afges loten  complexen,  waarb i j  het  

u i te indel i jke explo i ta t ieresul taat  (winst  o f  ver l ies )  ten  gunste dan  wel  ten  las te van  de  a lgemene 

reserve  is  gebracht .  Op bas is  van de no ta reserves en voorzien ingen 20 16 wordt  geen 

onderscheidt  gemaakt  tussen een vr i j  en n ie t  vr i j  aanwendbaar  deel .  

 

Bele idsui tgangspunten voor grondexplo i ta t ies  

-  Ind ien de gemeente een  grondexplo i ta t ie  s tar t ,  moet  de ontwikkel ing vo lgens de explo i ta t ieopzet   

   een pos i t ie f  resul taa t  genereren.  Er  kan s lechts  van d i t  u i tgangspunt  a fgeweken worden ind ien  

   gemeente l i jke be le idsdoelen met  hoge pr io r i te i t  gereal iseerd moeten worden.  

-  Voor een voorzien ver l ies  op grondexplo i ta t ies  word t  een voorzien ing  get roffen.   

-  De toe te  rekenen kosten zi jn  ge l imi teerd conform  de kostensoorten l i js t  ar t ike l  6 .2.4.  van  het  

bes lu i t  ru imte l i jke ordening.  

-  Voor tussent i jdse winstneming geldt  het  rea l isa t iebeginsel ,  dat  a ls  er  vo ldoende zekerheid over  

de  gereal iseerde winst  i s ,  deze ook genomen moet  worden .  Di t  ge ldt  ind ien 90% van  de kosten 

en 95% van de verkopen/opbrengsten gereal iseerd zi jn .  Bi j  he t  opste l len van de jaarrekening en   

Perspect ie fnota wordt  bepaald of  er  sp rake is  van vo ldoende zekerheid e n of  vo ldaan is  aan de   

genoemde cr i ter ia .  Per  geval  wordt  dan bekeken hoeveel  van de  geraamde winst  kan worden  

   genomen,  rekening houdend met  de nog u i t  te  voeren werken  en/of  verwachte opbrengsten.  

-  Op bas is  van de geste lde cr i ter ia  worden a fwi jk ingen gerapporteerd en/o f  grondexplo i ta t ies  

herzien .  

http://www2.nijmegen.nl/content/187891/eigen_vermogen
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Bestemmingsreserve  

Bestemmingsreserves zi jn  a fgezonderde vermogensbestanddelen met  een spec i f ieke bestemming 

voor bepaalde doele inden.   

5.3.2.  Weerstandvermogen Grondexplo i ta t ie  

Voor het  bepalen van de  hoogte van het  benodigde weerstandsvermogen wordt  u i tgegaan van de 

u i tgangspunten voor he t  bepalen van het  u i te indel i jke explo i ta t ieresul taa t  van de gezamenl i jke 

grondexplo i ta t ies .  Hiervoor z i jn  dr ie  zaken van belang:  

-  de u i te indel i jke resul ta ten van de  grondexplo i ta t ies ;   

-  de r is ico ’s  van grondexp lo i ta t ie  ontwikkel ingen ;  

-  de s tand en on twikkel ingen van de  reserves,  c la ims en voorzien ingen.  

 

Gewenst  weerstandsvermogen  

Voor het  gewenste weerstandsvermogen wordt  rekening gehouden met  de rente lasten gedurende 

3 jaar  over  de laats t  bekende boekwaarden.  Daarnaast  nemen we een component  

herontwikkel ingskosten d ie  berekend wordt  op bas is  van 75% van de toegerekende 

personeels lasten aan de  grondexplo i ta t ie  gedurende een per iode van 3 jaar.  

 

Toekomst ig  weerstandsvermogen  

De s tand van de reserves,  voorzien ingen en c la ims gecorr igeerd met  de  explo i ta t ie resul ta ten,  de  

explo i ta t ie r is ico ’s  geef t  het  toekomst ig  weerstandvermogen van  het  grondbedr i j f  weer.  

 

Effecten sa ldo weerstandsvermogen  

Het  sa ldo van het  gewenste en toekomst ig  weerstandsvermogen kan zowel  negat ie f  a ls  pos i t ie f  

z i jn .     

 

Ind ien b l i jk t  dat  het  sa ldo negat ie f  is  dan d ien t  deze confo rm de voorschr i f ten BBV te worden 

aangevuld.  Bi j  een pos i t ie f  sa ldo is  er  sprake van  een f inanc ië le  ru imte b innen de 

grondexplo i ta t ie .   

 

Gezien de samenhang en het  e ffect  op het  toekomst ige  weerstandsvermogen is  het  n ie t  mogel i jk  

om winsten/  resul ta ten per  ind iv idueel  complex vr i j  in  te  zet ten .  Immers in  de bepal ing van het  

weerstandsvermogen is  reeds rekening gehouden met  de geprognost iceerde winst  en  ver l iezen.  

5.3.3.  Ris ico ’s  Grondexplo i ta t ie  

Met name b i j  het  in  expl o i ta t ie  nemen van redel i j k  omvangr i jke u i tb re id ing -  en 

hers t ructure r ings locat ies  loopt  de gemeente,  mede gelet  op de re la t ie f  lange loopt i jd  en hoge 

omzet ten,  f inanc ië le  r is i co ’s .   

Afhankel i jk  van het  s tad ium waar in  de explo i ta t ie  c .q .  u i t voer ing van het  b etreffende complex zich 

bevindt ,  za l  het  r is ico afnemen naarmate de e inddatum van de grondexplo i ta t ie  nadert .   

 

Ris ico ’s  z i jn  in  2  categor ieën in  te  de len.  Namel i j k  a lgemene en spec i f ieke pro jectgebonden 

r is ico ’s .  

