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Ten geleide 

G r o n d i s i n e e n d i c h t b e v o l k t l a n d a l s N e d e r l a n d s c h a a r s . E n d a a r m e e k o s t b a a r . M e t h e t g r o n d b e l e i d 

s t u u r t e e n g e m e e n t e d e v e r a n d e r i n g e n i n h e t g r o n d g e b r u i k . G r o n d b e l e i d i s g e e n d o e l o p z i c h , 

m a a r e e n s t u r i n g s i n s t r u m e n t v o o r d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . H e t g a a t o m s t r a t e g i s c h e k e u z e s d i e 

i n v u l l i n g g e v e n a a n d e o n t w i k k e l i n g v a n d e g e m e e n t e . M e t h e t v o e r e n v a n g r o n d b e l e i d l e v e r t d e 

g e m e e n t e e e n b i j d r a g e a a n h e t r e a l i s e r e n v a n m a a t s c h a p p e l i j k e d o e l e n o p h e t t e r r e i n v a n w o n e n , 

n a t u u r , v e r k e e r e n v e r v o e r e t c . M e t h a a r g r o n d b e l e i d b e p a a l t d e g e m e e n t e o o k w i e o p h o o f d l i j n e n 

v e r a n t w o o r d e l i j k i s v o o r d e g r o n d e x p l o i t a t i e . D e e x p l o i t a t i e m o g e l i j k h e d e n v a n d e b e s t e m m i n g v a n 

d e g r o n d ( w o n i n g b o u w , a g r a r i s c h , e t c . ) b e p a a l t i n b e l a n g r i j k e m a t e d e w a a r d e v a n d e g r o n d . 

V e e l g e m e e n t e n h e b b e n d e a f g e l o p e n d e c e n n i a v o o r e i g e n r e k e n i n g e n r i s i c o g r o n d e n g e k o c h t m e t 

h e t d o e l d i e b o u w r i j p t e m a k e n e n v e r v o l g e n s m e t w i n s t t e v e r k o p e n . D i t w o r d t a c t i e f g r o n d b e l e i d 

g e n o e m d . G e m e e n t e n k u n n e n u i t e e n l o p e n d e r e d e n e n h e b b e n o m e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d t e v o e r e n . 

E e n d a a r v a n w a s h e t v e r z i l v e r e n v a n d e w a a r d e s t i j g i n g v a n d e g r o n d . D o o r d e b e s t e m m i n g v a n 

d e g r o n d t e v e r a n d e r e n , e n d a a r d o o r b e b o u w i n g m o g e l i j k t e m a k e n , k o n d e n g e m e e n t e n g r o n d e n 

a a n z i e n l i j k i n w a a r d e l a t e n s t i j g e n . V e l e n j a r e n a c h t e r e e n w a s d e z e v o r m v a n g r o n d e x p l o i t a t i e e e n 

b e l a n g r i j k e e n w e l k o m e b r o n v a n i n k o m s t e n . G e m e e n t e n g i n g e n z i c h d a a r b i j i n t o e n e m e n d e m a t e 

a l s p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s g e d r a g e n . M e d e a l s g e v o l g v a n d e e c o n o m i s c h e c r i s i s i s d e g r o n d e x p l o i t a t i e 

o p d i t m o m e n t v o o r v e e l g e m e e n t e n e e n s c h i p v a n b i j l e g . D e e n e n a d e a n d e r e g e m e e n t e m o e t 

v e l e m i l j o e n e n a f b o e k e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e . W a a r p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s f a i l l i e t g a a n h e b b e n 

g e m e e n t e n g e e n a n d e r e k e u z e d a n b i j l e g g e n , a a n g e z i e n e r v e e l a l g e e n o f o n v o l d o e n d e r e s e r v e s 

z i j n g e v o r m d o m t e g e n v a l l e n d e r e s u l t a t e n t e k u n n e n o p v a n g e n . I n h e e l N e d e r l a n d l o p e n d e 

v e r l i e z e n v a n d e a f g e l o p e n j a r e n i n d e m i l j a r d e n . H e t g a a t d a a r b i j z o w e l o m reële v e r l i e z e n a l s o m 

n i e t - g e r e a l i s e e r d e w i n s t e n . D e n e g a t i e v e r e s u l t a t e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e w e r k e n d o o r o p d e 

g e m e e n t e l i j k e b e g r o t i n g . D i t w o r d t e x t r a g e v o e l d i n e e n p e r i o d e w a a r i n d e gemeentef inanciën 

o n d e r d r u k s t a a n d o o r o n d e r a n d e r e b e z u i n i g i n g e n v a n h e t R i j k . O o k a l t r e k t d e e c o n o m i e 

v o o r z i c h t i g a a n , d e e f f e c t e n v a n d e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e s z u l l e n n o g l a n g n a - i j l e n . 

V e l e h e c t a r e s z u l l e n , o o k o m d a t d e b e h o e f t e n z i c h i n d e a f g e l o p e n j a r e n w i j z i g d e n , n o o i t b e b o u w d 

w o r d e n e n d e g e m a a k t e k o s t e n m o e t e n a f g e b o e k t w o r d e n . T e g e l i j k e r t i j d t e k e n e n d e c o n t o u r e n 

v a n d e O m g e v i n g s w e t z i c h a f , m e t a a n g e s c h e r p t e r e g e l s o v e r d e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

E e n g r o o t a a n t a l a c t o r e n i s b e t r o k k e n b i j d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e . I n h e t p u b l i e k e 

d e b a t w o r d t g e m e e n t e n v a a k v e r w e t e n t e r i s i c o v o l l e g r o n d a a n k o p e n t e h e b b e n g e d a a n . 

A c c o u n t a n t s e n t o e z i c h t h o u d e r s z o u d e n o n v o l d o e n d e k r i t i s c h n a a r g r o n d e x p l o i t a t i e s h e b b e n 

g e k e k e n e n d e r i s i c o ' s h e b b e n o n d e r s c h a t . D e g e m e e n t e r a a d z o u t e w e i n i g i n v u l l i n g h e b b e n 

g e g e v e n a a n h a a r k a d e r s t e l l e n d e e n c o n t r o l e r e n d e t a a k b i j d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

R i j k e n p r o v i n c i e s z o u d e n g e m e e n t e n t e v e e l g e s t i m u l e e r d h e b b e n p l a n n e n t e o n t w i k k e l e n 

o v e r e e n k o m s t i g h u n r e g i o n a l e e n n a t i o n a l e a m b i t i e s e n d i e t e w e i n i g h e b b e n a f g e s t e m d o p 

d e d a a d w e r k e l i j k e ( r e g i o n a l e ) b e h o e f t e n . 
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T e g e n d e z e c o m p l e x e a c h t e r g r o n d v o n d d e R a a d v o o r d e financiële v e r h o u d i n g e n h e t z i n v o l e e n s 

u i t t e z o e k e n h o e h e t n u f e i t e l i j k m e t d e g r o n d p r o b l e m a t i e k v a n g e m e e n t e n i s g e s t e l d e n w a t 

d e i n v l o e d d a a r v a n i s o p d e f inanciële e n b e s t u u r l i j k e v e r h o u d i n g e n . W a t v a l t e r t e z e g g e n o v e r 

d e o o r z a k e n , d e g e v o l g e n v a n e n d e o p l o s s i n g e n v o o r d e g r o t e v e r l i e z e n o p d e g e m e e n t e l i j k e 

g r o n d e x p l o i t a t i e s ? H e t i s d a a r b i j n i e t a a n d e R a a d o m s c h u l d i g e n a a n t e w i j z e n . M a a r w e l k e l e s s e n 

k u n n e n e r w o r d e n g e l e e r d ? H e t i s v e r l e i d e l i j k t e d e n k e n d a t h e t l e e d i n m i d d e l s w e l i s g e l e d e n , d a t 

b e t r o k k e n e n v a n d e w e e r o m s t u i t w e e r i n o u d e f o u t e n v e r v a l l e n . T e g e l i j k e r t i j d w i l d e R a a d a l l e 

b e t r o k k e n p a r t i j e n w e l w i j z e n o p h u n i n d i v i d u e l e e n g e z a m e n l i j k e v e r a n t w o o r d e l i j k h e d e n . D i t m e t 

h e t o o g o p e e n eff ic iënt e n d o e l m a t i g b e s t u u r w a a r b i j d e b e s t u u r l i j k e e n financiële v e r h o u d i n g e n 

m e t e l k a a r i n e v e n w i c h t z i j n 

B i j d e t o t s t a n d k o m i n g v a n d i t r a p p o r t i s o o k d e R a a d v o o r h e t o p e n b a a r b e s t u u r b e t r o k k e n g e w e e s t . 

D e R a a d h e e f t d a a r n a a s t d a n k b a a r g e b r u i k g e m a a k t v a n h e t c o m m e n t a a r v a n P r o f . d r . F r i s o d e 

Z e e u w . D e R a a d i s e c h t e r g e h e e l v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r d e i n h o u d e n s t r e k k i n g v a n d i t r a p p o r t . 

D e R a a d v o o r d e f inanciële v e r h o u d i n g e n , 

M r . M A P . v a n H a e r s m a B u m a , v o o r z i t t e r D r . C . J . M . B r e e d , s e c r e t a r i s 
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Samenvatting en aanbevelingen 

V e e l g e m e e n t e n h e b b e n o m u i t e e n l o p e n d e r e d e n e n j a r e n l a n g e r v o o r g e k o z e n o m v o o r e i g e n 

r e k e n i n g e n r i s i c o g r o n d e n t e k o p e n , m e t h e t d o e l d i e b o u w r i j p t e m a k e n e n m e t w i n s t t e 

v e r k o p e n ( a c t i e f g r o n d b e l e i d ) . E e n g r o o t a a n t a l g e m e e n t e n h e e f t n u t e m a k e n m e t v e r l i e z e n 

o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

D e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e h e b b e n v e r s t r e k k e n d e g e v o l g e n v o o r d e financiële p o s i t i e 

v a n g e m e e n t e n . M e t d e a l g e r e a l i s e e r d e v e r l i e z e n s i n d s 2 0 1 0 v a n 4 , 0 m i l j a r d e u r o e n d e 

g e p r o g n o s t i c e e r d e v e r l i e z e n t o t 2 0 1 8 v a n 2 , 1 m i l j a r d e u r o k o m t h e t t o t a a l v o o r l o p i g e v e r w a c h t e 

v e r l i e s u i t o p c a . 6 m i l j a r d . D e d i r e c t e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e z i j n i n 2 0 1 3 w e l i s w a a r 

b e p e r k t e r d a n i n d e v o o r g a a n d e j a r e n , m a a r n o g s t e e d s v r i j f o r s . M e d e d o o r v e r l i e s n e m i n g e n o p 

b o u w g r o n d i s d e t o t a l e a l g e m e n e r e s e r v e v a n a l l e N e d e r l a n d s e g e m e e n t e n s a m e n s i n d s h e t b e g i n 

v a n d e c r i s i s i n 2 0 0 8 m e t n a a r s c h a t t i n g 1,1 m i l j a r d e u r o g e d a a l d t o t 5 , 7 m i l j a r d e u r o . E e n a a n t a l 

g e m e e n t e n d r e i g t d o o r e e n s t a p e l i n g v a n financiële n a d e l e n i n d e p r o b l e m e n k o m e n . G e m e e n t e n 

z u l l e n d e l a s t e n v a n d e t e g e n v a l l e n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s m o e t e n z i e n o p t e v a n g e n d o o r t e 

b e z u i n i g e n o f d o o r d e l a s t e n t e v e r h o g e n . 

W a t d e g r o n d e x p l o i t a t i e s b e t r e f t i s h e t d e v r a a g h o e h e e f t d a t z o v e r k u n n e n k o m e n . D a t g e m e e n t e n 

f o u t e n h e b b e n g e m a a k t s t a a t v a s t , m a a r R i j k e n p r o v i n c i e s h e b b e n i n v e e l g e v a l l e n l o k a l e o v e r h e d e n 

a a n g e s p o o r d o m ( w o n i n g ) b o u w l o c a t i e s t e o n t w i k k e l e n . E r i s m e d e d a a r d o o r i n v e r s c h i l l e n d e r e g i o ' s 

s p r a k e v a n e e n o v e r s c h o t a a n b o u w l o c a t i e s v o o r w o n i n g e n , w i n k e l s , k a n t o r e n e n b e d r i j f s p a n d e n . 

P r o v i n c i e s h e b b e n t o t t a a k d e k a d e r s v o o r h e t r u i m t e l i j k b e l e i d v a s t t e s t e l l e n e n o n d e r d e e l d a a r v a n 

i s h e t a f s t e m m e n v a n v r a a g e e n a a n b o d o p d e o n d e r s c h e i d e n r e g i o n a l e m a r k t e n . D e z e r e g i e r o l i s 

d o o r d e p r o v i n c i e s d e a f g e l o p e n j a r e n o n v o l d o e n d e i n g e v u l d . 

A l s g e m e e n t e n z i c h h a d d e n b e p e r k t t o t h e t p l a n m a t i g m o g e l i j k m a k e n v a n d e z e r u i m t e l i j k e 

o n t w i k k e l i n g e n , d a n w a r e n d e financiële g e v o l g e n v o o r g e m e e n t e b e p e r k t g e b l e v e n . V e e l 

g e m e e n t e n h e b b e n e c h t e r o m u i t e e n l o p e n d e r e d e n e n g e k o z e n v o o r e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d . 

A r g u m e n t e n o m a c t i e f g r o n d b e l e i d t e v o e r e n , k u n n e n z i j n d a t d e m a r k t h e t l a a t a f w e t e n , o f o m d a t 

v a n w e g e d e m a a t s c h a p p e l i j k e o p g a v e n d e g e m e e n t e o n t w i k k e l i n g e n w i l s t i m u l e r e n . D e k e u z e v o o r 

e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d i s n i e t a l t i j d o p g o e d e g r o n d e n g e m a a k t . N i e t z e l d e n h e b b e n g e m e e n t e n 

z i c h l a t e n v e r l e i d e n o m e e n g r a a n t j e v a n d e s t i j g e n d e ( n i e u w b o u w ) w o n i n g p r i j z e n m e e t e p i k k e n . 

E r v a r i n g e n v a n v o o r d e i n v o e r i n g v a n d e n i e u w e r e g e l i n g g r o n d e x p l o i t a t i e i n 2 0 0 8 , w a a r b i j h e t 

k o s t e n v e r h a a l i n g e w i k k e l d e r w a s , h e b b e n o o k g e l e i d t o t e e n g e g r o e i d e p r a k t i j k o m a c t i e f t e 

o p e r e r e n o p d e g r o n d m a r k t . D e c o n s e q u e n t i e s v a n d e k e u z e v o o r e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d z i j n 

v e r v o l g e n s o n v o l d o e n d e d o o r v e r t a a l d i n h e t financiële b e l e i d . G r o n d e x p l o i t a t i e i s a l s b e d r i j f s m a t i g e 

a c t i v i t e i t i n e e n p o l i t i e k e o m g e v i n g k w e t s b a a r v o o r o n e i g e n l i j k e a r g u m e n t e n . V a n w e g e d e g r o t e 

potent iële o p b r e n g s t e n k a n e r e e n o n g e w e n s t e w i s s e l w e r k i n g o n t s t a a n t u s s e n r u i m t e l i j k e e n 

b e d r i j f s e c o n o m i s c h e a f w e g i n g e n . D e v e r l e i d i n g o m g r o n d p o s i t i e s n i e t v o o r d e i n k o o p w a a r d e m a a r 
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t e g e n v e r w a c h t e o p b r e n g s t e n o p d e b a l a n s t e z e t t e n e n z o v o o r u i t t e l o p e n o p d e g e w e n s t e b a t e n i s 

l e v e n s g r o o t . 

D e R a a d s t e l t v a s t d a t e r b i j a c t i e f g r o n d b e l e i d e e n s p a n n i n g o n t s t a a t t u s s e n d e g e m e e n t e d i e 

e n e r z i j d s v i a z i j n r u i m t e l i j k o r d e n i n g b e l e i d m a r k t m e e s t e r i s e n t e g e l i j k e r t i j d v i a h e t a c t i e f o p e r e n 

o p d e g r o n d m a r k t o o k m a r k t p a r t i j i s . D e b e s l u i t e n v a n d e m a r k t m e e s t e r h e b b e n i m m e r s d i r e c t e 

g e v o l g e n v o o r d e m a r k t w a a r d e v a n g e d a n e i n v e s t e r i n g e n . W a t g o e d i s v o o r d e m a r k t h o e f t n i e t 

g o e d t e z i j n v o o r d e i n v e s t e r i n g e n v a n d e g e m e e n t e a l s m a r k t p a r t i j e n a n d e r s o m . 

