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Geachte raadsleden, 

In de raadsvergadering van 4 november 2014 leggen wij u de 2
e bestuursrapportage en de 

begroting 2015 ter vaststell ing voor. In de 2
e bestuursrapportage is ook de herziening van de 

grondexploitaties opgenomen, terwijl de structurele gevolgen in de begroting 2015 zijn verwerkt. 
Jaarlijks dienen de grondexploitaties op basis van de nieuwste inzichten in de ontwikkelingen van 
prijspeil, rente, fasering en potentiële opbrengsten te worden herzien. Door de aanhoudende 
stagnatie in de verkopen geven de verwachte resultaten van de lopende grondexploitaties een 
negatiever beeld. Voor de extra te verwachten verliezen wordt de voorziening toekomstige 
verliezen grondexploitaties verhoogd door middel van een bijdrage uit de bufferreserve. De 
bijdrage in de Noordzuidverbinding vanuit Kruidenwijk Zuid en Hellendoorn Noord zal worden 
aangepast naar rato van het aantal te bouwen woningen die gepland staan voor de fases 1 in 
beide grondexploitaties. Graag willen wij u op deze ontwikkelingen toelichting geven en de 
informatie verstrekken die wij gebruikt hebben bij onze afweging. 

Het grondig doorlichten van de gemeentelijke grondexploitaties heeft geleid tot de volgende 
wijzigingen: 

Op basis van de huidige omstandigheden op de vastgoedmarkt is de uitgiftesnelheid 
binnen de woningbouwexploitat ies verlaagd. 
Binnen een aantal exploitatiegebieden is de raming van de gemiddelde opbrengst per 
m

2 verlaagd. 
Het exploitatiegebied van Hellendoorn noord is beperkt tot fase 1. 
Gezien de ontwikkelingen ten aanzien van de uitgifte van bedrijventerreinen in de 
afgelopen jaren, is het uitgiftetempo in de berekeningen van Lochter III verlaagd en 
vertraagd. 
De bijdrage in de Noordzuidverbinding vanuit Kruidenwijk Zuid en Hellendoorn Noord 
zal worden aangepast naar rato van het aantal te bouwen woningen die gepland 
staan voor de fases 1 in beide grondexploitaties. Hierdoor drukken er extra kosten op 
de reguliere begroting wegens het activeren en het daarop afschrijven van de 
bijdragen die vanuit de fases 2 en 3 van beide grondexploitaties komen. 
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A f w e g i n g e n en toe l i ch t ing per o n d e r d e e l : 

U i tg i f t esne lhe id woningbouw 

O p bas is van het w o n i n g b o u w p r o g r a m m a en het a a n b o d op de bes taande v a s t g o e d m a r k t is een 
i nscha t t i ng g e m a a k t omt ren t de v e r w a c h t e u i tg i f tesne lhe id v a n bouwr i j pe g r o n d e n . O p deze 
man ier w o r d t een ac tuee l inz icht g e b o d e n in de v o o r t g a n g v a n de (be le idsmat ig en f i nanc iee l 
omvangr i j ke en lang lopende) g rondexp lo i t a t i es , waarb i j met n a m e inz ich t w o r d t g e g e v e n in de 
v e r w a c h t i n g en de r i s i co ' s die hier in ge l open w o r d e n . 

P r i j son tw ikke l i ng 
De be r i ch tgev ingen met be t rekk ing to t de v a s t g o e d m a r k t zijn de laa ts te tijd pos i t iever dan ze de 
laats te jaren g e w e e s t z i jn. Eén z w a i u w maak t ech te r nog geen z o m e r . Eers t za l er hers te l o p de 
b e s t a a n d e v a s t g o e d m a r k t p laa ts m o e t e n v i nden voo rda t het hers te l ook daadwerke l i j k mee tbaa r 
zal zi jn b innen de u i tb re id ingsgeb ieden (doors t roming) . O m er zeker v a n te zijn a ls spe le r o p de 
v a s t g o e d m a r k t een rol te kunnen spe len moe t er aan een aanta l v o o r w a a r d e n w o r d e n v o l d a a n . 
Een v a n de v o o r w a a r d e n is een m a r k t c o n f o r m e pri js. O p bas is van in de o m l i g g e n d e g e m e e n t e n 
gehan tee rde u i tg i f tepr i jzen, de dit jaar g e h o u d e n pi lot met een ve r laagde ui tg i f tepr i js in 
He l l endoorn N o o r d en g e s p r e k k e n met make laa rs en p ro j ec ton tw i kke laa rs is een pr i j smarge 
i n g e b o u w d voor de ve rkooppr i j zen v a n He l l endoorn N o o r d , K ru idenw i j k Zu id en De Brander i j . 

Loop t i jd 
O p bas i s van de hu id ige u i tg i f tesne ihe id k o m t o n t w i k k e l i n g v a n f ase 2a van He l l endoo rn N o o r d 
pas na 2 0 3 0 in bee ld . Dit is aan le id ing is g e w e e s t o m deze fase toe te v o e g e n a a n de niet in 
exp lo i ta t ie g e n o m e n g ronden ( N I E G G ' s ) en te w a a r d e r e n tegen agra r i sche w a a r d e . V o o r het 
ve rsch i l t u s s e n deze agra r i sche w a a r d e en de werke l i j k g e m a a k t e en nog te m a k e n k o s t e n , w o r d t 
een voo rz i en ing ge t ro f fen van C 2 , 3 m i l j oen . Dit m e d e gez ien de d e m o g r a f i s c h e o n t w i k k e l i n g e n . 