 

Algemene r is ico ’s  

In  het  a lgemeen zi jn  aan  het  explo i teren van  ru imte l i jke p lannen de vo lgende r is ico ’s  verbonden:  

-  De u i tg i f te  van  bouwgronden s tar t  (mogel i jk  door procedure le of  verwerv ingstechnische 

redenen) la te r,  terwi j l  de  voor investe r ingen a l  we l  z i jn  gedaan;  

-  De faser ing van  de invester ingen en opbrengsten in  de t i jd  ver lopen  n ie t  vo lgens 

oorspronkel i jke p lanning  waardoor er  ext ra  rentever l iezen op treden;  
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-  De gronden worden n ie t  tegen de geraamde pr i j zen afgeze t ;  

 

Aan de kostenkant  hebben we te  maken met  een  pr i js -  en/of  rentest i jg ing  d ie  n ie t  kan worden 

gecompenseerd door een verhoging van de opbrengsten u i t  grondverkoop.  

 

Een deel  van deze r is ico ’s  (o .a.  de rentebi jschr i j v ing op de  boekwaarde) is  n ie t  beïnvloedbaar.  De 

over ige  r is ico ’s  z i jn  be ïnvloedbaar  door he t  bepa len van de  invester ing -  en u i tg i f temomenten.  Di t  

vraagt  om een goed cashf low management .  

 

Voor de bepal ing  van  he t  a lgemene r is ico worden een 4 - ta l  r is ico ’s  (u i tgaande van  het  contante  

effect  op het  resul taa t  op s tar twaarde) berekend :  

1 .  Middels  door rekening van het  “s lecht  weer s cenar io” .  We onderscheiden h ierb i j  2  s i tuat ies :  

-  Het  e ffect  van 1,0 % meer kostenst i jg ing boven op de parameter  van 3% kostenst i jg ing.   

-  Het  e ffect  van een  0,5% minder opbrengsts t i jg ing  t .o .v.  van de gebru ik te  parameter  van 

2%. 

Het  meest  negat ieve scenar io  wordt  a ls  r is ico opgenomen.  Di t  wordt  e lk  jaar  opnieuw 

berekend.   

2 .  Een afzet  r is ico b i j  een s tagnat ie  van 10% voor d e eers te 3 jaar  b innen de categor ie  

woningbouw;  

3.  Een r is ico ind ien voor  de 1
e
 10 jaar  de parameter  opbrengstenst i jg ing  op 0% word t  

geste ld ;  

4 .  Een r is ico ind ien b innen de categor ie  woningbouw een grondpr i jsver lag ing van 10% wordt  

gehanteerd;  

5 .  Een r is ico,  z i jnde 1 van de eerder  genoemde beheersmaatregelen,  van 20% voor  de 

geraamde opbrengsten na 10 jaar.   

 

Spec i f ieke of  pro jectgebonden r is ico ’s  

Hierboven zi jn  de a lgemene r is ico ’s  gekwant i f iceerd d ie  aan het  explo i teren van g ronden 

verbonden zi jn .  De  spec i f iek  pro jectgebonden r is ico ’s  worden h ieronder nader toegel icht .   

Pro jectgebonden r is ico ’s  worden per  grondexplo i ta t ie  opgeste ld .  Er  wordt  onder meer gekeken 

welke r is ico ’s  z ich spec i f iek  voor  d ie  grondexplo i ta t ie  voordoen.  Voorbeelden zi jn :  de kans op het  

mis lopen van subs id ies,  c la ims voor p lanschade of  een bodemsaner ing d ie  nog n ie t  te  

kwant i f iceren is  e tc .  

5.3.4.  Voorzien ingen  

Zodra een ver l ies  wordt  geconstateerd b i j  vasts te l l ing van een grondexplo i ta t ie  o f  in  een  la ter  

s tad ium, wordt  voor  het  to ta le  verwachte ver l ies  op s tar twaarde een voorzien ing get roffen ten  

las te van he t  resul taa t  lopende boek jaar.   

 

Aangezien  de omvang van deze voorzien ingen z i j n  a fgestemd op de berekende explo i ta t ie tekor ten 

op bas is  van contante waarde d ient  rekening gehouden te  worden met  jaar l i jkse aanvul lende  

dotat ies  ter  g root te  van de rente lasten to t  de datum waarop deze voorzien ingen moeten worden 

ingezet  ter  a fboek ing  van de dan aanwezige  boekwaarde.  

 
Bele idsui tgangspunten voor reserves,  weerstandsvermogen ,  r is ico ’s   en voorzien ingen  

-  Het  aanwezig weerstandsvermogen wordt  getoe ts t  aan het  gewenst  weerstandvermogen.  Ind ien  het  

  sa ldo negat ie f  is  dan  d ient  het  tekor t  con form de voorschr i f ten BBV te worden aangevuld.  Bi j  een  

  pos i t ie f  sa ldo kan de raad h ieraan een bestemming toekennen.   

-  Voor he t  bepalen van de hoogte van het  aanwezige weerstandsvermogen zi jn  de  vo lgende dr ie  zaken  

  van belang:  
1 .  de u i te indel i jke resul ta ten van de  grondexplo i ta t ies ;   
2 .  de r is ico ’s  van grondexp lo i ta t ie  ontwikkel ingen ;  
3 .  de s tand en ontwikkel ingen van de  reserves,  c la ims en voorzien ingen.  

 
De raad kan op bas is  van e igen keuzes en afweg ingen bepalen of  reserves worden ingeste ld .   
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6. Hoe is de rolverdeling tussen college en raad  

6.1.  Verantwoordel i jkheden en bevoegdheden van raad en col lege  

Als le idraad voor  de ro lverdel ing tussen het  co l lege en de raad geldt :   

  de raad is  kaders te l lend  en contro leer t  en  

  het  co l lege is  u i tvoerend  en legt  verantwoord in g  af .  

 

Ind ien we deze le idraad toepassen op het  grondbele id  en de u i tvoer ingsaspecten van he t  

grondbele id  komen we to t  de verdel ing van verantwoordel i jkheden en bevoegdheden zoals  in  

onderstaand schema is  weergegeven.  