D a a r w a a r d e g e m e e n t e k i e s t v o o r a c t i e f g r o n d b e l e i d i s v a n b e l a n g d a t z i j z i c h b e w u s t i s v a n d e 

r i s i c o ' s e n o v e r d e e x p e r t i s e b e s c h i k t o m d i e r i s i c o ' s a d e q u a a t i n t e s c h a t t e n . D a a r b i j h o o r t d a t z e 

b e s c h i k t o v e r d e n o d i g e b u f f e r s o m d i e r i s i c o ' s o p t e v a n g e n . B i j a c t i e f g r o n d b e l e i d l o p e n g e m e e n t e n 

i m m e r s f inanciële r i s i c o ' s m e t p u b l i e k g e l d . D e g r o n d e x p l o i t a t i e d i e n t z u i v e r b e d r i j f s m a t i g t e w o r d e n 

o p g e z e t , g e b a s e e r d o p e e n h e l d e r e e n g o e d o n d e r b o u w d e t o e r e k e n i n g v a n k o s t e n , o p b r e n g s t e n , 

d e r v i n g v a n k a p i t a a l o p b r e n g s t e n d a n w e l k a p i t a a l l a s t e n e n r i s i c o - o p s l a g . D e g r o n d e x p l o i t a t i e i s n i e t 

b e d o e l d v o o r h e t v e r g a r e n v a n i n k o m s t e n . H e t a c t i v e r e n v a n k o s t e n b i j n i e t i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n 

g r o n d e n t o t h e t n i v e a u v a n d e v e r w a c h t e m a r k t w a a r d e h o u d t e e n g r o o t r i s i c o i n , e n z o u o m d i e 

r e d e n a c h t e r w e g e m o e t e n b l i j v e n . 

v o o r w a t b e t r e f t t o e k o m s t i g e g r o n d e x p l o i t a t i e s i s v a n b e l a n g g o e d z i c h t t e h e b b e n o p d e 

o n z e k e r h e d e n e n d e z e e e n d u i d i g t o e t e l i c h t e n . D e w a a r d e r i n g v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s i s g e b a s e e r d 

o p s c h a t t i n g e n . D a t g a a t g e p a a r d m e t o n z e k e r h e d e n z o a l s i n f l a t i e , r e n t e e n p r i j z e n . H e t i s v o o r d e 

g e m e e n t e r a a d v a n b e l a n g d a t h e l d e r i n z i c h t w o r d t g e b o d e n i n d i e o n z e k e r h e d e n e n r i s i c o ' s e n d a t 

d i e w o r d e n t o e g e l i c h t . D e b e l a n g r i j k s t e u i t g a n g s p u n t e n e n p a r a m e t e r s v o o r d e g r o n d e x p l o i t a t i e , 

z o a l s o p b r e n g s t s t i j g i n g , k o s t e n s t i j g i n g e n e n d e g e h a n t e e r d e r e n t e v o e t d i e n e n t e w o r d e n 

geëxplici teerd. B i j d e j a a r r e k e n i n g k a n d e r e a l i s a t i e w o r d e n v e r g e l e k e n m e t d e s c h a t t i n g . H e t i s 

d a a r b i j d e t a a k v a n d e a c c o u n t a n t o m t e l e t t e n o p h e t j u i s t h a n t e r e n v a n d e b o e k h o u d k u n d i g e r e g e l s 

z o d a t h i j e e n o o r d e e l k a n g e v e n o v e r z o w e l h e t g e t r o u w e b e e l d a l s o v e r d e f inanciële r e c h t m a t i g h e i d 

v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . O m d a t g e b i e d s o n t w i k k e l i n g s t e e d s m e e r o r g a n i s c h v e r l o o p t , i s h e t v o o r 

e e n z o b e t r o u w b a a r m o g e l i j k b e e l d v a n h e t t e v e r w a c h t e n r e s u l t a a t v a n d e p r o j e c t e n e s s e n t i e e l 

m e e r d e r e s c e n a r i o ' s d o o r t e r e k e n e n . O p d e z e w i j z e k a n d e g e m e e n t e r a a d i n v u l l i n g g e v e n a a n z i j n 

k a d e r s t e l l e n d e e n c o n t r o l e r e n d e t a a k . 

H e t i s o o k v a n b e l a n g d a t g e m e e n t e n s c h o o n s c h i p m a k e n e n h u n g r o n d b e l e i d o v e r d e v o l l e b r e e d t e 

k r i t i s c h t e g e n h e t l i c h t h o u d e n . M e t h e t u i t s t e l l e n v a n p i j n l i j k e k e u z e s l o p e n d e g e m e e n t e n h e t r i s i c o 

u i t e i n d e l i j k s l e c h t e r a f t e z i j n . D e o u d e t i j d e n k e r e n n i e t m e e r t e r u g . H e t g a a t z o w e l o m h e t o p l o s s e n 

v a n d e h u i d i g e p r o b l e m e n a l s o m h e t o v e r d e n k e n v a n d e g r o n d s l a g e n v o o r h e t g e m e e n t e l i j k 

g r o n d b e l e i d o p d e l a n g e t e r m i j n . 

B i j h e t o p l o s s e n v a n d e b e s t a a n d e p r o b l e m e n i s h e t v a n b e l a n g e e n o n d e r s c h e i d t e m a k e n t u s s e n 

c o n j u n c t u r e l e ( t i j d e l i j k e ) o n t w i k k e l i n g e n , z o a l s h e t t e r u g v a l l e n v a n d e w o n i n g m a r k t a l s g e v o l g v a n 
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d e e c o n o m i s c h e r e c e s s i e , e n s t r u c t u r e l e o n t w i k k e l i n g e n a l s g e v o l g v a n ( r e g i o n a l e ) 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 . B i j d e b e o o r d e l i n g v a n h e t g e m e e n t e l i j k g r o n d b e l e i d m o e t o o k r e k e n i n g w o r d e n 

g e h o u d e n m e t r e g i o n a l e e c o n o m i s c h e o n t w i k k e l i n g e n e n c o n c u r r e r e n d e p l a n n e n i n d e r e g i o , m a a r 

o o k h e t b e l e i d v a n w o n i n g b o u w c o r p o r a t i e s e n p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s . O p b a s i s d a a r v a n z a l d e 

g e m e e n t e m o e t e n b e s l i s s e n w e l k e p l a n n e n w e l o f n i e t d o o r g a a n e n i n w e l k e v o r m . D a t i s n i e t e e n 

l o u t e r financiële a f w e g i n g m a a r d a a r b i j k u n n e n o o k m a a t s c h a p p e l i j k e , j u r i d i s c h e e n p l a n o l o g i s c h e 

o v e r w e g i n g e n e e n r o l s p e l e n . 

H e t a c t u a l i s e r e n e n a a n p a s s e n v a n d e l o p e n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s o p b a s i s v a n r e a l i s t i s c h e r a m i n g e n 

e n h e t o n t d o e n v a n o v e r b o d i g e k o s t e n t o e r e k e n i n g e n v e r d i e n t p r i o r i t e i t . D a t k a n b e s t a a n u i t 

h e t b i j s t e l l e n v a n u i t g i f t e t e r m i j n e n , h e t s c h r a p p e n v a n p l a n n e n , h e t v e r l a g e n v a n d e g r o n d p r i j s 

e n / o f d e r e k e n r e n t e a a n p a s s e n n a a r h e t n i v e a u v a n d e d e r v i n g v a n o p b r e n g s t e n o p k a p i t a a l 

( s c h a t k i s t b a n k i e r e n ) o f d e w e r k e l i j k e k a p i t a a l l a s t e n . O p b a s i s d a a r v a n m o e t w o r d e n a f g e b o e k t e n / 

o f i s h e t t r e f f e n v a n v o o r z i e n i n g e n a a n d e o r d e . D i t k a n e r t o e l e i d e n d a t g e m e e n t e n t e m a k e n k r i j g e n 

m e t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e . 

G e m e e n t e n z i j n i n d e e e r s t e p l a a t s z e l f v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r h e t o r d e o p z a k e n b r e n g e n . 

H e t t o e z i c h t v a n d e p r o v i n c i e o p d e g e m e e n t e n d i e n t e r v o o r a l t o e o m t e w a a r b o r g e n d a t g e w e r k t 

w o r d t a a n e e n financieel g e z o n d e p o s i t i e v a n d e g e m e e n t e . V o o r k o m e n m o e t w o r d e n d a t d e 

g e m e e n t e e e n b e r o e p o p e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g ( e x a r t i k e l 12 F v w ) m o e t d o e n . D e R a a d 



c o n s t a t e e r t d a t p r o v i n c i e s t e r u g h o u d e n d z i j n o m g e m e e n t e n v a n w e g e h e t g r o n d b e l e i d o n d e r 

p r e v e n t i e f t o e z i c h t t e s t e l l e n . D e p r o v i n c i a l e t o e z i c h t h o u d e r m o e t b i j d e b e o o r d e l i n g v a n d e financiële 

p o s i t i e v a n g e m e e n t e n o o k k i j k e n n a a r h e t r e a l i t e i t s g e h a l t e v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s ( w o n i n g b o u w , 

k a n t o r e n b o u w e n b e d r i j v e n t e r r e i n e n ) , d e g e h a n t e e r d e p a r a m e t e r s e n d e z e v e r g e l i j k e n m e t h e t 

r u i m t e l i j k b e l e i d e n d e p r o g n o s e s v a n d e p r o v i n c i e e n d e v e r w a c h t i n g e n v a n a n d e r e g e m e e n t e n i n 

d e r e g i o . I n d i e n g e m e e n t e n a l s g e v o l g v a n d e v e r t a l i n g d a a r v a n t e m a k e n k r i j g e n m e t e e n n e g a t i e v e 

a l g e m e n e r e s e r v e d i e z i j n i e t b i n n e n h e t t i j d s b e s t e k v a n d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g ( o - 4 j a a r ) k u n n e n 

o p l o s s e n , d a n d i e n e n z i j o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t t e w o r d e n g e s t e l d . 

H e t p a s t n i e t o m b e d r i j f s m a t i g e r i s i c o ' s a f t e w e n t e l e n o p d e c o l l e c t i v i t e i t v a n d e g e m e e n t e n 

d o o r e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g u i t h e t g e m e e n t e f o n d s . D a t a l l e s n e e m t n i e t w e g d a t e r r e d e n e n 

k u n n e n z i j n e e n g e m e e n t e , d i e a l s g e v o l g v a n g r o n d e x p l o i t a t i e v e r l i e z e n i n d e financiële p r o b l e m e n 

i s g e k o m e n , d o o r m i d d e l v a n e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g t e h e l p e n . D e R a a d i s v a n o o r d e e l d a t 

v o o r k o m e n m o e t w o r d e n d a t e e n g e m e e n t e d o o r h e t s a n e r e n v a n d e financiële t e k o r t e n a l s g e v o l g 

v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s , o v e r e e n p e r i o d e v a n m e e r d a n 1 0 j a a r o p g r o t e a c h t e r s t a n d k o m t . 

H e t o p v a n g e n e n o p l o s s e n v a n d e p r o b l e m e n l e g t e e n d r u k o p d e g e m e e n t e b e g r o t i n g . 

D e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e s s l a a n n i e t a l l e e n e e n g a t i n d e e x p l o i t a t i e o p z e t v a n r u i m t e l i j k e 

p l a n n e n , e r z a l m o e t e n w o r d e n a f g e s c h r e v e n , v o o r z i e n i n g e n w o r d e n g e t r o f f e n e n v o o r v e e l 

g e m e e n t e n v a l t e e n v o o r h e e n a l s s t r u c t u r e e l b e s c h o u w d e i n k o m s t e n b r o n w e g . D i t h e e f t o o k 

g e v o l g e n v o o r d e financiële v e r h o u d i n g e n . K o s t e n d i e g e m e e n t e n e e r d e r k o n d e n b e t a l e n u i t d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e , z u l l e n z i j v o o r t a a n u i t d e a l g e m e n e m i d d e l e n m o e t e n z i e n t e h a l e n . G e m e e n t e n 

h e b b e n s l e c h t s b e p e r k t e m o g e l i j k h e d e n k o s t e n v a n i n v e s t e r i n g e n t e v e r h a l e n o p d e g e n e d i e d a a r 

p r o f i j t v a n h e b b e n . 

H e t v o o r g a a n d e l e i d t t o t a a n b e v e l i n g e n 

1 . D e R a a d i s v a n o o r d e e l d a t p r i v a t e o n t w i k k e l i n g h e t u i t g a n g s p u n t b i j g r o n d o n t w i k k e l i n g m o e t 

z i j n m e t h e t p u b l i e k r e c h t a l s v a n g n e t t e g e n o n w i l l i g e e x p l o i t a n t e n e n f r e e - r i d e r s . D a t b e t e k e n t 

' f a c i l i t e r e n d , t e n z i j ' . H e t ' t e n z i j ' h e e f t t e m a k e n m e t d e m o g e l i j k h e d e n v a n k o s t e n v e r h a a l , 

d e e c o n o m i s c h e h a a l b a a r h e i d e n d e r i s i c o ' s . A c t i e f g r o n d b e l e i d i s s l e c h t s e e n m i d d e l o m d e 

p u b l i e k e v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d v o o r d e g e w e n s t e r u i m t e l i j k e o n t w i k k e l i n g t e r e a l i s e r e n . 

B i j a c t i e f g r o n d b e l e i d d i e n t d e g e m e e n t e t e z o r g e n v o o r d e n o d i g e b u f f e r s o m d e r i s i c o ' s t e 

k u n n e n o p v a n g e n . 

2 . G e m e e n t e n m o e t e n h u n b e s t a a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s k r i t i s c h t e g e n h e t l i c h t h o u d e n , e n d e 

c o n s e q u e n t i e s d a a r v a n d i r e c t v e r t a l e n i n d e ( m e e r j a r e n ) b e g r o t i n g . 

3. I n h e t B B V m o e t w o r d e n v a s t g e l e g d d a t v o o r d e n o g n i e t i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n 

( N I E G G ) h e t a c t i v e r e n v a n k o s t e n n i e t i s t o e g e s t a a n . H e t h u i d i g e c r i t e r i u m d a t e r e e n reëel 

e n s t e l l i g v o o r n e m e n m o e t b e s t a a n d a t d e g r o n d e n i n d e n a b i j e t o e k o m s t w o r d e n b e b o u w d , 

i s t e v a a g . 
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4- D e k o s t e n v a n d e a a n s c h a f w a a r d e i s d e b o e k w a a r d e . H o o g u i t k u n n e n r e n t e k o s t e n w o r d e n 

t o e g e v o e g d v o o r d e k a p i t a a l l a s t e n . D i t v o o r k o m t d a t e e n v e r s c h i l i n b o e k w a a r d e m e t d e l a g e r e 

m a r k t w a a r d e m o e t w o r d e n a f g e b o e k t . D e s t a t u s v a n d e n i e t i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n 

w o r d t d a a r m e e d e z e l f d e a l s h e t b e z i t v a n s t r a t e g i s c h e v o o r r a n d o f r u i l g r o n d e n . D e z e l i j n 

v o o r k o m t o o k p r o b l e m e n b i j h e t v a s t s t e l l e n v a n d e v e n n o o t s c h a p s b e l a s t i n g . 

5 . B i j d e i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n m o g e n a l l e e n d e n e t t o - i n v e s t e r i n g s k o s t e n a a n d e 

b o e k w a a r d e w o r d e n t o e g e v o e g d . D i t m o e t i n h e t B B V w o r d e n v a s t g e l e g d . 