Lochter III 
G e z i e n het u i tb l i jven van v e r k o p e n in de a fge lopen jaren en het a a n b o d v a n b e d r i j f s g e b o u w e n / 
kave ls op het bes taande bedr i jventer re in ' í Loch te r oos t h e b b e n wi j in onze be reken ingen de 
u i tg i f te ve r laagd en ve r t raagd . H ie rdoor w o r d t een tekor t op de g rondexp lo i ta t i e v e r w a c h t v a n c a . 
C 4,1 mi l joen . V o o r het gemeente l i j k aandee l in het tekor t (A-0%) w o r d t nu een voo rz i en i ng 
ge t ro f fen van C 1,7 mi l joen. De mark tpar t i jen die een be lang van Q-0% in deze exp lo i ta t ie 
h e b b e n , zijn ge ïn fo rmeerd over deze k e u z e . Er Is ech te r m e i hen n o g geen o v e r e e n s t e m m i n g ove r 
een gew i j z i gde exp lo i t a t i eopze t . V a n u i t g o e d k o o p m a n s c h a p a c h t e n wi j h e i meer dan 
v e r a n t w o o r d reken ing i e houden me t dit v e r w a c h t e ver l ies . 

B i jdrage He l l endoo rn Noord en K ru idenw i j k Zu id in Noordzuidverbinding 
Bij het beslu i t van de raad o m de Noo rdzu idve rb i nd i ng aan te leggen is g e k e k e n in hoeve r re de 
n i e u w b o u w w i j k e n He l lendoorn N o o r d en Kru idenw i j k Zu id van deze w e g z o u d e n p ro f i t e ren . O p 
bas is v a n het pro f i j tbeg inse l Is dit In 2 0 0 8 v a s t g e s t e l d op een bi jdrage van ru im C 1,5 mi l joen 
vanu i t He l l endoorn Noo rd en C 2 , 2 mi l joen vanu i t K ru idenwi j k Z u i d . Dit komt o v e r e e n me t een 
bi jdrage v a n c i r ca C 5 . 0 0 0 , - - euro per te b o u w e n w o n i n g in deze w i j k e n . Inmidde ls is het 
u i t g i f t e tempo van be t re f fende w i j ken d u s d a n i g v e r t r a a g d , dat het niet oppo r t uun meer is de 
vo l led ige bi jdrage te h a n d h a v e n . D a a r o m is de bi jdrage in de N o o r d z u i d v e r b i n d i n g vanu i t 
K ru idenw i j k Zu id en He l lendoorn N o o r d a a n g e p a s t naar rato v a n het aanta l te b o u w e n w o n i n g e n 
die gep land s taan v o o r de f a s e s 1 in be ide g rondexp lo i t a t i es , respec t ieve l i j k 1 5 6 en 1 3 4 
w o n i n g e n (was 4 5 0 en 3 3 0 w o n i n g e n ) . Doorda t er minder kos ten v a n de w e g uit de 
g rondexp lo i ta t i es gedek t kunnen w o r d e n , be teken t dit dat er in de regul iere begro t ing ove r een 
hoger bed rag jaarl i jks rente en a fsch r i j v ing w o r d t b e r e k e n d . De Baron v a n S t e r n b a c h l a a n is ai 
s inds e ind 2 0 0 8 in gebru ik . O v e r de jaren 2 0 0 9 - 2 0 1 3 zai ( con fo rm beg ro t i ngsvoo rsch r i f t en ) een 
inhaa la fschr i j v ing m o e t e n p l a a t s v i n d e n . De eenma l i ge inhaa la fschr i j v ing (C 2 9 3 . 0 0 0 , - - ) w o r d t in 
de 2 e bes tuu rs rappo r tage m e e g e n o m e n , evena l s de s t ruc tu re le budget ta i re g e v o l g e n v a n ru im 
C 1 0 0 . 0 0 0 , — in 2 0 1 4 en v o l g e n d e ja ren. V a n a f 2 0 1 8 k o m t hier nog c i r ca C 7 0 . 0 0 0 , — s t ruc tu ree l 
bij i . v .m , de lagere bi jdrage in de w e g bij He l l endoorn N o o r d . 



De verslechtering van de situatie in de grondexploitaties leiden in totaal tot een extra 
exploitatietekort van circa C 4,2 miljoen. Door minder kosten van de Noordzuidverbinding toe te 
rekenen aan de grondexlpoitaties Hellendoorn Noord en Kruidenwijk Zuid wordt de verliezen op 
de grondexploitaties met C 2,4 miljoen beperkt. Per saldo zal de Voorziening Toekomstige 
Verliezen Grondexploitaties met C 1,8 miljoen moeten worden aangevuld. Dit bedrag komt in 
2014 ten laste van de bufferreserve. Deze daalt hierdoor naar een omvang van ruim C 2,2 
miljoen. Alle genoemde financiële gevolgen zijn meegenomen in de 2 e bestuursrapportage en de 
meerjarenbegroting 2015 -2018 . Voor een overzicht van de te verwachten resultaten per 
exploitatiegebied verwijzen wij u naar paragraaf 7 van de begroting 2015 . 

Bovenstaande wijzigingen worden onderschreven door onze accountant. 

Wij zijn van mening dat de voorgestelde wijzigingen leiden tot verbeterde aansluiting bij de markt, 
een reëler beeld op de resultaten en het verminderen van de resterende risico's. 

Burgemeester en Wethouders van Hellendoorn, 

de secretaris, / ' de burgemeester, 
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