 

Onderwerp Gemeenteraad  Col lege B&W 

Grondbele id   Vasts te l len Nota Grondbele id  Ui tvoeren g rondbele id  

Verwerving  en beheer    verwervingen bui ten 

vastgeste lde kaders  

  ins temmen met  toepassen W vg 

  Verwervingen b innen 

vastgeste lde kaders  

  Vest igen W vg 

Bouw- en woonr i jp  maken  Vasts te l len aanbestedingsbele id  Ui tvoer ing  

Grondpr i j zen  Met  kennisgeving  Vasts te l len g rondpr i j zen  

Ui tg i f te    n .v. t .  Afs lu i ten u i tg i f tecontracten  

Kostenverhaal    Vasts te l len explo i ta t iep lan  Afs lu i ten explo i ta t ie -

overeenkomsten  

Samenwerk ing  n.v. t .  Par t ic iperen in  

pr ivaat rechte l i jk  rechtspersoon  

Grondexplo i ta t ie  Vasts te l len g rondexplo i ta t ie  Voorste l  grondexplo i ta t ie  

Stur ing en verantwoord ing  Jaarrekening,  Perspect ie fnota,  

Kadernota,  programmabegrot ing  

Voortgangs -  en s lo t rapportage  

Jaarrekening,  Perspect ie fnota,  

Bestuursrappor tage Kadernota,  

programmabegrot ing  voortgang 

en s lo t rapportage  

 

De wi j ze van vers lag legging over  het  gevoerde grondbele id  za l  zodanig vorm moeten  worden 

gegeven da t  de raad  in  s taat  is  haar cont ro lerende funct ie  naar behoren u i t  te  voeren.   

Het  co l lege moet  vo lgens het  BBV jaar l i jks  in  de  paragraaf  g rondbele id  b i j  de begrot ing de  

bele idsvoornemens voor  het  komende jaar  neer leggen,  terwi j l  b i j  de jaar rekening vers lag  

wordt  gedaan en verantwoord ing wordt  a fge legd  over  het  gevoerde  grondbele id  i n  het  vers lag jaar.  
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Bijlage 1: Verklarende li jst begrippen en afkortingen  

 

Begr ip /afkor t ing  Verk lar ing  

  

Aangewezen 

p lanolog isch  

bes lu i t  

(maatregel )  

Bes lu i t  over  de vasts te l l i ng van o .a.  een bestemmingsplan,  

wi j z ig ingsplan  of  pro ject (afwi jk ings)bes lu i t .  

 

 

 

Anter ieure  

overeenkomst  

Overeenkomst  tussen gemeente en par t icu l iere  e igenaar over  

grondexplo i ta t ie ,  ges loten voor  de vasts te l l ing van een aangewezen 

p lanolog ische maatregel  

Bro  Bes lu i t  ru imte l i jke orden ing (n ieuw)  

BBV Beslu i t  Begro t ing en Verantwo ord ing provinc ies en gemeenten  

Grondquote  De grondpr i js  u i tgedrukt  a ls  een percentage van de V.O.N. -pr i js .  

MPG Meer ja renPerspect ie f  taakveld Grondbedr i j f  

  

Ow Onte igeningswet  

Poster ieure 

overeenkomst  

Overeenkomst  tussen gemeente en par t icu l iere  e igenaar over  

grondexplo i ta t ie ,  ges loten na de vasts te l l ing van een explo i ta t iep lan  

PPS Publ iek -Pr ivate  Samenwerk ing  

Prof i j t  De grondexplo i ta t ie  moet  nut  ondervinden van  de te  t re ffen 

voorzien ingen en maatregelen.  

Pro jectbes lu i t  Ti jde l i jk  bes lu i t  waarb i j  het  bestemmingsplan bu i ten toepass ing b l i j f t  

t .b .v.  het  rea l iseren van  een pro ject .  

Proport ional i te i t  A ls  meerdere locat ies  p rof i j t  hebben van een voorzien ing ,  worden de 

kosten naar ra to  verdeeld.  

Res iduele 

grondwaarde  

Grondwaarde a ls  u i tkomst  van de  vastgoedwaarde ( inc lus ie f  grond) 

van het  u i te indel i jke ob ject  minus de bouw - en b i jkomende kosten.  

Toerekenbaarheid  Er  bestaat  een causaal  verband:  de kosten zouden n ie t  gemaakt  

worden zonder het  p lan,  o f  de kosten worden mede gemaakt  ten 

behoeve van het  p lan.  

W RO Wet op de Ruimte l i jke Ordening (oud)  

Wro Wet ru imte l i jke ordening (n ieuw)  
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Bijlage 2: Geraadpleegde literatuur  

Gemeente Governance Grond( ig )  be le id  –  Delo i t te  

 

Handre ik ing Grondexplo i ta t iewet  –  VROM, VNG, VVG 

 

Diverse gemeente l i jke nota ’s  grondbele id  – o.a.  Den Haag,  Zoete rmeer,  Schiedam, Hoorn,  

West land en Roermond.   

 

St ructuurvis ie  In f rast ruc tuur  en Ruimte (SVIR)  

 

Min is ter ie  In f rast ructuur  en Mi l ieu:  In format ie  br ie f  25 november 2015 inzake vis ie  grondbele id  

van het  r i jk  en voors te l  “Omge vingswet” .  

  

Commiss ie BBV- not i t ies  grondexplo i ta t ie  2016,  fac i l i ta i r  grondbele id  2016 ,  Overhead 2016 en 

Rente 2017.  

 

Staats teun:  Europese un ie,  in format ie  Europa decentraa l  (www.europadecentraa l .n l )  

 

Diverse websi tes met  be trekk ing to t  de onderdelen benoemd in  deze nota.   
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Bijlage 3:  Begrippen en relevante artikelen BBV 

Begrippen 

 

In  d i t  kader z i jn  voora l  de vo lgende begr ippen van belang.  

 

Bij  aankoop van grond  

Verkri jgingspr i js :  de aankoopkosten p lus b i jkomende kosten.  

Bijkomende kosten: de kosten d ie  rechts t reeks in  verband s taan met  de  verkr i jg ing  van het   

bet rokken act ie f ,  zoals  ook rentekosten.   