6. D e c o n t r o l e r e n d e e n k a d e r s t e l l e n d e r o l v a n d e g e m e e n t e r a a d d i e n t t e w o r d e n 

v e r s t e r k t . G e m e e n t e n d i e n e n e e n m e e r j a r e n p e r s p e c t i e f g r o n d e x p l o i t a t i e s ( M P G ) t e 

p r e s e n t e r e n w a a r i n d e b e l a n g r i j k s t e v e r o n d e r s t e l l i n g e n t e n a a n z i e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s 

w o r d e n geëxpl ici teerd. D e r e a l i s a t i e i s d a n t e v e r g e l i j k e n m e t d e s c h a t t i n g e n w a a r d e r i n g i n 

d e j a a r r e k e n i n g . D i t h e l p t b i j d e v e r a n t w o o r d i n g . D o o r d e b o e k h o u d k u n d i g e r e g e l s a a n t e 

s c h e r p e n k o m e n d e k o s t e n e n o p b r e n g s t e n d u i d e l i j k e r i n b e e l d , e n i s d e g e m e e n t e r a a d b e t e r i n 

s t a a t e e n h e l d e r e a f w e g i n g t e m a k e n . 

7 . A c c o u n t a n t s d i e n e n k r i t i s c h e v r a g e n t e s t e l l e n b i j d e o n d e r b o u w i n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

O m e e n z o b e t r o u w b a a r m o g e l i j k b e e l d t e k r i j g e n v a n h e t v e r w a c h t e r e s u l t a a t e n d e r i s i c o ' s v a n 

d e p r o j e c t e n d i e n e n m e e r d e r e s c e n a r i o ' s t e w o r d e n d o o r g e r e k e n d . 

8 . D e p r o v i n c i e d i e n t m e e r i n h o u d t e g e v e n a a n h a a r k a d e r s t e l l e n d e r o l o p h e t t e r r e i n v a n 

d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g e n d a a r w a a r n o d i g , g e b r u i k m a k e n v a n h a a r d o o r z e t t i n g s m a c h t 

o m t e s t u r e n o p d e r e g i o n a l e a f s t e m m i n g v a n d e p l a n c a p a c i t e i t , o o k w a a r d a t f inanciële 

g e v o l g e n h e e f t v o o r d e g e m e e n t e n . D e m o g e l i j k h e d e n o m a c t i e f i n t e g r i j p e n i n d e b e s t a a n d e 

p l a n c a p a c i t e i t i s o n d e r d e h u i d i g e w e t g e r e g e l d h e t i n s t r u m e n t v a n d e i n p a s s i n g p l a n n e n . D e z e 

r o l m o e t d e p r o v i n c i e o o k b i j i n w e r k i n g t r e d i n g v a n d e O m g e v i n g s w e t k u n n e n o p p a k k e n . H e t 

w e t s v o o r s t e l v a n d e O m g e v i n g s w e t z o a l s h e t n u v o o r l i g t , l i j k t a l l e e n v i a h e t c o m p l e x e s p o o r 

v a n t a a k v e r w a a r l o z i n g r u i m t e a a n p r o v i n c i e s t e b i e d e n o m a c t i e f i n t e g r i j p e n i n b e s t a a n d e 

p l a n c a p a c i t e i t . D e R a a d a d v i s e e r t d i t o o k m o g e l i j k t e m a k e n o p b a s i s v a n h e t i n s t r u m e n t v a n 

d e p r o j e c t p l a n n e n u i t d e O m g e v i n g s w e t . 

9 . D e p r o v i n c i a l e t o e z i c h t h o u d e r m o e t b i j d e b e o o r d e l i n g v a n d e f inanciële p o s i t i e v a n 

g e m e e n t e n k i j k e n n a a r h e t r e a l i t e i t s g e h a l t e v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s ( w o n i n g b o u w , 

k a n t o r e n b o u w e n b e d r i j v e n t e r r e i n e n ) e n d e g e h a n t e e r d e p a r a m e t e r s e n d e z e v e r g e l i j k e n 

m e t h e t r u i m t e l i j k b e l e i d e n d e p r o g n o s e s v a n d e p r o v i n c i e e n d e v e r w a c h t i n g e n v a n a n d e r e 

g e m e e n t e n i n d e r e g i o . 

ï o . D e R a a d b e p l e i t m e e r m a a t w e r k i n h e t f i n a n c i e e l t o e z i c h t . V o o r k o m e n z o u m o e t e n w o r d e n 

d a t d e g e h e l e g e m e e n t e l i j k e b e g r o t i n g m e e r j a r i g o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t k o m t t e s t a a n e n k e l 

v a n w e g e e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s g e v o l g v a n h e t g r o n d b e l e i d . D e R a a d b e v e e l t 
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d a a r o m e e n i n t e r v e n t i e l a d d e r a a n . D e z e d i e n t i n d e H a n d l e i d i n g a r t i k e l 1 2 F v w e n i n h e t 

G e m e e n s c h a p p e l i j k f i n a n c i e e l t o e z i c h t k a d e r w o r d e n v a s t g e l e g d . D e i n t e r v e n t i e l a d d e r b e s t a a t 

u i t d e v o l g e n d e o n d e r d e l e n . 

1 . G e m e e n t e n m e t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s g e v o l g v a n t e g e n v a l l e n d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e s d i e d a t n i e t b i n n e n h e t t i j d s b e s t e k v a n d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g ( 0 - 4 

j a a r ) k u n n e n o p l o s s e n , k o m e n o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t . D e z e g e m e e n t e n d i e n e n 

e e n p l a n v a n a a n p a k t e p r e s e n t e r e n d a t v o o r z i e t i n d e s a n e r i n g v a n h e t t e k o r t v o o r d e 

k o m e n d e 1 0 j a a r . D a t p l a n m o e t w o r d e n g o e d g e k e u r d d o o r d e p r o v i n c i a a l t o e z i c h t h o u d e r . 

N a g o e d k e u r i n g v a n h e t p l a n b e p e r k t h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t z i c h p r i m a i r t o t h e t t o t 

u i t v o e r i n g b r e n g e n v a n d i t p l a n . D e g e m e e n t e k r i j g t v o o r d e j a r e n v a n f i n a n c i e e l t o e z i c h t 

e i k j a a r o p v o o r h a n d d e f inanciële r u i m t e z o a l s d i e v o o r d a t j a a r i n h e t p l a n v a n a a n p a k i s 

b e g r o o t . 

2 . I n d i e n n a d e z e p e r i o d e o n v e r h o o p t n o g s t e e d s s p r a k e i s v a n e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e 

r e s e r v e , k a n d e g e m e e n t e o n d e r s t r i k t e v o o r w a a r d e n n a d e z e 1 0 j a a r i n a a n m e r k i n g 

k o m e n v o o r e e n s a n e r i n g v a n d a t t e k o r t , v i a e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g ( a r t i k e l 1 2 F v w ) . 

D e v o o r w a a r d e i s d a t d e l o p e n d e b e g r o t i n g ( l o s v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r l i e z e n ) 

s t r u c t u r e e l i n e v e n w i c h t i s e n d e g e m e e n t e i n d e p e r i o d e v a n h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t h e e f t 

m e e g e w e r k t a a n h e t s a n e r e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e e n v i a d e v e r h o g i n g v a n d e O Z B e n 

d e v e r l a g i n g v a n h e t v o o r z i e n i n g e n n i v e a u e e n m a x i m a l e i n s p a n n i n g h e e f t g e l e v e r d a a n 

h e t o p l o s s e n v a n h e t p r o b l e e m . D e r e s t e r e n d e v r a a g i s d a n o f d e g e m e e n t e , g e z i e n d e 

m a r k t o m s t a n d i g h e d e n , z e l f i n s t a a t i s d e r e s t e r e n d e n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s n o g 

a a n t e v u l l e n , o f d a t e r s p r a k e i s v a n e e n s t r u c t u r e e l p r o b l e e m . 

n . E e n g e m e e n t e d i e d i r e c t e e n b e r o e p m o e t d o e n o p e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g t e r s a n e r i n g v a n 

d e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e , z a l e e r s t e e n s a n e r i n g s b e g r o t i n g m o e t e n o p s t e l l e n w a a r u i t 

b l i j k t d a t z i j u i t k o m t m e t d e r e g u l i e r e a l g e m e n e m i d d e l e n . E e r s t n a d a t d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g 

i n e v e n w i c h t i s k a n h e t t e k o r t w o r d e n v a s t g e s t e l d d a t v o o r s a n e r i n g i n a a n m e r k i n g k o m t 

e n d e d a a r b i j b e h o r e n d e b i j d r a g e d i e d e g e m e e n t e g e d u r e n d e i o j a a r z e l f k a n l e v e r e n t e r 

v e r m i n d e r i n g v a n h e t t e k o r t . 

1 2 . D e v e r d e l i n g v a n d e a l g e m e n e u i t k e r i n g z a l m e e r e x p l i c i e t r e k e n i n g m o e t e n h o u d e n m e t d e 

k o s t e n d i e g e m e e n t e n m a k e n i n v e r b a n d m e t r u i m t e l i j k e h e r s t r u c t u r e r i n g o p g a v e n d i e z i j n i e t 

( m e e r ) k u n n e n d e k k e n u i t d e i n k o m s t e n u i t g r o n d e x p l o i t a t i e . 

1 3 . H e t g e m e e n t e l i j k b e l a s t i n g g e b i e d m o e t w o r d e n v e r r u i m d o m t e v o o r k o m e n d a t g e m e e n t e n 

z i c h g e d w o n g e n v o e l e n z i c h i n t e l a t e n m e t r i s i c o v o l l e g r o n d e x p l o i t a t i e s . B i j d e v o r m g e v i n g 

d a a r v a n d i e n t t e w o r d e n v o o r k o m e n d a t d e o p b r e n g s t e n v a n r u i m t e l i j k e i n v e s t e r i n g e n w o r d e n 

a f g e r o o m d d o o r e e n v o l l e d i g e v e r e v e n i n g v a n d e b e l a s t i n g c a p a c i t e i t , z o d a t e e n g e m e e n t e 

g e e n b a a t h e e f t b i j h e t v e r g r o t e n v a n d e e i g e n b e l a s t i n g g r o n d s l a g . 

1 4 . D e m o g e l i j k h e d e n o m k o s t e n v o o r r u i m t e l i j k e i n v e s t e r i n g e n t e v e r h a l e n v i a 

B e d r i j v e n i n v e s t e r i n g s z o n e s d i e n t t e w o r d e n v e r r u i m d . 
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1. Inleiding 

G r o n d i s i n e e n d i c h t b e v o l k t l a n d a l s N e d e r l a n d s c h a a r s . E n d a a r m e e k o s t b a a r . H e t g e m e e n t e l i j k 

g r o n d b e l e i d h e e f t t o t d o e l e e n b i j d r a g e t e l e v e r e n a a n h e t r e a l i s e r e n v a n m a a t s c h a p p e l i j k e d o e l e n 

o p h e t g e b i e d v a n w o n e n , g r o e n , v e r k e e r e n v e r v o e r e n z . G r o n d b e l e i d i s g e e n d o e l o p z i c h , m a a r 

e e n s t u r i n g s i n s t r u m e n t v o o r d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . V i a h e t g r o n d b e l e i d s t u u r t e e n g e m e e n t e o p 

g e w e n s t e v e r a n d e r i n g e n i n h e t g r o n d g e b r u i k . H e t g a a t o m s t r a t e g i s c h e k e u z e s d i e i n v u l l i n g g e v e n 

a a n d e o n t w i k k e l i n g v a n d e g e m e e n t e . M e t h e t g r o n d b e l e i d b e p a a l t d e g e m e e n t e o o k w i e o p 

h o o f d l i j n e n v e r a n t w o o r d e l i j k i s v o o r d e g r o n d e x p l o i t a t i e . M e t h e t t o e k e n n e n v a n e e n b e s t e m m i n g 

o f f u n c t i e a a n d e g r o n d e n d a a r m e e d u s d e m o g e l i j k h e d e n t o t e x p l o i t a t i e , b e p a a l t d e g e m e e n t e o o k 

i n b e l a n g r i j k e m a t e d e w a a r d e v a n d e g r o n d . 

D e g e m e e n t e k a n e r v o o r k i e z e n o m d e g r o n d e x p l o i t a t i e s g e h e e l o v e r t e l a t e n a a n p r i v a t e 

o n t w i k k e l a a r s ( f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d ) . D e g e m e e n t e k a n d a n s t u r e n d o o r d e e i s e n 

i n h e t b e s t e m m i n g s p l a n o p t e n e m e n e n k a n d o o r m i d d e l v a n e e n p r i v a a t r e c h t e l i j k e 

e x p l o i t a t i e o v e r e e n k o m s t d e g e m e e n t e l i j k e k o s t e n v a n g r o n d e x p l o i t a t i e p r o b e r e n t e v e r h a l e n 

o p d e g e n e d i e t o t d e o n t w i k k e l i n g v a n e e n b o u w p l a n o v e r g a a t . A l s s t o k a c h t e r d e d e u r g e l d t h e t 

e x p l o i t a t i e p l a n ( a r t . 6 . 1 2 W r o ) w a a r b i j g r o n d e i g e n a r e n p u b l i e k r e c h t e l i j k g e d w o n g e n k u n n e n w o r d e n 

b i j t e d r a g e n i n d e d o o r d e o v e r h e i d g e m a a k t e g r o n d e x p l o i t a t i e k o s t e n . 

G e m e e n t e n k u n n e n o o k z e l f g r o n d e n , a l d a n n i e t i n s a m e n w e r k i n g m e t a n d e r e p a r t i j e n , k o p e n o m 

d e z e v e r v o l g e n s t e o n t w i k k e l e n ( b o u w - e n w o o n r i j p m a k e n , e n s o m s b e b o u w e n ) e n v e r v o l g e n s t e 

v e r k o p e n . D a t w o r d t a c t i e f g r o n d b e l e i d g e n o e m d . D e g e m e e n t e l i j k e o v e r h e i d h e e f t i n d a t g e v a l 

g r o t e i n v l o e d o p d e o n t w i k k e l i n g v a n h e t p l a n . D e w i n s t m a a r o o k h e t r i s i c o i s v o o r d e g e m e e n t e l i j k e 

o v e r h e i d . V e e l g e m e e n t e n h e b b e n o m v e r s c h i l l e n d e r e d e n e n g e k o z e n o m z e l f a c t i e f t e o p e r e r e n m e t 

h u n g r o n d b e l e i d . 

V e l e n j a r e n a c h t e r e e n w a s d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e e e n b e l a n g r i j k e b r o n v a n i n k o m s t e n . 

D o o r d e b e s t e m m i n g v a n d e g r o n d t e v e r a n d e r e n e n d a a r d o o r b e b o u w i n g m o g e l i j k t e m a k e n , 

k o n d e n g e m e e n t e n g r o n d e n a a n z i e n l i j k i n w a a r d e l a t e n s t i j g e n . 

M e d e a l s g e v o l g v a n d e e c o n o m i s c h e c r i s i s i s d e g r o n d e x p l o i t a t i e n u v o o r d e z e g e m e e n t e n e e n 

s c h i p v a n b i j l e g . G e m e e n t e n d i e z i c h e e r d e r b e k l a a g d e n d a t z i j d e i n k o m s t e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e 

m o e s t e n m i s s e n , o m d a t z i j b i j w i j z e v a n s p r e k e n v o l g e b o u w d w a r e n , h a l e n n u o p g e l u c h t a d e m . I n d e 

m e d i a v e r s c h i j n e n b e r i c h t e n w a a r u i t b l i j k t d a t d e e n e n a d e a n d e r e g e m e e n t e v e l e m i l j o e n e n w i n s t 

z i e t v e r d a m p e n o f m o e t a f b o e k e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e . I n h e e l N e d e r l a n d l o p e n d e v e r l i e z e n d e 

a f g e l o p e n j a r e n i n d e m i l j a r d e n . 1 D e n e g a t i e v e r e s u l t a t e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e w e r k e n d o o r i n d e 

g e m e e n t e b e g r o t i n g . D i t i n e e n p e r i o d e w a a r i n d e g e m e e n t e l i j k e f inanciën o o k d o o r b e z u i n i g i n g e n 

e n h o g e r e k o s t e n ( o . a . b i j s t a n d ) o n d e r d r u k z i j n k o m e n t e s t a a n , t e r w i j l d e d e c e n t r a l i s a t i e s i n h e t 

s o c i a l e d o m e i n o o k i n f i n a n c i e e l o p z i c h t g r o t e i m p a c t h e b b e n . O o k a l t r e k t d e e c o n o m i e v o o r z i c h t i g 

i EY-facton, Financiële positie g e m e e n t e l i j k e g r o n d b e d r i j v e n , januari 2015. 
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a a n , d e e f f e c t e n v a n d e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e s z u l l e n n o g l a n g n a - i j l e n . O v e r i g e n s z i j n 

g e m e e n t e n n i e t d e e n i g e d i e f o r s e v e r l i e z e n l i j d e n o p h u n g r o n d e n v a s t g o e d , o o k p r i v a t e p a r t i j e n 

z o a l s p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s h e b b e n d e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e f l i n k z i e n t o e n e m e n . 