 

Bi j  grondexploita t ie  

Grondexploi tat ie :  de bedr i j fseconomische baten  en las ten e n het  resul taat  van  het  product  

bouwgrond d ie  to t  u i t ing  komen in  de begrot ing ,  de meer jarenbegro t ing en de jaarrekening.   

Vervaardigingspr i js :  aanschaff ingskosten van de grond -  en hulpstoffen en de over ige kosten 

d ie  rechts t reeks aan de  vervaard ig ing kunn en worden toegerekend.  In  de vervaard ig ingpr i js  

kunnen worden opgenomen een redel i jk  deel  van de ind i recte kosten en de rente over  het  

t i jdvak dat  aan de vervaard ig ing van het  act ie f  kan worden toegerekend.  

Overige kosten: de kosten  d ie  rechts t reeks aan  de  vervaard ig ing kunnen worden 

toegerekend.  

Indirecte kosten :  kosten van de  organisat ie  d ie  aanwi jsbaar verband houden act iv i te i ten 

t i jdens de vervaard ig ing en d ie  de vervaard ig ing  mogel i jk  maken.   

 

Relevante  art ikelen BBV 

 

De ar t ike len van  het  BBV d ie voor de vers lag legging van Grond met  name van belang zi jn ,  

z i jn  h ieronder opgenomen.  Bi j  de r icht l i jnen za l  naar deze ar t ike len verwezen worden.  

  

Art ikel  16  

De paragraaf  bet reffende het  grondbele id  bevat  tenminste:  
a .  een vis ie  op het  grondbe le id  in  re la t ie  to t  d e rea l isat ie  van de  doels te l l ingen van de 

programma’s  d ie  z i jn  opgenomen in  de begrot ing ;  
b .  een aanduid ing van de wi j ze  waarop de provinc ie  onderscheidenl i jk  de gemeente het  

grondbele id  u i tvoer t ;  
c .  een actuele prognose van de te  verwachten resul ta ten van de to ta le  grondexplo i ta t ie ;   
d .  een onderbouwing van de geraamde winstneming ;  
e .  de bele idsui tgangspunten omtrent  de reserves voor grondzaken in  re la t ie  to t  de 

r is ico ’s  van de grondzaken.  

 

Art ikel  35  

1.  In  de balans worden onder de mater ië le  vaste act iva afzonder l i jk  opgenomen:  
a.  investe r ingen met  een  economisch nut ;  
b .  investe r ingen met  een  economisch nut ,  waarvoor ter  best r i jd ing van de kosten een 
heff ing kan worden geheven; .  
c .  invester ingen in  de openbare ru imte met  een maatschappel i jk  nut .  
 
2 .  Van de mater ië le  vaste act iva wordt  aangegeven welke in  er fpacht  z i jn  u i tgegeven.  
 

Art ikel  38  

In  de balans worden onder de voorraden afzonder l i jk  opgenomen:  
a.  grond-  en hulpstoffen gespec i f iceerd naar:   
 1 .  n ie t  in  explo i ta t ie  genomen bouwgronden;  
 2 .  over ige grond -  en hulpstoffen;  
b .  onderhanden werk,  waaronder bouwgronden in  explo i ta t ie ;  
c .  gereed product  en handelsgoederen;  
d .  vooru i tbeta l ingen .  
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 Art ikel  52  

1.  In  de toe l icht ing op  de balans worden onder de mater ië le  vaste act i va afzonder l i jk  
opgenomen:  

a1.  gronden en terre inen  
a2.  Stra teg ische gronden  
b.  Woonru imten ;  
c .  bedr i j fsgebouwen;  
d .  grond- ,  weg- en wate rbouwkundige werken;  
e .  vervoermiddelen ;  
f .  machines,  apparaten en ins ta l la t ies ;  
g .  over ige  mater ië le  vaste act iva.  
 
2 .  In  de toe l icht ing op  de balans wordt  het  ver loop van de act i va,  a ls  bedoe ld in  het  

eers te l id ,  gedurende he t  begrot ings jaar,  in  een s lu i tend overzich t  weergegeven.  
Daaru i t  b l i jken,  voor  zover van  toepass ing:  

a .  de boekwaarde aan het  begin van het  begro t ings jaar ;  
b .  de investe r ingen of  des invester ingen ;  
c .  de afschr i jv ingen;  
d .  b i jdragen van derden  d i rect  gere la teerd  aan een act ie f ;  
e .  a fwaarder ingen wegens duurzame waardeverminder ingen;  
f .  de boekwaarde aan het  e inde van het  begro t ings jaar.  

 

        Artikel  59  

1.  Al le  invester ingen met  een economisch nut  worden geact iveerd.  
2 .  Invester ingen hebben een economisch nut  ind ien  ze verhandelbaar z i jn  en/of  ind ien  

ze kunnen b i jd ragen aan  het  genereren van middelen.  
3 .  In  a fwi jk ing van he t  eers te l id  worden kunstvoorwerpen met  een cu l tuurh is tor ische 

waarde n ie t  geact i veerd.   
4 .  Invester ingen in  de openbare  ru imte met  een maatschappel i jk  nut  kunnen worden 

geact iveerd .  

 

Art ikel  62  

1.  Al le  vaste act i va worden  voor  het  bedrag van de invester ing  geact i veerd.  
2 .  In  a fwi jk ing van he t  eers te l id  mogen b i jdragen van derden d ie  in  d i recte re la t ie  s taan 

met  een act ie f  op de  waarder ing daarvan  in  minder ing worden gebracht .  
3 .  In  a fwi jk ing van he t  eers te l id  mogen reserves in  minder ing worden gebracht  op 

invester ingen ,  a ls  bedoe ld in  ar t ike l  59,  het  v ierde l id .  

 

Art ikel  63  

1 .  Act iva worden  gewaardeerd op bas is  van de verk r i jg ing -  o f  ve rvaard ig ingpr i js .  
2 .  De verkr i jg ingpr i js  omvat  de inkooppr i js  en de  b i jkomende kosten.  
3 .  De vervaard ig ingpr i js  omvat  de aanschaff ingskosten van de  gebru ik te  g rond -  en 

hulpstoffen en de over ige kosten,  welke rechts t reeks aan de vervaard ig ing kunnen 
worden toegerekend.  In  de vervaard ig ingpr i js  kunnen voorts  worden opgenomen een 
redel i jk  deel  van de ind i recte kosten en de rente  over  het  t i jdvak dat  aan  de 
vervaard ig ing van het  ac t ie f  kan worden toegerekend;  in  dat  geval  ve rmeldt  de 
toe l icht ing dat  deze rente is  geact iveerd.  

4 .  Voor in  er fpacht  u i tgegeven gronden geldt  de  u i tg i f tepr i js  van eers te  u i tg i f te  a ls  
verkr i jg ingpr i js .  Gronden in  eeuwigdurende er fpacht  worden gewaardeerd  tegen 
reg is t ra t iewaarde.  

5 .  Van act i va waarvan de bestemming verandert ,  wordt  de actuele waa rde  van de 
n ieuwe bestemming in  de toe l icht ing op de balans opgenomen.   

6 .  In  a fwi jk ing van he t  eers te l id  is  waarder ing tegen actuele waarde toeges taan voor de 
act iva van de Nazorgfondsen bedoeld in  ar t ike l  15.47 van  de Wet mi l ieubeheer.  

7 .  Pass iva worden gewaardeerd tegen de nominale waarde,  met  u i tzonder ing van 
voorzien ingen d ie  tegen contante waarde zi jn  gewaardeerd .  

8 .  Eventuele voorzien ingen wegens oninbaarheid worden met  de boekwaarde van 
len ingen en vorder ingen  ver rekend.  
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Art ikel  64  

1.  De afschr i j v ingen geschieden onafhankel i jk  van het  resul taat  van het  boek jaar.  
2 .  Slechts  om gegronde redenen mogen de afschr i j v ingen geschieden op  andere 

gronds lagen dan d ie  welke in  het  voorafgaande begrot ings jaar  z i jn  toegepast .  De 
reden van de verander ing wordt  in  de to e l icht ing  op de balans u i teengezet .  Tevens 
wordt  inzicht  gegeven in  haar betekenis  voor de f inanc ië le  pos i t ie  en voor de baten 
en de las ten aan de hand van aangepaste c i j fers  voor  het  begrot ings jaar  o f  voor  het  
voorafgaande begro t ings jaar.   

3 .  Op vaste act i va  met  een  beperkte gebru iksduur,  waaronder  begrepen de f inanc ië le  
vaste act i va,  bedoeld in  ar t ike l  36,  onderdeel  e ,  wordt  jaa r l i jks  afgeschreven vo lgens 
een s te lse l  dat  is  a fgestemd op de verwachte  toekomst ige gebru iksduur.  

4 .  In  a fwi jk ing van he t  eers te en de rde l id  kan er  op  de act iva ,  bedoeld in  a r t ike l  59,  
v ierde l i d ,  ext ra  worden  afgeschreven .  

5 .  In  a fwi jk ing van he t  derde l id  is  de afschr i j v ingsduur voor de immater ië le  vaste 
act iva,  bedoeld in  ar t ike l  34 onder a,  maximaal  ge l i jk  aan de loopt i jd  van de len ing .  

6 .  In  a fwi jk ing van he t  derde l id  is  de afschr i j v ingsduur voor de immater ië le  vaste 
act iva,  bedoeld in  ar t ike l  34 onder b,  ten hoogste  vi j f  jaa r.  

 

Art ikel  65  

1 .  Naar verwacht ing duurzame waardeverminder ingen van vaste  act iva  worden 
onafhankel i jk  van het  resul taat  van  het  boek jaar  in  aanmerk ing genomen.  

2 .  Voorraden en  deelnemingen worden tegen de marktwaarde  gewaardeerd ind ien de 
marktwaarde lager is  dan de verkr i jg ing -  o f  vervaard ig ingpr i js .  

3 .  Een act ie f  dat  bu i ten gebru ik  wordt  geste ld  word t  a fgewaardeerd op  het  moment  van 
bui tengebru iks te l l ing,  ind ien de restwaarde lager is  dan de boekwaarde.  

 

Art ikel  70  

   

BBV Art ike l  70 (wordt  52  l id  3) :  

1 .  In  de toe l icht ing op  het  onderhanden werk inzake grondexplo i ta t ie  wordt  voor  het  

to taa l  van de in  explo i ta t ie  z i jnde  co mplexen aangegeven:  

a .  de boekwaarde aan het  begin van het  begrot ings jaar ;  

b .  de vermeerder ingen in  het  begrot ings jaar ;  

c .  de verminder ingen in  het  begrot ings jaar ;  

d .  de boekwaarde aan het  e inde van het  begrot ings jaar ;  

e .  de geraamde nog  te  maken kosten en een onderbouwing ;  

f .  de geraamde opbrengsten en een onderbouwing h iervan ;  

g .  het  geraamde e indresul taat ;  

h .  een u i teenzet t ing  van  de wi j ze waarop eventuele nadel ige resul ta ten  worden 

opgevangen.  Bi j  de onderbouwing van de  geraamde kosten en opbrengsten wo rdt  

expl ic ie t  ingegaan op de  gehanteerde paramaters  zoals  ren te,  faser ing ,  

gehanteerde kosten -  en opbrengstenontwikkel ing .  

h .  de gehanteerde methode voor het  p rognost iceren van het  e indresul taat  van  de 

grondexplo i ta t ie(s)  (contante waarde  of  nominale  waard e ) ;  

i .  de aannames d ie ten g ronds lag l iggen aan de  p rognoses van  het  e indresul taat  

van de g rondexplo i ta t ie (s)  zoals  rente,  faser ing,  gehanteerde kosten -  en 

opbrengstenontwikkel ing ;  

 

2 .  Van de nog  n ie t  in  explo i ta t ie  genomen gronden wordt  de  gemiddelde boekwaarde 

per  m2 vermeld.  
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Bijlage 4: Toelichting wijziging regelgeving BBV per 1 januari 2016  

 

De commiss ie BBV (Bes lu i t  Begrot ing  en Verantwoord ing)  heef t  de afbakening,  def in iër ing en 

vers laggevingsregels  rondom grondexplo i ta t ies  kr i t isch onder de loep  genomen en de regels  

verder  aangescherpt  met  ingang van boek jaar  1 -1-2016.  Aanle id ing  voor deze verscherp ing 

betref t  de invoer ing van de Vennootschapsbelast ing (VpB),  het  c reëren van zu iverdere 

toerekening van kosten,  en het  vergroten van t ransparant ie ,  e enduid igheid en vergel i jkbaarheid.  