L e e s w i j z e r 

- V o o r e e n g o e d b e g r i p wat de b e t e k e n i s e n g e v o l g e n van d e gemeentelijke g r o n d e x p l o i t a t i e s zíjn v o o r 

bestuurlijke en financiële v e r h o u d i n g e n , i s b e t v a n belang eerst een goed beeld te hebben wat het gemeentelijke 

grondbeleid feitelijk i n h o u d t e n d e k a d e r s w a a r b i n n e n h e t g e m e e n t e l i j k g r o n d b e l e i d gestalte krijgt 

( H o o f d s t u k 2j 

- W a t is de aard en de o m v a n g v a n de p r o b l e m a t i e k w a a r g e m e e n t e n a l s g e v o l g v a n d e n e g a t i e v e 

g r o n d e x p l o i t a t i e s m e e R a m p e n ? ( H o o f d s t u k 3) 

- O m t e R u n n e n R o m e n t o t aanbevelingen hoe de p r o b l e m e n o p t e lossen ís, dient ook naar de oorzaak worden 

gekeken. Hoe heeft het zo v e r R u n n e n R o m e n ? (HoofdstuŔ ą) 

- H o e R u n n e n g e m e e n t e R o m e n t o t e e n v e r a n t w o o r d e n toeŔomstbestendig g r o n d b e l e i d ? ( H o o f d s t u R 5 ] 

- W a t ís d e taak en v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d v a n d e t o e z i c h t h o u d e r ? ( H o o f d s t u R 6J 

- Wanneer komt een g e m e e n t e m e t e e n n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e i n a a n m e r k i n g v o o r een aanvullende 

u i t k e r i n g ( h o o f d s t u k j) 

- W a t z i j n d e g e v o l g e n van de veranderende g r o n d e x p l o i t a t i e voor de financiële v e r h o u d i n g e n ? ( H o o f d s t u k 8J 

I n v e r d i e p i n g ï v o l g t een nadere t o e l i c h t i n g o p d e resultaten van de g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

I n v e r d i e p i n g 2 w o r d t n a d e r i n g e g a a n o p d e c o n s e q u e n t i e s v a n d e k e u z e s v a n d e g e m e e n t e o m d e g r o n d e x p l o i t a t i e 

op te schonen. 



2 . Het gemeentelijk grondbeleid 

H e t g a a t b i j h e t g r o n d b e l e i d o m d e w i j z e w a a r o p d e g e m e e n t e w i l s t u r e n i n r u i m t e l i j k e 

o n t w i k k e l i n g e n . G r o n d b e l e i d i s e e n m i d d e l o m r u i m t e l i j k e d o e l s t e l l i n g e n o p h e t g e b i e d v a n 

d e v o l k s h u i s v e s t i n g , l o k a l e e c o n o m i e , n a t u u r e n g r o e n , i n f r a s t r u c t u u r e n m a a t s c h a p p e l i j k e 

v o o r z i e n i n g e n t e v e r w e z e n l i j k e n . I n s t r u c t u u r v i s i e s , b e l e i d s n o t a ' s e n b e s t e m m i n g s p l a n n e n l e g t 

d e g e m e e n t e h a a r r u i m t e l i j k b e l e i d v a s t . D e g e m e e n t e h e e f t v e r s c h i l l e n d e m o g e l i j k h e d e n o m d e 

v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d v o o r d e u i t v o e r i n g v o o r d e g r o n d e x p l o i t a t i e t e b e l e g g e n : 

- d e u i t v o e r i n g g e h e e l a a n d e m a r k t o v e r l a t e n e n z i c h b e p e r k e n t o t e e n f a c i l i t e r e n d e r o l ; 

- z e l f a c t i e f o p e r e r e n o p d e g r o n d m a r k t o m u i t v o e r i n g t e g e v e n a a n h e t g r o n d b e l e i d ; 

- s a m e n w e r k i n g s v e r b a n d e n a a n g a a n m e t m a r k t p a r t i j e n . 

v a n u i t f i n a n c i e e l o o g p u n t g a a t h e t k e r n v r a a g s t u k v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e o v e r d e v e r d e l i n g v a n 

d e k o s t e n e n o p b r e n g s t e n d i e h e t g e v o l g z i j n v a n d e t o e w i j z i n g v a n d e b e s t e m m i n g t u s s e n p u b l i e k e 

e n p r i v a t e p a r t i j e n . 

ĩaáìitexend grondbeleid 

E e n g e m e e n t e k a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s g e h e e l o v e r l a t e n a a n p r i v a t e o n t w i k k e l a a r s . 

D e g e m e e n t e k a n d a n a l l e e n s t u r e n d o o r n a d e r e e i s e n t e s t e l l e n a a n d e b e s t e m m i n g e n d e z e i n 

h e t b e s t e m m i n g s p l a n o p t e n e m e n . P r i v a t e p a r t i j e n n e m e n d e g r o n d e x p l o i t a t i e v o o r e i g e n r e k e n i n g 

o p z i c h e n z u l l e n z i c h b i n n e n v a s t g e s t e l d e p u b l i e k e k a d e r s , z o a l s h e t b e s t e m m i n g s p l a n , m o e t e n 

b e w e g e n . D e k o s t e n d i e e e n g e m e e n t e m a a k t v o o r o n d e r a n d e r e h e t b o u w r i j p m a k e n v a n d e 

g r o n d , w o r d e n v e r h a a l d o p d e o n t w i k k e l a a r s . D i t d o e n z e v i a e e n o v e r e e n k o m s t : e e n a n t e r i e u r e 

o v e r e e n k o m s t o f e e n e x p l o i t a t i e p l a n . V a a k s l u i t e n g e m e e n t e n e e n a n t e r i e u r e o v e r e e n k o m s t . 

E e n a n t e r i e u r e o v e r e e n k o m s t w o r d t g e s l o t e n i n d e b e g i n f a s e v a n e e n p r o j e c t , v o o r d a t e e n 

e x p l o i t a t i e p l a n i s v a s t g e s t e l d . V i a d e z e e x p l o i t a t i e - o v e r e e n k o m s t k a n d e g e m e e n t e d e k o s t e n 

v o o r i n v e s t e r i n g e n p o g e n t e v e r h a l e n . D e z e v o r m v a n g r o n d b e l e i d w o r d t f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d 

g e n o e m d . D e f a c i l i t e r e n d e g e m e e n t e l i j k e r o l b e p e r k t z i c h t o t d e a a n l e g o f a f n a m e v a n v o o r z i e n i n g e n 

v a n o p e n b a a r n u t ( w e g e n , r i o l e r i n g , g r o e n , e t c . ) o f v a n b e p a a l d e b i j z o n d e r e b e s t e m m i n g e n ( z o a l s 

g r o n d v o o r s c h o l e n , w i j k c e n t r a , e t c ) , w a a r v a n d e k o s t e n w o r d e n v e r h a a l d . 

I n 2 0 0 8 i s a l s o n d e r d e e l v a n d e W e t r u i m t e l i j k e o r d e n i n g ( W r o ) e e n n i e u w e r e g e l i n g g r o n d e x p l o i t a t i e 

i n w e r k i n g g e t r e d e n . D e z e r e g e l i n g m a a k t h e t v o o r g e m e e n t e n e e n v o u d i g e r o m o o k z o n d e r 

g r o n d e i g e n d o m e e n a c t i e v e r e g i e e n s t u r i n g o p v e r s t e d e l i j k i n g t e b e h o u d e n , i n c l u s i e f d e 

m o g e l i j k h e i d o m d e g e m e e n t e l i j k e k o s t e n v a n g r o n d e x p l o i t a t i e t e k u n n e n v e r h a l e n o p d e g e n e d i e 

t o t d e o n t w i k k e l i n g v a n e e n b o u w p l a n o v e r g a a t . D e t o e p a s s i n g v a n h e t k o s t e n v e r h a a l i s g e b a s e e r d 

o p d e b e g i n s e l e n v a n p r o f i j t , t o e r e k e n b a a r h e i d e n e v e n r e d i g h e i d . 

D e b a s i s v o o r h e t k o s t e n v e r h a a l v o r m t e e n z o g e n a a m d e a n t e r i e u r e o v e r e e n k o m s t , e e n 

p r i v a a t r e c h t e l i j k e o v e r e e n k o m s t t u s s e n p a r t i j e n o v e r d e t o e r e k e n b a r e k o s t e n . A l s s t o k a c h t e r 
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d e d e u r g e l d t h e t e x p l o i t a t i e p l a n w a a r b i j p r i v a t e g r o n d b e z i t t e r s d i e n i e t m e e w i l l e n b e t a l e n a a n 

p u b l i e k e v o o r z i e n i n g e n , g e d w o n g e n k u n n e n w o r d e n t o t m e d e w e r k i n g . D e 'kostensoortenl i jsť 

v o r m t d e l e i d r a a d w e l k e p u b l i e k e k o s t e n w e l e n n i e t v o o r v e r h a a l i n a a n m e r k i n g k o m e n . D e z e l i j s t 

b e p e r k t w e l i s w a a r d e v e r h a a l s m o g e l i j k h e d e n m a a r b i e d t w e l m o g e l i j k h e d e n . I n v e r r e w e g d e m e e s t e 

g e v a l l e n k o m e n p a r t i j e n v o o r a f o p b a s i s v a n v r i j w i l l i g h e i d t o t o v e r e e n s t e m m i n g . 

H e t v o o r d e e l v a n f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d i s d a t d e g e m e e n t e m i n d e r h o e f t t e i n v e s t e r e n e n d u s 

m i n d e r financiële r i s i c o ' s l o o p t . N a d e e l i s d a t g e m e e n t e n b e p e r k t e r z i j n i n d e v e r h a a l s m o g e l i j k h e d e n , 

m e t n a m e w a t b e t r e f t d e b o v e n p l a n s e v e r e v e n i n g . D e financiële r i s i c o ' s b i j e e n f a c i l i t e r e n d 

g r o n d b e l e i d z i j n d a t h e t v e r h a a l v a n k o s t e n n i e t d o o r g a a t , o m d a t d e o n t w i k k e l i n g n i e t d o o r g a a t , o f 

o m d a t d e o n d e r n e m e r f a i l l i e t g a a t . D a a r n a a s t v i n d t h e t k o s t e n v e r h a a l p l a a t s o p h e t m o m e n t v a n d e 

v e r l e n i n g v a n d e o m g e v i n g s v e r g u n n i n g v o o r b o u w a c t i v i t e i t e n . H e t k a n g e b e u r e n d a t h e t n i e t t o t 

b o u w e n k o m t o f d a t a l l e e n d e financieel a a n t r e k k e l i j k e p r o j e c t e n w o r d e n g e r e a l i s e e r d . O o k b i j 

g e w e n s t e k l e i n s c h a l i g e o r g a n i s c h e o n t w i k k e l i n g z i j n d e m o g e l i j k h e d e n v a n k o s t e n v e r h a a l b e p e r k t ; 

d e r e l a t i e m e t d e a a n l e g v a n p u b l i e k e v o o r z i e n i n g e n w o r d t i m m e r s t e v a a g . A n d e r s d a n b i j a c t i e f 

g r o n d b e l e i d i s h e t b i j f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d o o k n i e t m o g e l i j k o m t u s s e n t w e e o f m e e r 

g r o n d e x p l o i t a t i e s o n d e r l i n g t e v e r e v e n e n . D e t o t s t a n d k o m i n g v a n e e n o v e r e e n k o m s t k a n , z e k e r a l s 

d a a r m e e r d e r e p r i v a t e p a r t i j e n b i j b e t r o k k e n z i j n , e e n i n g e w i k k e l d p r o c e s z i j n d a t t i j d e n g e l d k o s t . 

Actief'gemeentelijkgrondbeìeidihetgemeentelijkgrondbedrijf 

G e m e e n t e n k u n n e n o o k v o o r e i g e n r e k e n i n g e n r i s i c o g r o n d e n k o p e n , d i e b o u w r i j p m a k e n e n 

v e r v o l g e n s m e t w i n s t t e v e r k o p e n . E r z i j n v e r s c h i l l e n d e r e d e n e n w a a r o m g e m e e n t e n k i e z e n v o o r 

a c t i e f g r o n d b e l e i d . 

V o o r d e u i t o e f e n i n g k u n n e n g e m e e n t e n d e g r o n d e n b e m a c h t i g e n v i a e e n k o o p o v e r e e n k o m s t , 

d o o r h e t u i t o e f e n e n v a n e e n v o o r k e u r s r e c h t ( W e t v o o r k e u r s r e c h t g e m e e n t e n ) o f , a l s u i t i m u m 

r e m e d i u m , d o o r t e o n t e i g e n e n . D e o v e r h e i d m o e t s o m s a c t i e f w i l l e n i n g r i j p e n d a a r w a a r d e m a r k t 

h e t l a a t a f w e t e n . D o o r z e l f h e t i n i t i a t i e f t e n e m e n k a n d e g e m e e n t e z e l f d e g e w e n s t e r u i m t e l i j k e 

o n t w i k k e l i n g e n i n g a n g z e t t e n . D e o v e r h e i d i s e r o o k v o o r o m r i s i c o ' s t e n e m e n . I n k r i m p - e n 

h e r s t r u c t u r e r i n g s p r o j e c t e n z i j n g r o n d e x p l o i t a t i e s v e e l a l v e r l i e s g e v e n d w a a r d o o r k o s t e n v e r h a a l i n 

i e d e r g e v a l n a u w e l i j k s a a n d e o r d e z a l z i j n . D a t g e l d t o o k v o o r b i n n e n s t e d e l i j k e l o c a t i e s . 

D o o r s t r a t e g i s c h e g r o n d a a n k o p e n k a n e e n g e m e e n t e d i r e c t e r s t u r e n o p d e g e w e n s t e r u i m t e l i j k e 

o n t w i k k e l i n g e n . G e m e e n t e n z i j n v a a k b a n g d a t p r i v a t e p a r t i j e n d e k r e n t e n u i t d e p a p h a l e n e n 

d a a r m e e d e g e m e e n t e i n d e o n d e r h a n d e l i n g e n o p a c h t e r s t a n d z e t t e n . A n d e r e o v e r w e g i n g e n 

z i j n d e r u i m e r e m o g e l i j k h e d e n t o t k o s t e n v e r h a a l . N i e t z e l d e n s p e e l t d e w i n s t p o t e n t i e v a n h e t t e 

o n t w i k k e l e n g e b i e d e e n b e l a n g r i j k e r o l o m z e l f a l s m a r k t p a r t i j t e w i l l e n o p e r e r e n . D e i n k o m s t e n 

w e r d e n d a a r b i j i n b e l a n g r i j k e m a t e b e p a a l d d o o r d e g r o t e u i t b r e i d i n g s v r a a g i n c o m b i n a t i e m e t 

d e s t i j g e n d e p r i j z e n v a n v a s t g o e d , v o o r a l d i e v a n w o n i n g e n . H e t s y s t e e m i s i n b e l a n g r i j k e m a t e 

a f h a n k e l i j k v a n g r o e i . 

Z o i s e r b i j v e e l g e m e e n t e n v a n u i t p o l i t i e k e o v e r w e g i n g e n e n o r g a n i s a t o r i s c h e o m s t a n d i g h e d e n e e n 

p r a k t i j k o n t s t a a n o m a c t i e f t e o p e r e r e n o p d e g r o n d m a r k t . D e e r v a r i n g e n v a n v o o r d e i n v o e r i n g v a n 
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d e n i e u w e r e g e l i n g g r o n d e x p l o i t a t i e i n 2 0 0 8 , w a a r b i j h e t k o s t e n v e r h a a l i n g e w i k k e l d e r w a s , v o r m e n 

d a a r v o o r m o g e l i j k e e n a a n v u l l e n d e v e r k l a r i n g . 