Hier toe hee f t  de commiss ie een tweeta l  not i t ies  geschreven:  not i t ie  grondexplo i ta t ies  2016,  

not i t ie  fac i l i terend  grondbele id .  

De not i t ies  gaan in  op de verschi l lende  aspecten van g rondexplo i ta t ies ,  welke in  deze toe l icht i ng  

puntsgewi js  worden doorgenomen:  

 

Kostentoerekening  

Vanaf  1 -1-2016 mogen a l leen nog maar kosten worden geact i veerd d ie  rechts t reeks verband 

houden met  het  t ransformeren van  de aanwezige  grond en opsta l len  naar  bouwr i jpe g rond met  a ls  

oogmerk (opnieuw) te  worden bebouwd.  Z ie  h ie r toe ook het  Bro en de toe l icht ing op de 

p lankostenscan.  

 

Al leen vo lgende kosten kunnen worden toegerekend:  

1 .  Inbrengwaarde g rond,  opsta l len en persoonl i jke en zakel i jke rechten/  las ten;  

2 .  Onderzoekskosten:  grondmechanisch,  mi l ieu kundig bodem en andere  mi l ieu -  onderzoeken,  

akoest isch en archeolog ische onderzoeken;  

3 .  Bodemsaner ing;  

4 .  Aanleg voorzien ingen b innen het  explo i ta t iegebied;  

5 .  Aanleg voorzien ingen bui ten het  explo i ta t iegeb ied (voorzover wordt  vo ldaan aan in  de in  he t  

Bro voorgeschreven toets ingscr i ter ia) ;  

6 .  Aanpass ingen bui ten explo i ta t iegebied in  verband met  mi l ieutechnische en 

ve i l igheidscontouren  

7.  Over ige  noodzakel i jke kosten dan h iervoor genoemd d ie noodzakel i jk  z i jn  om gronden in  de 

naaste toekomst  voor  bebouwing  in  aanmerk ing  te  la ten komen (b i j v.  s loopkosten) ;  

8 .  Planontwikkel ingskosten,  Voorbere id ing & admin is t ra t ie ,  Toezichtkosten,  Beheerskosten;  

9 .  Invester ingen ten behoeve van he t  opste l len van n ieuwe gemeente l i jke  ru imte l i jke p lannen 

inzake het  explo i ta t iegebied (bestemmingsplankosten) ;  

10.  Over ige  noodzakel i jk  te  verr ichten gemeente l i jke apparaatskosten ( t .b .v.  het  

t ransformat ieproces) ;  

11.  Saldo  van  kosten en opbrengsten welke met  t i jde l i jk  beheer samenhangen  

12.  Kosten van p lanschadevergoedingen;  

13.  Kosten van aanleg  van voorzien ingen opgelegd door een hogere overheid dan de gemeente 

welke n ie t  v ia  een gebru iks tar ie f  kunnen worden gedekt ;  

14.  Niet  -  terugvorderbare BTW, en andere n ie t  terugvorderbare belast ingen over  de h iervoor 

genoemde kostenelementen (b i j v.  W OZ en overdrachtsbelast ing) ;  

15.  Saldo van rente geïnvesteerd  kapi taa l  en over ige las ten en rente opbrengsten;  

16.  De kosten voor het  vest igen en in  s tand houden van e r fd ienstbaarheden aan te  merken a ls  

kosten voor  verwerving of  a ls  kosten in  ve rband met  maatregelen.  

 

Kosten d ie  n ie t  in  de grondexplo i ta t ie  horen:  

1 .  kosten voor het  s lu i ten van overeenkomsten met  par t i jen,  zoals  

samenwerk ingsovereenkomsten,  omdat  wordt  u i tgegaan van  de f ic t ie  da t  de gemeente de g ronden 

explo i teer t ;  
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2.  kosten van  een procedure van b ied ing en p r i j svasts te l l ing in  geval  van een voorkeursrecht  

gemeenten op bas is  van  de Wet voorkeursrecht  gemeenten;  

3 .  kosten voor het  voeren van ju r id ische procedures na de vasts te l l ing van het  ru imte l i jk  bes lu i t  

door  de gemeenteraad.  Deze  kosten worden n ie t  to t  de grondexplo i ta t ie  gerekend;  

4 .  kosten voor vastgoedpromot ie .  Deze kosten  worden n ie t  to t  de grondexplo i ta t ie  gerekend,  maar 

z i jn  voor  rekening van degene d ie  het  vastgoed ontwikkel t  en verkoopt  o f  ve rhuurt ;  

5 .  kosten in  het  kade r van a lgemene bele idsontwikkel ing (b i j v.  s t ructuurvis ies voor de gehele 

gemeente of  voor  één  aspect ,  s tadsvis ies,  kanto rennota 's ,  c i t ymarket ing ,  accountmanagement) .  

Deze  kosten drukken op de Algemene Dienst  (a lgemeen bele id)  en worden n ie t  to t  de  

grondexp lo i ta t ie  gerekend.  Een gebiedsger ichte s t ructuurvis ie  of  een Masterp lan kan b l i jkens de 

toe l icht ing van het  Bro wel  worden geschaard onder ar t ike l  6 .2 .4,  onderdeel  h  Bro. ;  

6 .  De kosten van andere  door het  gemeente l i jk  apparaat  o f  in  opdracht  van de gemeent e te  

ver r ichten werkzaamheden,  voor  zover deze werkzaamheden geen rechts t reeks verband houden 

met  de in  d i t  bes lu i t  bedoelde voorzien ingen,  werken,  maatregelen en  werkzaamheden;  

7 .  Kosten van beheer van de openbare ru imte.  (a r t ike l  6 .2.4 C en b i j lage  1 ar t ike l  6 .2.5 )  

8 .  De kosten van communicat ie ,  lud ieke act ies  en over ige zaken (  taar t ,  b loemen,  fo to ’s  en 

andere present jes)  ind ien d i t  n ie t  a ls  doel  heef t  omwonende en belangste l lenden te  in formeren 

over  de s tatus van het  p ro ject .  

9 .  Kosten van bovenwi jkse voorzien ingen waarvoor geen prof i j tbeginsel  i s  (s te l l ige u i tspraak E 

ar t ike l  4 .3.1 commiss ie BBV . )  

 

Samengevat  betekent  d i t  voor  onze grondexplo i ta t ies  dat  voor  de vo lgende kosten :  

Communicat ie :  *  o rganiseren + kosten van fest i v i te i ten mi ts  doels te l l ing  

in formeren en bewoners in formeren s tand van zaken wel  kunnen worden opgenomen in  de 

grondexplo i ta t ies  

*  present jes  aan  derden en taar ten n ie t  kunnen worden opgenomen in  de  grondexplo i ta t ies .  

*  lunches en etent jes  n ie t  kunnen worden opgenomen in  de grondexplo i ta t ies  

Ci tymarket ing:  *  a l leen d i recte market ing voor  he t  pro ject  kan worden opgenomen in  de 

grondexplo i ta t ies .  

Accountmanagers:  *  a l leen acquis i t ie  t .b .v.  grondui tg i f te  kan worden opgenomen in  

de grondexplo i ta t ies  

Beheer openbare ru imte:  *  n ie t  kunnen wo rden opgenomen,  na de aanleg  van de  openbare ru imte  

beheer ge l i jk  overdragen  

 

Een taar t  om een succes te  v ie ren,  lunches met  derden en presen t jes  aan de ontwikkelende 

par t i jen kunnen n ie t  meer worden  opgenomen in  de grondexplo i ta t ies .  Hier  za l  een ander  bu dget  

voor  moeten aangewend.  

Er  kan geen lumpsum bi jdrage meer vanui t  de  grondexplo i ta t ies  gedaan worden aan 

c i tymarket ing,  a l leen de d i recte kosten voor market ing en promot ie  kan  op het  pro ject  worden 

geboekt .  Er  is  a l  snel  sp rake van  een te  ind i recte re la t ie  tussen het  pro ject  en de verr ichte  

market ing/promot ie .  

Voor de accountmanagers ge ldt  dat  a l leen de  uren en kosten d ie  gemaakt  z i jn  ten  behoeve van 

grondui tg i f te  kunnen worden geact iveerd in  de g rondexplo i ta t ie .  In  W BU di rect  uren schr i j ven op  

de pro jec ten.  

Beheer openbare ru imte:  Het  t i jde l i jke beheren van gronden in  de  openbare ru imte de eers te 2 

jaar  na de aanleg  va l t  n ie t  meer onder de grondexplo i ta t ie .  W el  eventuele schades d ie  onder de 

garant ie  kunnen worden geschaard.  

 

Kosten bovenwi jkse voorzien ingen  

De kosten van bovenwi jkse voorzien ingen mogen a l leen worden toegerekend aan de 

grondexplo i ta t ies  op bas is  van de in  de nota kostenverhaal  2016 gehanteerde u i tgangspunten van  
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prof i j t ,  proport ional i te i t  en toerekenbaarheid  mi ts  d i t  werk  ook daadwerkel i jk  wordt  u i tgevoerd.  Er  

mogen afdrachten meer  p laats  v inden  aan fondsen voor bovenwi jkse voorzien ingen.  Di t  mag pas 

b i j  het  def in i t ie f  a fs lu i ten van de  grondexplo i ta t ie  middels  een resul taat  bestemming.  W i j  hadden 

nog maar enkele grondexplo i ta t i es  waar nog een  dergel i jke afdracht  van € 12,50 per  m2 in  z i t .  

Deze  afdrachten  zu l len per  1 -1-2016 verdwi jnen .  Op d i t  moment  is  er  nog c i rca € 600.000, -  

opgenomen in  de grondexplo i ta t ies  voor bovenwi j kse voorzien ingen  

 

In  de per iode van act ive r ing a ls  maat schappel i jk  nut  to t  en met  het  eventueel  openen van de 

betreffende grondexplo i ta t ie ,  moet  conform ar t ike l  64,  3e l id  BBV, vanaf  de ingebru ikname op het  

act ie f  worden  afgeschreven op bas is  van de verwachte gebru iksduur.  

 

Rente  

Al leen de werkel i jke rente last en kunnen worden toegerekend aan de g rondexplo i ta t ies .  

Het  over  he t  vreemd vermogen te  hanteren  rentepercentage moet  a ls  vo lgt  worden  bepaald:  

1 .  het  rentepercen tage van  de d i rect  aan de  grondexplo i ta t ie  gere lateerde f inanc ier ing 

in  het  geval  van pro ject f inanc ier ing;  

2 .  het  gewogen gemiddelde  rentepercentage  van de  bestaande len ingenpor tefeu i l le  

van de gemeente,  naar  verhouding vreemd vermogen/ to taa l  vermogen,  ind ien geen 

sprake is  van p ro ject f inanc ier ing;  

3 .  Ind ien de gemeente geen exte rne f inanc ier ing heef t ,  dan w ordt  geen ren te 

toegerekend aan BIE.  

De rente  aan BIE wordt  toegerekend over  de boekwaarde van de BIE per  1  januar i  van het  

betreffende boek jaar.   

 

Disconter ingsvoet  

Van 5% (voor de eers te 5 jaar)  en 6% (voor de  jaren daarna)  naar 2% (gemiddelde langdur ig  

gewenste in f la t ie  Europa).  