D e mogelijkheden van kostenverhaal waren destijds sterk ingekaderd. Kosten konden door de overheid 

s l e c h t s g e d e k t w o r d e n door middel van g r o n d u i t g i f t e dan wel via een op de exploitatieverordening gebaseerde 

exploitatieovereenkomst, via de b a a t b e l a s t i n g e n via de leges die als gevolg van de legesverordening geheven 

konden worden. De exploitatieovereenkomst had als belangrijk nadeel dat m a r k t p a r t i j e n n i e t gedwongen 

k o n d e n worden een dergelijke o v e r e e n k o m s t t e s l u i t e n , i n h e t bijzonder niet als de vereiste b e s t e m m i n g a l was 

toegekend. D e b a a t b e l a s t i n g k e n t b o v e n d i e n d e n o d i g e j u r i d i s c h e v o e t a n g e l s e n k l e m m e n . 

D e g r o n d e n d i e d e g e m e e n t e i n b e z i t h e e f t , z i j n t e o n d e r s c h e i d e n v a n g r o n d e n d i e d o o r d e g e m e e n t e 

v e e l a l a n t i c i p e r e n d o f s t r a t e g i s c h z i j n a a n g e k o c h t , d e z o g e n a a m d e n i e t i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n 

g r o n d e n ( N I E G G ) . D i t i n d e v e r w a c h t i n g d a t d e g r o n d o p t e r m i j n z a l w o r d e n o n t w i k k e l d . D a a r n a a s t 

z i j n e r g r o n d e n w a a r v o o r d e g e m e e n t e r a a d e e n g r o n d e x p l o i t a t i e h e e f t v a s t g e s t e l d , B o u w g r o n d i n 

e x p l o i t a t i e ( B I E ) . 

NIEGG 
I n d e z e gevallen is er geen vastgesteld plan inclusief grondexploitatie. V e r v a a r d i g i n g s k o s t e n ( b v . r e n t e 

e n p l a n k o s t e n ) k u n n e n w o r d e n b i j g e s c h r e v e n t o t d a t d e m a r k t w a a r d e in de huidige b e s t e m m i n g o f d e 

geraamde marktwaarde in de t o e k o m s t i g e b e s t e m m i n g i s b e r e i k t . V o o r h e t a c t i v e r e n v a n k o s t e n b i j n i e t i n 

exploitatiegenomen g r o n d e n m o e t e r e e n reëel e n s t e l l i g v o o r n e m e n bestaan dat deze in de nabije toekomst 

worden bebouwd. Deze verwachting moet zijn gebaseerd op een raadsbesluit waarin inhoud wordt gegeven 

aan a m b i t i e e n planperiode. Wanneer de niet in exploitatie g e n o m e n gronden niet voldoen aan deze 

spelregels, dan moet een e v e n t u e e l verschil in boekwaarde en de lagere marktwaarde op basis van de huidige 

b e s t e m m i n g worden a f g e b o e k t . 

BIE 
H i e r b i j m o g e n d e v e r v a a r d i g i n g s k o s t e n v a n bouw- en woningrijp maken van de locatie worden geactiveerd 

als onderhanden werk. Gerealiseerde opbrengsten worden in m i n d e r i n g g e b r a c h t o p h e t onderhanden werk. 

I s er sprake van een gepland tekort op de grondexploitatie, dan wordt dat verlies onmiddellijk g e n o m e n i n 

d e v o r m v a n e e n v o o r z i e n i n g o f e e n a f b o e k i n g . I s e r e c h t e r s p r a k e v a n e e n gepland overschot d a n m a g h e t 

resultaat pas worden g e n o m e n a l s d a t m e t v o l d o e n d e zekerheid is gerealiseerd. 

D e i n k o m s t e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e m a k e n o o k i n v e s t e r i n g e n o p g e m e e n t e l i j k n i v e a u m o g e l i j k . 

D i t d r a a g t b i j a a n e e n h o g e k w a l i t e i t v a n d e f y s i e k e l e e f o m g e v i n g . 2 V i a b e s t e m m i n g s r e s e r v e s e n 

f o n d s v o r m i n g i s d e g e m e e n t e i n s t a a t t e i n v e s t e r e n i n b o v e n w i j k s e i n f r a s t r u c t u u r , i n o p e n b a r e 

v o o r z i e n i n g e n e n i n d e s t e d e l i j k e v e r n i e u w i n g . O v e r s c h o t t e n o p h e t e n e p l a n k u n n e n v i a h e t 

2 Raad voorde leefomgevingen infrastructuur. Kwaliteit zonder groei, over de toekomst van de l e e f o m g e v i n g , 

maart 2014. 
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g r o n d b e d r i j f w o r d e n a a n g e w e n d o m n i e t - r e n d a b e l e o n t w i k k e l i n g e n m e t b i j b e h o r e n d e n e g a t i e v e 

g r o n d e x p l o i t a t i e s t e v e r e v e n e n . 

Publiek private samenwerking 

E e n d e r d e m o g e l i j k h e i d i s d a t d e g e m e e n t e k i e s t v o o r e e n p u b l i e k - p r i v a t e s a m e n w e r k i n g ( P P S ) . 

I n d e z e s i t u a t i e r i c h t e n d e g e m e e n t e e n a n d e r e p a r t i j e n e e n g e z a m e n l i j k e o n d e r n e m i n g o p o m d e 

b o u w l o c a t i e t e o n t w i k k e l e n . 

Deelnemingen 

De o n t w i k k e l i n g van een gebied kan worden u i t b e s t e e d a a n e e n o n d e r n e m i n g ( B V o f C V ) waarin 

m a r k t p a r t i j e n e n / o f ' a n d e r e overheden participeren. D e e l n e m i n g e n w o r d e n n i e t geconsolideerd op de 

g e m e e n t e l i j k e b a l a n s . 

I n d e z e o n d e r n e m i n g b r e n g e n d e p a r t i j e n g e z a m e n l i j k g r o n d e n i n , e n z i j b r e n g e n d e z e o o k 

g e z a m e n l i j k t o t o n t w i k k e l i n g . D i t k a n o o k v i a e e n c o n c e s s i e . H e t v o o r d e e l i s d a t p a r t i j e n k u n n e n 

p r o f i t e r e n v a n e i k a a r s e x p e r t i s e . B i j e e n P P S m o e t e n t u s s e n d e p a r t i j e n w e l m a r k t c o n f o r m e ( p r i j s ) 

a f s p r a k e n w o r d e n g e m a a k t . W a n n e e r b e s t a a n d e c o n t r a c t e n w o r d e n o p e n g e b r o k e n e n e r n i e u w e 

m a r k t c o n f o r m e a f s p r a k e n g e m a a k t w o r d e n k a n d i t a l s s t a a t s s t e u n w o r d e n g e z i e n . E r m a g g e e n 

m a r k t v e r s t o r i n g o p t r e d e n . D e d e e l n e m e n d e g e m e e n t e n h e b b e n a l m e t a l m i n d e r i n v l o e d o p d e 

b e s l u i t v o r m i n g e n m o g e l i j k h e d e n o m b i j t e s t u r e n d a n b i j a c t i e f g r o n d b e l e i d . D e P P S - e n h e b b e n 

v e e l a l g e e n e i g e n w e e r s t a n d s v e r m o g e n , v e r l i e z e n w o r d e n a f g e w e n t e l d o p d e d e e l n e m e n d e p a r t i j e n . 

V o o r p r i v a t e p a r t i j e n g e l d t d a t z i j w o r d e n g e d r e v e n d o o r h e t f i n a n c i e e l g e w i n . G e m e e n t e n h e b b e n 

z i c h d a a r n a a s t o o k t e v e r a n t w o o r d e n o v e r h e t p u b l i e k e b e l a n g . A l s d e p r i v a t e p a r t i j e r o p e n i g 

m o m e n t u i t s t a p t v a n w e g e d e ( t e v e r w a c h t e n ) v e r l i e z e n , d a n b l i j v e n d e d e e l n e m e n d e g e m e e n t e n 

a c h t e r m e t e e n p u b l i e k e d o e l s t e l l i n g . G e m e e n t e n l o p e n d a a r m e e n a a s t e e n f i n a n c i e e l r i s i c o o o k e e n 

m a a t s c h a p p e l i j k r i s i c o . E e n g e m e e n t e s c h i e t m e t e e n f a i l l i s s e m e n t w e i n i g o p . H e t r i s i c o b e s t a a t d a t 

d e v r i j k o m e n d e g r o n d e n g o e d k o o p v a n d e h a n d g a a n e n z u l l e n c o n c u r r e r e n m e t a n d e r e p l a n n e n . 

Gevolgen invoering Omgevingswet 

D e O m g e v i n g s w e t b e v a t r e g e l s o v e r k o s t e n v e r h a a l e n g e m e e n t e l i j k e r e g i e b i j g r o n d e x p l o i t a t i e . M e t 

d e O m g e v i n g w e t b l i j f t h e t b e s t a a n d e s t e l s e l v a n g r o n d e x p l o i t a t i e g r o t e n d e e l s i n t a c t . A a n h e t s t e l s e l 

w o r d t h e t i n s t r u m e n t s t e d e l i j k e h e r v e r k a v e l i n g t o e g e v o e g d . S t e d e l i j k e h e r v e r k a v e l i n g i s h e t r u i l e n 

v a n g r o n d b e z i t ( m e t v e r r e k e n i n g v a n w a a r d e v e r s c h i l l e n ) t u s s e n e i g e n a r e n o m o n t w i k k e l i n g m o g e l i j k 

t e m a k e n . G e m e e n t e n h o e v e n g e e n g r o n d p o s i t i e s i n t e n e m e n , w a a r d o o r financiële r i s i c o ' s w o r d e n 

b e p e r k t . D i t p a s t i n e e n v e r s c h u i v i n g v a n a c t i e f n a a r m e e r f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d ; e e n v e r s c h u i v i n g 

d i e i n d e h u i d i g e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n a l g a a n d e i s . H e t i n s t r u m e n t d r e i g t e c h t e r k r a c h t e l o o s t e 

w o r d e n o m d a t h e t l o u t e r o p b a s i s v a n v r i j w i l l i g h e i d k a n w o r d e n t o e g e p a s t . 

E e n a n d e r e b e l a n g r i j k e w i j z i g i n g b e t r e f t d e u i t z o n d e r i n g o p d e p l i c h t o m e x p l o i t a t i e r e g e l s v a s t 

t e s t e l l e n . H e t k o s t e n v e r h a a l k a n p l a a t s v i n d e n v i a e x p l o i t a t i e r e g e l s i n h e t o m g e v i n g s p l a n o f 

e x p l o i t a t i e v o o r s c h r i f t e n b i j e e n o m g e v i n g s v e r g u n n i n g . H e t k o s t e n v e r h a a l m o e t g e s c h i e d e n v o l g e n s 

d e b e g i n s e l e n v a n p r o f i j t , t o e r e k e n i n g e n e v e n r e d i g h e i d . H e t d o o r s c h u i v e n v a n h e t k o s t e n v e r h a a l 
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s p e e l t i n o p w e n s t e k o m e n t o t flexibiliteit o f u i t n o d i g i n g s p l a n o l o g i e . D a t h o u d t i n d a t d e o v e r h e i d 

v o o r a l r u i m t e b i e d t o m b i n n e n d e k a d e r s v i a m a a t w e r k o p l o s s i n g e n t e k o m e n t o t d e g e w e n s t e 

o n t w i k k e l i n g e n . H e t d o o r s c h u i v e n b r e n g t o v e r i g e n s h e t r i s i c o m e t z i c h m e e o p p l a n s c h a d e o f k o s t e n 

v a n níet-verhaalbare i n v e s t e r i n g e n ( b i j v o o r b e e l d e e n o n t s l u i t i n g s w e g ) o m d a t o n z e k e r i s o f d e 

b e b o u w i n g w e l d o o r g a a t . D a a r b i j i s h e t l a s t i g v o o r d e g e m e e n t e d e k o s t e n e v e n r e d i g t e v e r d e l e n 

o v e r d e p e r c e l e n d i e p r o f i j t h e b b e n v a n v o o r z i e n i n g e n v a n o p e n b a a r n u t w a n n e e r n o g n i e t d u i d e l i j k 

i s w e l k e p e r c e l e n i n w e l k e m a t e p r o f i j t z u l l e n h e b b e n . O r g a n i s c h e g r o e i k a n s o m s w e l 10 t o t 20 j a a r 

d u r e n . D e g e m e e n t e k a n o v e r i g e n s e e n a a n v r a a g o m e e n o m g e v i n g s v e r g u n n i n g a f w i j z e n a l s e r 

s p r a k e i s v a n e e n e x p l o i t a t i e t e k o r t . 

W e l l i j k t d e O m g e v i n g s w e t e e n b e p e r k i n g v a n d e v e r p l i c h t i n g t o t k o s t e n v e r h a a l i n t e h o u d e n . 

N i e t a l l e e n d e l i j s t v a n k o s t e n v e r h a a l s p l i c h t i g e b o u w a c t i v i t e i t e n w o r d t b e p e r k t m a a r d e z e p l i c h t 

w o r d t o o k b e p e r k t t o t b o u w a c t i v i t e i t e n m e t b e p a a l d e t y p e n k o s t e n . D e verhaalsp ľcht i s v o o r a l 

g e r i c h t o p h e t o m s l a a n v a n d e k o s t e n v a n f y s i e k e v o o r z i e n i n g e n v a n o p e n b a a r n u t b i j n i e u w b o u w , 

e e n o m v a n g r i j k e f u n c t i e w i j z i g i n g o f ui tbreidíng v a n b e s t a a n d e g e b o u w e n . 





3 - Financiële resultaten van de 
gemeentelijke grondexploitaties 

D e g e m e e n t e n z a g e n d e a f g e l o p e n j a r e n d e v o o r z i e n e w i n s t o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r d a m p e n e n 

m o e s t e n g r o t e v e r l i e z e n v o o r h u n r e k e n i n g n e m e n . H e t s t a g n e r e n v a n d e b o u w o n t w i k k e l i n g p l a a t s t 

g e m e e n t e n d i e e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d h e b b e n g e v o e r d v o o r d e n o d i g e p r o b l e m e n . 

O v e r e e n r e e k s v a n j a r e n h e b b e n g e m e e n t e n g e l d v e r d i e n d m e t d e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

O v e r d e j a r e n 2 0 0 4 t o t e n m e t 2 0 0 8 d r o e g d e g r o n d e x p l o i t a t i e n o g 3 , 2 m i l j a r d e u r o b i j a a n d e 

g e m e e n t e b e g r o t i n g . M e t d e e c o n o m i s c h e c r i s i s i n 2 0 0 9 s l a a n d e p o s i t i e v e j a a r r e s u l t a t e n o m . 

H e t b l i j k t e c h t e r d a t g e m e e n t e n l a n g e t i j d z i j n b l i j v e n v a s t h o u d e n a a n t e p o s i t i e v e v e r w a c h t i n g e n 

o v e r d e b o u w g r o n d e x p l o i t a t i e . R e s u l t a t e n u i t h e t v e r l e d e n b i e d e n e c h t e r g e e n g a r a n t i e v o o r 

d e t o e k o m s t . 

D e o m v a n g v a n d e d i r e c t e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e z i j n i n 2 0 1 3 w e l i s w a a r b e p e r k t e r d a n i n 

d e v o o r g a a n d e j a r e n , m a a r n o g s t e e d s a a n z i e n l i j k . D e v e r w a c h t i n g i s d a t g e m e e n t e n d e k o m e n d e 

v i j f j a a r n o g v e r l i e z e n k u n n e n v e r w a c h t e n v a n i n t o t a a l 0 , 3 m i l j a r d e u r o t o t 2 , 1 m i l j a r d e u r o . M e t d e 

a l g e r e a l i s e e r d e v e r l i e z e n s i n d s 2 0 1 0 v a n 4 , 0 m i l j a r d e u r o e n d e g e p r o g n o s t i c e e r d e v e r l i e z e n t o t 2 0 1 8 

v a n 2 , 1 m i l j a r d e u r o k o m t h e t t o t a a l v o o r l o p i g e v e r w a c h t e v e r l i e s u i t o p c a . 6 m i l j a r d . I n d e a f g e l o p e n 

j a r e n m o e s t d e v e r l i e s v e r w a c h t i n g s t e e d s o p w a a r t s w o r d e n b i j g e s t e l d . I n h o e v e r r e e r e c h t s p r a k e i s 

v a n e e n t r e n d b r e u k i s n o g d e v r a a g . 

M e d e d o o r d e v e r l i e s n e m i n g e n o p b o u w g r o n d i s d e t o t a l e a l g e m e n e r e s e r v e v a n d e N e d e r l a n d s e 

g e m e e n t e n s a m e n s i n d s h e t b e g i n v a n d e c r i s i s m e t n a a r s c h a t t i n g 1,1 m i l j a r d e u r o g e d a a l d t o t 

5 , 7 m i l j a r d e u r o . ( V o o r e e n n a d e r e t o e l i c h t i n g o p d e berekende verliezen zie Verdieping 1) 

G e m e e n t e n d r e i g e n d o o r d e c o m b i n a t i e v a n e e n o p e e n s t a p e l i n g v a n f inanciële n a d e l e n i n d e 

p r o b l e m e n t e k o m e n . I n d e e e r s t e r a p p o r t a g e v o o r z a g D e l o i t t e 3 e e n p o t e n t i e e l v a n t u s s e n d e 1 6 e n 

4 1 g e m e e n t e n d i e i n g r o t e f inanciële p r o b l e m e n z o u d e n k o m e n . U i t d e d a a r o p v o l g e n d e r a p p o r t a g e s 

b l e e k a l d a t v e e l g e m e e n t e n , g e a l a r m e e r d d o o r d e v o o r u i t z i c h t e n , o v e r w a r e n g e g a a n t o t h e t n e m e n 

v a n d e n o o d z a k e l i j k e m a a t r e g e l e n . V e e l g e m e e n t e n b l e k e n i n s t a a t d e f inanciële g e v o l g e n z e l f o p 

t e v a n g e n . Z o b l e e k d e g e m e e n t e A p e l d o o r n o n d a n k s f o r s e v e r l i e z e n v a n b i j n a 2 0 0 m i l j o e n e u r o 

o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e i n s t a a t d o o r h e t n e m e n v e n r i g o u r e u z e m a a t r e g e l e n d e a r t i k e l 1 2 s t a t u s a f 

t e w e n d e n . D e g e m e e n t e s t a a t w e l o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t . D e i n d r u k i s e c h t e r d a t g e m e e n t e n 

n o g s t e e d s v e r l i e s n e m e n v o o r z o v e r d e a l g e m e n e r e s e r v e d a t t o e l a a t , n i e t o p b a s i s v a n reële 

v e r o n d e r s t e l l i n g e n m e t b e t r e k k i n g t o t d e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

3 Deloitte, Financiële effecten crisis bij gemeentelijke grondbedrijven; Update 2011, september 2011, blz. 3 4 . 





S Oorzaak van grondexploitatie 
verliezen 

D e v r a a g i s h o e h e t z o v e r h e e f t k u n n e n k o m e n . H e t i s t e g e m a k k e l i j k o m a l l e e n t e v e r w i j z e n 

n a a r d e e c o n o m i s c h e c r i s i s . D e e c o n o m i s c h e c r i s i s h e e f t z e k e r e e n v r a a g u i t v a l v e r o o r z a a k t . 

W o n i n g k o p e r s w e r d e n g e c o n f r o n t e e r d m e t a a n g e s c h e r p t e e i s e n b i j h u n h y p o t h e c a i r e f i n a n c i e r i n g . 

Z o w e l d e v o o r w a a r d e n v a n d e b a n k e n a l s d e e i s e n v a n d e o v e r h e i d v o o r h e t v e r k r i j g e n v a n e e n 

h y p o t h e e k ( g a r a n t i e ) z i j n a a n g e s c h e r p t , w a a r d o o r h e t m o e i l i j k e r e n m i n d e r a a n t r e k k e l i j k i s g e w o r d e n 

e e n w o n i n g t e k o p e n . W o n i n g b o u w c o r p o r a t i e s h e b b e n d o o r d e v e r h u u r d e r s h e f f i n g m i n d e r 

m o g e l i j k h e d e n o m t e i n v e s t e r e n . 

A l s a c h t e r l i g g e n d e o o r z a k e n d i e n t e c h t e r o o k g e w e z e n t e w o r d e n o p d e w i j z e w a a r o p g e m e e n t e n 

a c t i e f g r o n d b e l e i d h e b b e n g e v o e r d i n c o m b i n a t i e e e n o v e r p r o g r a m m e r i n g i n d e p l a n n i n g v a n 

w o n i n g e n , w i n k e l v o o r z i e n i n g e n , k a n t o o r p a n d e n e n b e d r i j f s t e r r e i n e n . D e e c o n o m i s c h e c r i s i s h e e f t 

h e t p r o b l e e m v a n d e o v e r p r o g r a m m e r i n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e z i c h t b a a r g e m a a k t . G e m e e n t e n 

z i j n n a t u u r l i j k i n d e e e r s t e p l a a t s z e l f v e r a n t w o o r d e l i j k v o o r d e o n t s t a n e s i t u a t i e . D a t n e e m t n i e t 

w e g d a t h e t R i j k e n d e p r o v i n c i e s i n v e e l g e v a l l e n l o k a l e o v e r h e d e n h e b b e n a a n g e s p o o r d o m 

w o n i n g b o u w l o c a t i e s t e o n t w i k k e l e n . D a t h i e l d o v e r i g e n s n i e t d i r e c t i n d a t g e m e e n t e n a a n g e z e t 

w e r d e n a c t i e f g r o n d b e l e i d t e v o e r e n . G e m e e n t e n h a d d e n z i c h k u n n e n b e p e r k e n t o t h e t p l a n m a t i g 

m o g e l i j k m a k e n v a n d e z e r u i m t e l i j k e o n t w i k k e l i n g e n . D e financiële g e v o l g e n v o o r g e m e e n t e n w a r e n 

d a n b e p e r k t g e b l e v e n . V e e l g e m e e n t e n h e b b e n e c h t e r o m u i t e e n l o p e n d e r e d e n e n g e k o z e n v o o r e e n 

a c t i e f g r o n d b e l e i d . 

I n d e p r a k t i j k w e r d a c t i e f g r o n d b e l e i d v a a k g e z i e n a l s d e m e e s t v o o r d e h a n d l i g g e n d e o p t i e 

o m d i r e c t e r t e k u n n e n s t u r e n o p p r i j s e n k w a l i t e i t . G e m e e n t e n b l e v e n o o k n a d e w i j z i g i n g v a n 

g r o n d e x p l o i t a t i e r e g e l s i n 2 0 0 8 d i e h e t f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d m e e r i n s t r u m e n t e n h e e f t g e g e v e n , 

v a a k v a s t h o u d e n a a n d e h e t g e b r u i k e l i j k e s t r a m i e n . E e n g r o o t a a n t a l g e m e e n t e n h e e f t d a a r b i j d e 

v e r l e i d i n g o m z i c h r i j k t e w i l l e n r e k e n e n m e t g r o n d e x p l o i t a t i e - o p b r e n g s t e n , n i e t k u n n e n w e e r s t a a n . 

D i t i n d e v e r w a c h t i n g e e n g r a a n t j e v a n d e s t i j g e n d e ( n i e u w b o u w ) w o n i n g p r i j z e n m e e t e p i k k e n . 

G e m e e n t e n h e b b e n i n v e e l g e v a l l e n g r o n d a a n g e k o c h t m e t h e t o o g o p e e n t e g r o t e v e r w a c h t e 

v r a a g n a a r b o u w l o c a t i e s . D e v o o r r a a d a a n p l a n n e n w a s d a a r m e e l o s g e z o n g e n v a n d e reële v r a a g 

n a a r w o n i n g e n , b e d r i j v e n t e r r e i n e n e n k a n t o o r l o c a t i e s . G r o n d e x p l o i t a t i e s h e b b e n d a a r b i j e e n 

l a n g e r e m w e g . 

D e e x p l o i t a t i e o p z e t v a n a m b i t i e u z e r u i m t e l i j k e p l a n n e n w e r d s l u i t e n d g e m a a k t m e t t e o p t i m i s t i s c h e 

r a m i n g e n o v e r d e t e r e a l i s e r e n b o u w p r o j e c t e n . I n e e n a a n t a l g e v a l l e n z i j n i n v e s t e r i n g s u i t g a v e n 

o n d e r d e g r o n d e x p l o i t a t i e g e b r a c h t , d i e i n a n d e r e g e m e e n t e n g e w o o n o p d e b e g r o t i n g d r u k k e n . 

Z o z i j n e r g e m e e n t e n d i e e e n r e n t e a a n h e t g r o n d b e d r i j f h a d d e n t o e g e r e k e n d e n w a a r o p z i j 

v e r d i e n d e n . A l s v e r k l a r i n g v o o r d i t e x p a n s i e v e a c t i e v e g r o n d b e l e i d k a n w o r d e n g e w e z e n o p 

h e t f e i t d a t b o u w g r o n d e x p l o i t a t i e v o o r v e e l g e m e e n t e n v a a k d e e n i g e b e t e k e n i s v o l l e m a n i e r 

i s o m - a f g e z i e n v a n d e o p b r e n g s t v a n d e o n r o e r e n d e z a a k b e l a s t i n g e n - e x t r a i n k o m s t e n t e 
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v e r w e r v e n . I n d i r e c t h e b b e n d e g r o n d o p b r e n g s t e n z o m e d e b i j g e d r a g e n a a n e e n k w a l i t a t i e f h o o g 

v o o r z i e n i n g e n n i v e a u z o n d e r d a t d i t g e p a a r d g i n g m e t h o g e l o k a l e l a s t e n . 

G r o n d e x p l o i t a t i e i s e e n b e d r i j f s m a t i g e a c t i v i t e i t i n e e n p o l i t i e k e o m g e v i n g e n d a a r m e e 

k w e t s b a a r v o o r o n e i g e n l i j k e a r g u m e n t e n . H e t g a a t o m t w e e t e o n d e r s c h e i d e n m a a r m e t e l k a a r 

s a m e n h a n g e n d e a s p e c t e n : 

ï . E r o n t s t a a t e e n r o l v e r m e n g i n g t u s s e n e n e r z i j d s d e r o l v a n o v e r h e i d a l s m a r k t m e e s t e r ( b e s t e m m e r 

v i a d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g ) , a n d e r z i j d s d i e v a n m a r k t p a r t i j ( o n t w i k k e l a a r ) . V a n w e g e d e g r o t e 

potent iële o p b r e n g s t e n k a n e r e e n o n g e w e n s t e w i s s e l w e r k i n g o n t s t a a n t u s s e n r u i m t e l i j k e e n 

b e d r i j f s e c o n o m i s c h e a f w e g i n g e n . D a t h o e f t g e e n p r o b l e e m t e z i j n a l s h e t s p e l z u i v e r w o r d t 

g e s p e e l d . 

2 . E r d r e i g t e e n o n e i g e n l i j k e v e r m e n g i n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e m e t d e g e m e e n t e l i j k e e x p l o i t a t i e . 

V a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e m a g w o r d e n v e r w a c h t d a t d e z e b e d r i j f s m a t i g w o r d t o p g e z e t , w a a r b i j 

e e n z u i v e r e t o e r e k e n i n g v a n k o s t e n e n o p b r e n g s t e n p l a a t s v i n d t . H e t d o o r d e g e m e e n t e t e 

b e h a l e n r e s u l t a a t , p o s i t i e f o f n e g a t i e f , i s d a a r m e e e e n b e d r i j f s m a t i g r e s u l t a a t . D e k e u z e o f d a t 

a a n v a a r d b a a r i s , i s e e n p o l i t i e k e a f w e g i n g . A f d r a c h t e n a a n d e g e m e e n t e l i j k e e x p l o i t a t i e z i j n 

d a a r m e e n i e t u i t g e s l o t e n . 

H e t v r a a g s t u k o v e r d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s g a a t d a a r m e e i n d e k e r n o v e r d e v r a a g 

o f g e m e e n t e n i n s t a a t z i j n o m d e v e r s c h i l l e n d e r o l l e n z u i v e r t o e t e p a s s e n . E n v e r v o l g e n s d e 

c o n s e q u e n t i e s v a n d e k e u z e v o o r e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d g o e d d o o r t e v e r t a l e n i n h e t f inanciële 

b e l e i d . D i t v e r g t h e l d e r e r e g e l s o v e r z o w e l h e t r u i m t e l i j k o r d e n i n g s b e l e i d a l s o v e r d e w i j z e v a n 

b e g r o t i n g e n d e v e r a n t w o o r d i n g d a a r o v e r . 

D e r e s u l t a t e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e w e r k e n i m m e r s d i r e c t e n i n d i r e c t d o o r i n d e 

g e m e e n t e b e g r o t i n g . O p v e r s c h i l l e n d e w i j z e n i s d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r b o n d e n m e t 

d e a l g e m e n e d i e n s t . D e z e v e r b o n d e n h e i d k o m t n i e t a l l e e n t o t u i t d r u k k i n g d o o r d e w i n s t a f d r a c h t e n 

o f v e r l i e s n e m i n g e n v a n h e t g r o n d b e d r i j f a a n d e g e m e e n t e l i j k e e x p l o i t a t i e , m a a r o o k d o o r 

d e k o s t e n ( r e n t e , p l a n k o s t e n , b o v e n w i j k s e v o o r z i e n i n g e n ) d i e a a n h e t g r o n d b e d r i j f w o r d e n 

t o e g e r e k e n d o f u i t g a v e n d i e t e n l a s t e v a n g r o n d e x p l o i t a t i e w o r d e n g e b r a c h t . H e t s t a g n e r e n v a n d e 

b o u w o n t w i k k e l i n g h e e f t v e r s t r e k k e n d e g e v o l g e n v o o r d e f inanciële p o s i t i e v a n g e m e e n t e n d i e e e n 

a c t i e f g r o n d b e l e i d v o e r e n . 

H e t v o o r g a a n d e l e i d t t o t d e v o l g e n d e c o n c l u s i e s e n a a n b e v e l i n g e n 

« B i j a c t i e f g r o n d b e l e i d l o p e n g e m e e n t e n f inanciële r i s i c o ' s m e t p u b l i e k g e l d . H e t g r o n d b e d r i j f 

i s e c h t e r n i e t b e d o e l d v o o r h e t v e r g a r e n v a n i n k o m s t e n . G r o n d b e l e i d h o o r t n i e t l e i d e n d m a a r 

v o l g e n d o p d e r u i m t e l i j k e d o e l s t e l l i n g e n t e z i j n . H e t u i t g a n g s p u n t m o e t z i j n d a t g r o n d b e l e i d 

f a c i l i t e r e n d i s t e n z i j e r g o e d e a r g u m e n t e n z i j n o m a c t i e f g r o n d b e l e i d t e v o e r e n . D i t i s o o k 

d e l i j n v a n d e n i e u w e O m g e v i n g s w e t w a a r b i j d e h o o f d r e g e l i s : p r i v a t e o n t w i k k e l i n g m e t h e t 

p u b l i e k r e c h t a l s v a n g n e t t e g e n o n w i l l i g e e x p l o i t a n t e n e n f r e e - r i d e r s . 
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- D a t l a a t o v e r i g e n s o n v e r l e t d a t o m w i l l e v a n m a a t s c h a p p e l i j k e o p g a v e n g e m e e n t e n ' a c t i e f 

g r o n d b e l e i d m o e t e n k u n n e n v o e r e n a l s d e m a r k t h e t l a a t a f w e t e n . H e t i s w e l v a n b e l a n g d a t 

g e m e e n t e n d a a r b i j e e n z u i v e r e a f w e g i n g t u s s e n a c t i e f e n f a c i l i t e r e n d g r o n d b e l e i d m a k e n . D e 

g e m e e n t e l i j k e o v e r h e i d d i e n t z i c h b e w u s t t e z i j n v a n d e r i s i c o ' s e n t e z o r g e n d a t z e b e s c h i k t 

o v e r d e n o d i g e b u f f e r s o m d i e r i s i c o ' s t e k u n n e n o p v a n g e n . D a a r b i j i s h e t v a n b e l a n g d a t z e o v e r 

d e n o d i g e e x p e r t i s e b e s c h i k t o m d i e r i s i c o ' s i n t e s c h a t t e n e n t e d r a g e n . D e i n t r o d u c t i e v a n d e 

v e n n o o t s c h a p s b e l a s t i n g v o o r o v e r h e i d s o n d e r n e m i n g e n o n d e r s t r e e p t h e t b e l a n g d a t g e m e e n t e n 

d i e a c t i e f g r o n d b e l e i d v o o r s t a a n b e s c h i k k e n o v e r v o l d o e n d e e x p e r t i s e . 
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5 - Herbezinning op het gemeentelijke 
grondbeleid en grondexploitatie 

G e z i e n h e t v o o r g a a n d e i s h e t v a n b e l a n g d a t g e m e e n t e n h u n g r o n d b e l e i d o v e r d e v o l l e b r e e d t e 

k r i t i s c h t e g e n h e t l i c h t h o u d e n . B i j h e t a n a l y s e r e n v a n d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s d i e n t e e n 

o n d e r s c h e i d t e w o r d e n g e m a a k t i n c o n j u n c t u r e l e ( t i j d e l i j k e ) o n t w i k k e l i n g e n - h e t t e r u g v a l l e n v a n d e 

w o n i n g m a r k t a l s g e v o l g v a n d e e c o n o m i s c h e r e c e s s i e - e n d e s t r u c t u r e l e o n t w i k k e l i n g e n . D a a r n a a s t 

i s v o o r h e t o p l o s s e n v a n d e h u i d i g e p r o b l e m e n n o d i g o m s c h o o n s c h i p t e m a k e n e n d e g r o n d s l a g e n 

v o o r h e t g e m e e n t e l i j k g r o n d b e l e i d o p d e l a n g e t e r m i j n t e h e r o v e r w e g e n . 