 

Loopt i jd  grondexplo i ta t ie  

Max 10 jaar  s tandaard ,  b i j  langere loopt i jden  expl ic ie t  la ten bes lu i ten door de gemeenteraad en 

beheersmaatregelen nemen.  Een van de beheersmaatregelen is  het  n ie t  meer indexeren na 10 

jaar  van de opbrengst  u i t  grondverkopen.  Over ige beheersmaatregel  zou kunnen zi jn  he t  tegen 

gereduceerde waarde opnemen van de  grondverkopen na 10 jaar.  

 

Te bes lu i ten beheersmaatregelen:  

-  Indexer ing kosten +1% na 10 jaar ;  

-  Geen indexer ing  opbrengsten na 10 jaar ;  

-  Een r is ico van 20% van de geraamde opbrengsten na 10 jaar.  

 

Einde NIEGG gronden  

Per 1 -1-2016 bestaat  de  categor ie  Nie t  In  Explo i ta t ie  Genomen Gronden (NIEGG) n ie t  meer.  Deze 

gronden moeten of  in  explo i ta t ie  genomen worden (BIE) of  onder de mater ie le  vaste act i va 

worden ondergebracht  (VGHS -gronden).  Als  gemeente hebben we nog maar enke le complexen  d ie  

onder NIEGG val len.  Twee complexen d ie  te  maken hebben met  de Flevomane ge,  complex 190  

W isentweg (beoogde n ieuwe locat ie)  en complex 040 De Zuid  F levomanege (oude locat ie) .  Verder  

is  er  nog een admin is t ra t ie f  complex 390 Over ige gronden Sw i f te rbant .  Deze  heef t  nog  een paar  

verp l icht ingen  d ie  moeten worden a fgehandeld u i t  de negat ieve (gunst ige)  boekwaarde .  Deze 

zu l len b i j  de  jaarrekening 2016 worden overgebracht  naar VGHS -gronden.  
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Onder de  MVA (mater ië le  vaste act i va )  bestaat  reeds een ca tegor ie  ‘g ronden en terre inen’ (a r t ike l  

52 BBV) welke a ls  vo lg t  is  gedef in ieerd:  

MVA categor ie  ‘gronden en terre inen’ :  Gronden d ie  een vaste  bestemming hebben en geen 

onderdeel  z i jn  van een t ransformat ieproces.  

Gronden waar de gemeente op termi jn  wel  verwa cht  p lannen voor te  ontwikkelen,  hebben nog 

geen vaste bestemming en passen n ie t  goed in  de huid ige categor ie .  Daarnaast  hebben deze 

gronden een ander r is icoprof ie l ,  wat  vraagt  om separaat  inzicht  in  deze post  door de raad.  Deze  

gronden va l len in  het  BBV nu b innen een  n ieuwe subcategor ie  MVA st rateg ische gronden.  De 

def in i t ie  is  a ls  vo lgt :  

St rateg ische gronden:  Over ige gronden zonder vaste bestemming,  d ie  geen onderdeel  z i jn  van 

een t ransformat ieproces.  

Zolang nog geen explo i ta t iep lan/  -begrot ing is  vastges te ld ,  dan va l len s t ra teg isch aangekochte 

gronden onder deze  categor ie .  Rui lg ronden behoren echter  wel  to t  de voorraden,  maar  (nog)  n ie t  

to t  de bouwgrondexplo i ta t ie .   

 

De waarder ingsgronds lag voor  gronden a ls  MVA is  verkr i jg ingspr i js  o f  duurzaam lagere 

(markt )waarde.  

 

Fac i l i ta i r  grondbele id  

 

De verhaalbare kosten op derden d ie  worden gemaakt  in  het  kader van fac i l i terend grondbele id  

worden gec lass i f iceerd a ls  vorder ing op de gemeente l i jke ba lans.  Afhankel i jk  van de s tatus van  

de vorder ing d ient  deze vorder in g op de balans van de gemeente to t  u i t ing te  komen a ls  

kor t lopende vorder ing of  over lopend act ie f .  De aanwezigheid van een ge tekende overeenkomst  

bepaal t  de c lass i f icat ie .  

Als  kosten worden verhaald op bas is  van  een explo i ta t iep lan,  maar verrekening nog n i e t  kan  

p laatsvinden doordat  nog geen omgevingsvergunning is  aangevraagd of  nog geen poster ieure  

overeenkomst  is  ges loten,  d ienen de gereal iseerde nog te  verhalen  kosten te  worden  

verantwoord  a ls  ‘nog te  verhalen  kosten’ onder  de over lopende act i va (ex BBV ar t ike l  40a,  l id  

b) ,  voorzover wordt  ve rwacht  dat  deze b innen 10  jaar  nog verrekend kunnen worden.  Als  geen  

zicht  is  op een  toekomst ige ver rekening dan rest  s lechts  een “n ie t  in  de balans opgenomen  

recht” .  

 

Het  kwal i f ice ren van voorbere id ingskosten voor g rondexplo i ta t ie  en/o f  fac i l i terende  

explo i ta t iep lannen of  nog te  s lu i ten ante r ieure overeenkomsten a ls  ‘nog te  verrekenen kosten’  

onder de over lopende ac t iva (ex BBV ar t ike l  40a,  l id  b)  is  toegestaan  onder de vo lgende  

voorwaarden:  

1 .  De kosten moeten  passen b innen de kostensoorten l i js t  van het  Bro;  en  

2.  De kosten mogen maximaal  5  jaar  a ls  over lopend act ie f  b l i j ven s taan ( immater ië le  vaste  

act iva) .  

Tot  maximaal  5  jaar  kunnen deze kosten  worden ogenomen in  een grondexplo i ta t ie  o f  b innen  

het  kostenverhaal  z i jn  gereal iseerd.  Ind ien  d i t  n ie t  het  geval  is  d ienen de  kosten te  worden  

afgeboekt  t . l . v.  het  jaa rresul taat ;  

3  Een bes lu i t  door  de raad of  –  ind ien gedelegeerd – het  co l lege is  de voorwaarde  voor het  

maken van voorbere id ingskosten  
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Verantwoordingsschema faci l i terend grondbeleid:  

 

 