Structureel versus conjunctureel 

H e t s t r u c t u r e l e e f f e c t b e s t a a t u i t e e n v e r m i n d e r d e v r a a g a l s g e v o l g v a n 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 . N a a r v e r w a c h t i n g z u l l e n d e s t e d e l i j k e g e b i e d e n i n d e c e n t r a a l g e l e g e n r e g i o ' s i n 

N e d e r l a n d n o g w e l p r o f i t e r e n v a n h e t a a n t r e k k e n v a n d e m a r k t , m a a r d a t z a l t e n k o s t e g a a n v a n 

m e e r p e r i f e r e g e b i e d e n . " I n s o m m i g e s t e d e l i j k e g e b i e d e n l i j k t z e l f s s p r a k e v a n e e n t e k o r t a a n 

- reële - p l a n c a p a c i t e i t . H e t i s e e n i l l u s i e d a t a l l e v r a a g b i n n e n s t e d e l i j k k a n w o r d e n o p g e l o s t . 

B i j e e n t e k o r t a a n ( g e r e a l i s e e r d e e n t e r e a l i s e r e n ) p l a n c a p a c i t e i t l o p e n d e w o n i n g p r i j z e n o p . 

D e v e r s c h i l l e n t u s s e n g r o e i r e g i o ' s , s t a b i e l e r e g i o ' s e n k r i m p r e g i o ' s w o r d e n g r o t e r . D a t v e r g t 

e e n v e r s c h i l l e n d b e l e i d v a n ( s a m e n w e r k e n d e ) g e m e e n t e n e n p r o v i n c i e s . D e g e m e e n t e n i n d e 

k r i m p r e g i o ' s l o p e n o v e r i g e n s n i e t d e g r o o t s t e r i s i c o ' s . Z i j z i j n z i c h a l l a n g e r b e w u s t v a n d i t s t r u c t u r e l e 

e f f e c t e n h e b b e n , e e n e n k e l e u i t z o n d e r i n g d a a r g e l a t e n , v e e l m i n d e r v a a k e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d 

g e v o e r d . D e z e g e m e e n t e n w o r d e n e e r d e r g e c o n f r o n t e e r d m e t d e k o s t e n v a n h e r s t r u c t u r e r i n g v a n d e 

b e s t a a n d e v o o r r a a d w a a r b i j z i j n i e t k u n n e n t e r u g v a l l e n o p i n k o m s t e n u i t g r o n d e x p l o i t a t i e . H e t z i j n 

v o o r a l d e g e m e e n t e n d i e h e b b e n i n g e s p e e l d o p e e n v e r w a c h t e g r o e i d i e z i c h n i e t m e e r z a l v o o r d o e n , 

d i e i n d e p r o b l e m e n k o m e n . O o k w a n n e e r d e e c o n o m i e w e e r a a n t r e k t e n z i c h e e n i n h a a l v r a a g 

m a n i f e s t e e r t , m o g e n b e s t u u r d e r s v a n e e n a a n t a l g e m e e n t e n n i e t v e r w a c h t e n d a t z i j a l l e b o u w g r o n d 

k u n n e n s l i j t e n . 

5.1 Het ruimtelijk ordeningsperspectief 
D e g r o n d e x p l o i t a t i e s z i j n o n l o s m a k e l i j k v e r b o n d e n m e t d e p l a n n i n g v a n d e b e h o e f t e a a n l o c a t i e s 

v o o r t o e k o m s t i g e w o n i n g e n , k a n t o r e n , b e d r i j v e n e n w i n k e l s . H e t g e m e e n t e l i j k e g r o n d b e l e i d 

w o r d t d o o r d e p r o v i n c i a l e v i s i e o p d e r u i m t e l i j k e o n t w i k k e l i n g i n g e k a d e r d . D e p r o v i n c i e s t e l t d e 

k a d e r s v o o r h e t r u i m t e l i j k b e l e i d v a s t e n h e e f t d a a r b i j e e n r e g i e r o l b i j h e t a f s t e m m e n v a n v r a a g e e n 

a a n b o d o p d e r e g i o n a l e m a r k t v o o r w o n i n g e n , w i n k e l s k a n t o r e n e n b e d r i j v e n t e r r e i n e n . H e t g a a t o m 

s e c t o r e n m e t e e n v e r s c h i l l e n d e k a r a k t e r i s t i e k e n d y n a m i e k . 

4 Prof. dr. W.C.T. F. de Zeeuw, Grondbeleid: resetter! en met mate innoveren, april 2014. 



W o n e n i s o v e r w e g e n d l o k a a l , b i j k a n t o r e n e n b e d r i j v e n t e r r e i n e n i s e r m e e r s p r a k e v a n e e n 

r e g i o n a l e m a r k t . B i j w i n k e l s g a a t h e t e n e r z i j d s o m d e h e r s t r u c t u r e r i n g e n v e r n i e u w i n g v a n d e 

b e s t a a n d e w i n k e l c e n t r a . D i t h e e f t i n e e r s t e a a n l e g e e n m e e r l o k a a l k a r a k t e r . M a a r h e t g a a t o o k 

o m d e v e s t i g i n g v a n g r o o t s c h a l i g e d e t a i l h a n d e l a a n d e r a n d e n v a n d e s t a d m e t n i e t a l l e e n e e n 

e f f e c t o p d e b e s t a a n d e w i n k e l s i n d e b i n n e n s t a d m a a r o o k m e t e e n r e g i o n a l e u i t s t r a l i n g . G e z i e n 

h e t b o v e n l o k a l e k a r a k t e r v a n d e k a n t o r e n - e n b e d r i j v e n t e r r e i n e n l i g t o p v o o r h a n d e e n m e e r 

s t u r e n d e r o l v a n d e p r o v i n c i e s m e e r i n d e r e d e . 

I d e a l i t e r z o u d e n g e m e e n t e n m e t e l k a a r b i n n e n d e r e g i o a a n d e v o o r k a n t - d u s v o o r d a t d e p l a n n e n 

i n g a n g g e z e t w o r d e n - h e l d e r e a f s p r a k e n m o e t e n m a k e n . F e i t i s d a t d i t i n h e t v e r l e d e n o n v o l d o e n d e 

h e e f t g e w e r k t m e t a l s g e v o l g e e n o v e r s c h o t a a n b o u w l o c a t i e s . D i t n o o d z a a k t t o t h e t s a n e r e n v a n d e 

p l a n c a p a c i t e i t . G e m e e n t e n z u l l e n n i e t s n e l d e n e i g i n g h e b b e n o m i n e i g e n v l e e s t e s n i j d e n . D i t l e i d t 

e r t o e d a t g e m e e n t e n k i e z e n v o o r e e n ' e i g e n g r o n d e e r s t ' - p o l i t i e k . H e t g e m e e n t e l i j k e financiële 

b e l a n g v a n d e e i g e n g r o n d e x p l o i t a t i e s d o m i n e e r t p l a n o l o g i s c h e k e u z e s ; n i e t a l l e e n t e n k o s t e v a n 

r e g i o n a l e g e w e n s t e o n t w i k k e l i n g e n m a a r o o k t e n k o s t e v a n p r i v a t e g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

I n h e t g e v a l v a n s a n e r i n g v a n p l a n c a p a c i t e i t m a g v a n d e p r o v i n c i e e e n a c t i e v e r e r e g i s s e r e n d e 

o v e r h e i d s r o l w o r d e n v e r l a n g d , z e k e r i n h e t g e v a l g e m e e n t e n m a r k t p a r t i j z i j n . B i j h e t t e r u g d r i n g e n 

v a n p l a n c a p a c i t e i t ' z o n d e r t o e k o m s t ' , s p e l e n v o o r a l d e v o l g e n d e c r i t e r i a e e n r o l : 

- p l a n o l o g i s c h e s t a t u s ; 

- s t a t u s p r i v a a t r e c h t e l i j k e a f s p r a k e n g e m e e n t e - m a r k t p a r t i j ; 

- r e e d s v e r r i c h t e p u b l i e k e e n p r i v a t e i n v e s t e r i n g e n ; 

- m a r k t k a n s e n v a n h e t p l a n . 

D a a r b i j z o u m o e t e n g e l d e n d a t a l s e e n g e m e e n t e e e n b o u w p l a n s c h r a p t t e n g u n s t e v a n a n d e r e 

g e m e e n t e n , d a a r e e n s t u k v e r e v e n i n g t e g e n o v e r s t a a t . D e l o g i s c h e v e r v o l g v r a a g i s w i e o p d r a a i t 

v o o r d e v e r l i e z e n . H e t o n d e r l i n g v e r e v e n e n v a n v e r l i e z e n i s n o o d z a k e l i j k o m d e v e r l i e z e n t e 

m i n i m a l i s e r e n . D e k a n s v a n s l a g e n v a n e e n d e r g e l i j k e o p l o s s i n g i s a f h a n k e l i j k v a n h e t h e b b e n v a n 

e e n s t o k a c h t e r d e d e u r . 

V o o r a l s n o g l i j k t d a t e r a l l e e n b i j d e ( h e r ) o n t w i k k e l i n g v a n b e d r i j v e n t e r r e i n e n e e n v o e d i n g s b o d e m 

i s v o o r r e g i o n a l e a f s t e m m i n g . H i e r i s s p r a k e v a n e e n r e g i o n a l e m a r k t , w a a r b i j o o k a n d e r e v o o r - e n 

n a d e l e n d i e g e p a a r d g a a n m e t h e t o n t w i k k e l e n v a n e e n b e d r i j v e n t e r r e i n , k u n n e n w o r d e n u i t g e r u i l d . 

D e w o n i n g m a r k t i s v e e l m e e r e e n l o k a l e m a r k t . S l e c h t s b i j e e n g e m e e n t e l i j k e h e r i n d e l i n g k o m e n d e 

p l u s s e n e n m i n n e n v a n d e e x p l o i t a t i e i n één h a n d . 

D e p r o v i n c i e h e e f t o p g r o n d v a n d e W e t r u i m t e l i j k o r d e n i n g e e n a a n t a l i n s t r u m e n t e n t o t z i j n 

b e s c h i k k i n g o m h e t b o v e n l o k a l e b e l a n g t e w a a r b o r g e n . D i t k a n b i j v o o r b e e l d v i a e e n p r o v i n c i a l e 

p l a n o l o g i s c h e v e r o r d e n i n g , e e n p r o a c t i e v e a a n w i j z i n g , e e n i n p a s s i n g s p l a n o f e e n r e a c t i e v e 

a a n w i j z i n g . E l k v a n d e z e i n s t r u m e n t e n h e e f t e i g e n e i s e n e n b e p e r k i n g e n . E e n p r o v i n c i e k a n v i a 

e e n r e a c t i e v e a a n w i j z i n g h e t g e m e e n t e l i j k e b e s t e m m i n g s p l a n o p e e n b e p a a l d c o n f l i c t e r e n d p u n t 

b u i t e n w e r k i n g s t e l l e n . D i t k a n a l s e r e e n s t r i j d i g h e i d d r e i g t t e o n t s t a a n t u s s e n h e t b e s t e m m i n g s p l a n 
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e n e e n p r o v i n c i a a l b e l a n g . H e t s p r e e k t v a n z e l f d a t e e n p r o v i n c i e d i e p r o v i n c i a l e b e l a n g e n o o k 

v o o r a f k e n b a a r m a a k t . E e n a n d e r e m o g e l i j k h e i d i s o m v i a e e n i n p a s s i n g s p l a n i n t e g r i j p e n e n z o d e 

p l a n c a p a c i t e i t i n d e b e s t e m m i n g s p l a n n e n b i j g e m e e n t e n t e b e k n o t t e n . H e t i n p a s s i n g p l a n g e l d t w e l 

a l s u i t i m u m r e d m e d i u m . 

D e t e r u g h o u d e n d h e i d v a n d e p r o v i n c i e o m g e b r u i k t e m a k e n v a n h e t b e s c h i k b a r e i n s t r u m e n t a r i u m 

i s b e g r i j p e l i j k , n i e t a l l e e n o m d a t h e t a f b r e u k d o e t a a n h e t u i t g a n g s p u n t , ' d e c e n t r a a l t e n z i j ' , m a a r 

o o k o m d a t e r financiële c o n s e q u e n t i e s a a n v e r b o n d e n z i j n . B i j v o o r b e e l d o m d a t e r p l a n s c h a d e c l a i m s 

u i t k u n n e n v o o r t v l o e i e n o f d a t g e m e e n t e n e x t r a m o e t e n a f b o e k e n o p h u n g r o n d e x p l o i t a t i e s m e t 

m o g e l i j k n e g a t i e v e r e s e r v e s t o t g e v o l g . D e r u i m t e l i j k e r e g i e r o l v a n d e p r o v i n c i e k a n s c h u r e n m e t 

d e r o l a l s f i n a n c i e e l t o e z i c h t h o u d e r . W a a r d e p r o v i n c i e a a n j a g e r w a s o m o n t w i k k e l i n g e n o p h e t 

t e r r e i n v a n w o n i n g b o u w t e s t i m u l e r e n , h e e f t z i j a l s t o e z i c h t h o u d e r d e r o l t e g r o t e b o u w a m b i t i e s v a n 

g e m e e n t e n t e t e m p e r e n . 

I n d e h u i d i g e s i t u a t i e w e r k e n o v e r i g e n s i n v e r s c h i l l e n d e r e g i o ' s - g e m e e n t e n a l o n d e r l i n g , s o m s 

s a m e n m e t m a r k t p a r t i j e n , c o r p o r a t i e s e n d e p r o v i n c i e - a a n e e n s o o r t k w a l i t a t i e v e w o o n a g e n d a . 

D i t p a s t w e l i s w a a r b e t e r b i j d e w e n s e l i j k h e i d v a n f l e x i b i l i t e i t d a n d e r e g i o n a l e ( k w a n t i t a t i e v e ) 

w o n i n g p r o g r a m m e r i n g , m a a r h e t b i e d t d a a r m e e g e e n g a r a n t i e t e g e n o v e r p r o g r a m m e r i n g , 

d a a r v o o r b l i j f t e e n s t o k a c h t e r d e d e u r n o d i g . D a a r w a a r s a m e n w e r k i n g t u s s e n g e m e e n t e n 

u i t b l i j f t , d i e n e n p r o v i n c i e s d a t n i e t a l l e e n a c t i e f t e s t i m u l e r e n , m a a r z o u d e n p r o v i n c i e s i n g e v a l 

v a n b o v e n l o k a l e b e l a n g e n u i t e i n d e l i j k o o k d w i n g e n d e r m o e t k u n n e n o p t r e d e n . D e O m g e v i n g s w e t 

z o u d a t m e e r m o g e n b e n a d r u k k e n . H e t g e v a a r i s d a t a n d e r s h e t i d e e a c h t e r r e g i o n a l e a f s t e m m i n g , 

n a m e l i j k d a t g e m e e n t e n e l k a a r n i e t o n n o d i g b e c o n c u r r e r e n , n i e t u i t d e v e r f k o m t . V o o r k o m e n 

m o e t w o r d e n e e n e n a n d e r b e p e r k t b l i j f t t o t z a c h t e a f s p r a k e n d i e i n d e p r a k t i j k n i e t w e r k e n . 

C o n c u r r e n t i e i s n i e t v e r k e e r d m a a r v o o r k o m e n m o e t w o r d e n d a t o n n o d i g p u b l i e k e 

v o o r b e r e i d i n g s k o s t e n w o r d e n g e m a a k t . 

D e p r o v i n c i e d i e n t m e e r i n h o u d t e g e v e n a a n h a a r k a d e r s t e l l e n d e r o l o p h e t t e r r e i n v a n d e 

r u i m t e l i j k e o r d e n i n g e n , d a a r w a a r n o d i g , g e b r u i k t e m a k e n v a n h a a r d o o r z e t t i n g s m a c h t o m t e 

s t u r e n o p d e r e g i o n a l e a f s t e m m i n g v a n d e p l a n c a p a c i t e i t , o o k w a n n e e r d a t f inanciële g e v o l g e n 

h e e f t v o o r d e g e m e e n t e n . D e m o g e l i j k h e d e n o m a c t i e f i n t e g r i j p e n i n d e b e s t a a n d e p l a n c a p a c i t e i t 

i s o n d e r d e h u i d i g e w e t g e r e g e l d v i a h e t i n s t r u m e n t v a n h e t i n p a s s i n g p l a n . H e t w e t s v o o r s t e l v a n 

d e O m g e v i n g s w e t z o a l s h e t n u v o o r l i g t , l i j k t a l l e e n v i a h e t c o m p l e x e s p o o r v a n t a a k v e r w a a r l o z i n g 

r u i m t e a a n p r o v i n c i e s t e b i e d e n o m a c t i e f i n t e g r i j p e n i n b e s t a a n d e p l a n c a p a c i t e i t . D e R a a d 

a d v i s e e r t d i t o o k m o g e l i j k t e m a k e n o p b a s i s v a n h e t i n s t r u m e n t v a n d e p r o j e c t p l a n n e n u i t d e 

O m g e v i n g s w e t . 

5.2 Het gemeentelijk financieel perspectief 
G r o n d e x p l o i t a t i e s s t r e k k e n z i c h u i t o v e r e e n l a n g e t e r m i j n . D a t b e t e k e n t p e r d e f i n i t i e o n z e k e r h e d e n 

e n d a a r m e e r i s i c o ' s . H e t g e p r e s e n t e e r d e b e e l d v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e m o e t d e g e m e e n t e r a a d 

i n s t a a t s t e l l e n z i j n k a d e r s t e l l e n d e e n c o n t r o l e r e n d e t a a k o p h e t t e r r e i n v a n r u i m t e l i j k e o r d e n i n g 
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z o g o e d m o g e l i j k u i t t e v o e r e n . V o o r h e t b e o o r d e l e n v a n d e f inanciële p o s i t i e v a n d e g e m e e n t e i s 

h e t v a n g r o o t b e l a n g d a t e r e e n e e n d u i d i g e n t r a n s p a r a n t b e e l d b e s t a a t v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

D a t i s v a n b e l a n g v o o r a l l e b e t r o k k e n e n ; h e t b e t r e f t r e l e v a n t e s t u r i n g s i n f o r m a t i e . H e t b e t r e f t 

i m m e r s i n z i c h t i n d e k o s t e n e n r i s i c o ' s d i e g e m e e n t e n l o p e n b i j d e w i j z e w a a r o p d e g e m e e n t e d e 

r u i m t e l i j k e d o e l s t e l l i n g e n o p h e t g e b i e d v a n d e v o l k s h u i s v e s t i n g , l o k a l e e c o n o m i e , n a t u u r e n g r o e n , 

i n f r a s t r u c t u u r e n m a a t s c h a p p e l i j k e v o o r z i e n i n g e n d e n k t t e v e r w e z e n l i j k e n . 

D e a f g e l o p e n j a r e n h e b b e n verschillende lokale r e k e n k a m e r s rapporten uitgebracht over de g e m e e n t e l i j k e 

g r o n d e x p l o i t a t i e s . V e e l v o o r k o m e n d e c o n s t a t e r i n g e n i n r a p p o r t e n v a n d e z e r e k e n k a m e r s o v e r h e t a c t i e v e 

g r o n d b e l e i d i n h u n g e m e e n t e n i s , d a t h e t t e v e e l e e n ' b l a c k b o x ' i s e n h e t o n t b r e e k t a a n e e n integraal overzicht 

van r u i m t e l i j k e p r o g r a m m e r i n g , r u i m t e l i j k e projecten en de bijbehorende grondexploitaties. Een terugkerende 

c o n s t a t e r i n g i s d a t gemeenteraden in veel gevallen (niet tijdig) b e s c h i k t e n o v e r d e n o o d z a k e l i j k e informatie. 

E n d a t gemeenteraden daardoor onvoldoende in staat waren om hun controlerende en kaderstellende rol 

naar behoren uit te voeren.5 

I n d e h u i d i g e s i t u a t i e z i j n g e m e e n t e n , d o o r s c h a d e e n s c h a n d e w i j s g e w o r d e n , u i t e r s t t e r u g h o u d e n d 

g e w o r d e n i n h e t v o o r e i g e n r i s i c o a a n k o p e n v a n g r o n d e n v o o r b o u w g r o n d e x p l o i t a t i e . 

D e t o e k o m s t i g e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e z a l o p e e n a n d e r e l e e s t m o e t e n w o r d e n g e s c h o e i d . 

M e e r d a n i n h e t v e r l e d e n z a l o p d e v r a a g m o e t e n w o r d e n i n g e s p e e l d . P l a n n e n z u l l e n f l e x i b e l e r v a n 

o p z e t m o e t e n z i j n . 

V o o r h e t a c t i v e r e n v a n k o s t e n b i j n i e t i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n m o e t e r e e n reëel e n s t e l l i g 

v o o r n e m e n b e s t a a n d a t d e z e g r o n d e n i n d e n a b i j e t o e k o m s t z u l l e n w o r d e n b e b o u w d . D e z e 

v e r w a c h t i n g m o e t g e b a s e e r d z i j n o p e e n r a a d s b e s l u i t , w a a r i n i n h o u d w o r d t g e g e v e n a a n d e 

a m b i t i e e n d e p l a n p e r i o d e . H e t a c t i v e r e n v a n d e v e r v a a r d i g i n g k o s t e n i s a a n v a a r d b a a r m a a r d i e n t 

v o l g e n s d e r e g e l s b e p e r k t t e b l i j v e n t o t d e h u i d i g e m a r k t w a a r d e . W a n n e e r e r d u i d e l i j k h e i d b e s t a a t 

o v e r d e n a d e r i n v u l l i n g v a n d e t o e k o m s t i g e b o u w l o c a t i e e n d e d a a r t o e t e m a k e n k o s t e n m a g d e 

v e r w a c h t e m a r k t w a a r d e a l s n o r m w o r d e n g e b r u i k t . D i t h o u d t e e n g r o o t r i s i c o i n . G e m e e n t e n z u l l e n 

e c h t e r t e r u g h o u d e n d e r m o e t e n w o r d e n i n h e t t o e r e k e n e n v a n v o o r b e r e i d i n g s k o s t e n , t o e z i c h t 

e n u i t v o e r i n g , r e n t e - e n p l a n k o s t e n . A l s d e g r o n d e n v o o r d e a a n k o o p w a a r d e o p d e b a l a n s s t a a n , 

b e p e r k t d i t h e t r i s i c o o p h e t n e m e n v a n v e r l i e s . 

D e R a a d i s d a a r o m v a n o o r d e e l d a t i n h e t B B V m o e t w o r d e n v a s t g e l e g d d a t v o o r n i e t i n e x p l o i t a t i e 

g e n o m e n g r o n d e n ( N I E G G ) h e t a c t i v e r e n v a n k o s t e n n i e t i s t o e g e s t a a n . H e t h u i d i g e c r i t e r i u m d a t 

e r e e n reëel e n s t e l l i g v o o r n e m e n m o e t b e s t a a n d a t d e z e g r o n d e n i n d e n a b i j e t o e k o m s t w o r d e n 

b e b o u w d , i s t e v a a g . D e k o s t e n v a n d e a a n s c h a f w a a r d e i s d e b o e k w a a r d e . 

5 Prof. mr. Friso de Zeeuw; Rompertje 2014: preáezer k i j k e n h e l p t Koopwoningmarkt g e e f t inzicht in v e r s t e d e l i j k i n g , 

Bouwfondsdecember 2014. 



H o o g u i t k u n n e n r e n t e k o s t e n w o r d e n t o e g e v o e g d v o o r d e k a p i t a a l l a s t e n . D i t v o o r k o m t d a t e e n 

v e r s c h i l i n b o e k w a a r d e m e t d e l a g e r e m a r k t w a a r d e m o e t w o r d e n a f g e b o e k t . D e s t a t u s v a n d e n i e t 

i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n w o r d t d a a r m e e d e z e l f d e a l s h e t b e z i t v a n s t r a t e g i s c h e v o o r r a n d o f 

r u i l g r o n d e n . D e z e l i j n v o o r k o m t o o k p r o b l e m e n b i j h e t v a s t s t e l l e n v a n d e v e n n o o t s c h a p s b e l a s t i n g . 

B i j i n e x p l o i t a t i e g e n o m e n g r o n d e n i n e e n d o o r d e g e m e e n t e r a a d v a s t g e s t e l d e g r o n d e x p l o i t a t i e 

k u n n e n d e v e r v a a r d i g i n g s k o s t e n v a n b o u w - e n w o n i n g r i j p m a k e n v a n d e l o c a t i e w o r d e n g e a c t i v e e r d 

a l s o n d e r h a n d e n w e r k . H e t i s d a a r b i j z a a k d e a a n s c h a f - e n d e i n v e s t e r i n g s k o s t e n s l e c h t s t e g e n 

k o s t p r i j s i n r e k e n i n g t e b r e n g e n . R e n t e t o e r e k e n i n g d i e n t b e p e r k t t e b l i j v e n t o t d e g e b r u i k e l i j k e 

o m s l a g r e n t e z o n d e r o p s l a g . H e t i s o n g e w e n s t d a t e e n g e m e e n t e v o o r e i g e n b a n k i e r s p e e l t . 

H e t i s v e r d e r v a n b e l a n g o m s c h e r p t e k i j k e n n a a r k o s t e n e n o p b r e n g s t e n , t i m i n g e n s c e n a r i o ' s 

v o o r d e t o e k o m s t i g e w a a r d e o n t w i k k e l i n g . V o o r k o m e n m o e t w o r d e n d a t e r e e n t e k o r t o p d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e o n t s t a a t d o o r i n t e s p e l e n o p v e r w a c h t e o p b r e n g s t e n . E e n o v e r s c h o t o p h e t 

r e s u l t a a t m a g p a s w o r d e n g e n o m e n a l s d a t m e t v o l d o e n d e z e k e r h e i d i s g e r e a l i s e e r d . 

N a a s t d e k o s t e n k a n t z a l s c h e r p m o e t e n w o r d e n g e k e k e n n a a r d e o p b r e n g s t p o t e n t i e s . H e t g a a t 

d a a r b i j o o k o m t i m i n g e n s c e n a r i o ' s v o o r d e t o e k o m s t i g e w a a r d e o n t w i k k e l i n g . V o o r k o m e n 

m o e t w o r d e n d a t e r e e n t e k o r t o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e o n t s t a a t d o o r i n t e s p e l e n o p v e r w a c h t e 

o p b r e n g s t e n . E e n o v e r s c h o t o p h e t r e s u l t a a t m a g p a s w o r d e n g e n o m e n a l s d a t m e t v o l d o e n d e 

z e k e r h e i d i s g e r e a l i s e e r d . H e t v e r d i e n t d a a r o m a a n b e v e l i n g d e b e l a n g r i j k s t e u i t g a n g s p u n t e n 

e n p a r a m e t e r s v o o r d e s c h a t t i n g t e e x p l i c i t e r e n z o a l s o p b r e n g s t s t i j g i n g , k o s t e n s t i j g i n g e n e n d e 

g e h a n t e e r d e r e n t e v o e t . 

O p d i e m a n i e r w o r d t d u i d e l i j k h o e d e s c h a t t i n g e n t o t s t a n d z i j n g e k o m e n , w e l k e r i s i c o ' s d a a r b i j 

h o r e n e n h o e d i e e v e n t u e e l k u n n e n w o r d e n o p g e v a n g e n . E e n b e l a n g r i j k v o o r d e e l i s d a t d e r e a l i s a t i e 

i s t e v e r g e l i j k e n m e t d e s c h a t t i n g e n w a a r d e r i n g i n d e j a a r r e k e n i n g . D i t h e l p t b i j d e v e r a n t w o o r d i n g . 

G e m e e n t e n d i e n e n e e n m e e r j a r e n p e r s p e c t i e f g r o n d e x p l o i t a t i e s ( M P G ) t e p r e s e n t e r e n w a a r i n d e 

b e l a n g r i j k s t e v e r o n d e r s t e l l i n g e n v o o r d e g r o n d e x p l o i t a t i e s w o r d e n geëxpl ici teerd. D e r e a l i s a t i e 

i s d a n t e v e r g e l i j k e n m e t d e s c h a t t i n g e n w a a r d e r i n g i n d e j a a r r e k e n i n g . D i t g e e f t i n f o r m a t i e o v e r 

d e a c t u e l e v o o r t g a n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . I n h e t M P G w o r d t t e r u g g e k e k e n o p h e t a f g e l o p e n 

j a a r e n v o o r u i t g e k e k e n n a a r d e k o m e n d e j a r e n . O m d a t h e t g a a t o m e e n g r o o t a a n t a l v a r i a b e l e n 

i s v o o r h e t v e r k r i j g e n v a n e e n z o b e t r o u w b a a r m o g e l i j k b e e l d v a n h e t r e s u l t a a t o o k v a n b e l a n g 

o m v e r s c h i l l e n d e s c e n a r i o ' s d o o r t e r e k e n e n . D e t e v e r w a c h t e n o n t w i k k e l i n g e n w o r d e n f i n a n c i e e l 

v e r t a a l d m e t d a a r b i j e e n i n s c h a t t i n g v a n d e r i s i c o ' s . D i t h e l p t b i j d e v e r a n t w o o r d i n g . H e t B B V z o u 

d a a r o p m o e t e n w o r d e n a a n g e p a s t . 

H e t g r o n d b e d r i j f i s l a n g e t i j d b i j v e e l g e m e e n t e n a l s e e n a p a r t e t a k v a n s p o r t g e z i e n , h e t e x c l u s i e v e 

d o m e i n v a n e n k e l e s p e c i a l i s t e n . Z o l a n g h e t g r o n d b e d r i j f b i j d r o e g a a n d e g e m e e n t e l i j k e e x p l o i t a t i e , 

w a s d e n o o d z a a k o m z i c h o p t r a n s p a r a n t e w i j z e t e v e r a n t w o o r d e n o v e r d e k o s t e n , o p b r e n g s t e n e n 

r i s i c o ' s b i j v e e l g e m e e n t e n a f w e z i g . H e t z i j n e c h t e r g e e n s t r i k t g e s c h e i d e n w e r e l d e n . H e t g r o n d b e l e i d 

v o r m t e e n v a s t o n d e r d e e l v a n d e b e g r o t i n g e n v e r a n t w o o r d i n g s c y c l u s v a n d e g e m e e n t e . D e w i j z e 

w a a r o p g e m e e n t e n z i c h f i n a n c i e e l d i e n e n t e v e r a n t w o o r d e n o v e r h e t g r o n d b e l e i d e n d e w i j z i g i n g e n 
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d a a r v a n i s v a s t g e l e g d i n h e t B e s l u i t B e g r o t i n g e n V e r a n t w o o r d i n g P r o v i n c i e s e n G e m e e n t e n ( B B V ) 

e n d e n o t i t i e s v a n d e c o m m i s s i e B B V . H e t B B V g e e f t w e l i s w a a r h o u v a s t m a a r b i e d t o o k r u i m t e 

v o o r i n t e r p r e t a t i e . I n h e t B B V i s o o k v a s t g e l e g d d a t z o w e l i n d e b e g r o t i n g a l s i n d e j a a r r e k e n i n g e e n 

a f z o n d e r l i j k e p a r a g r a a f o v e r h e t g r o n d b e l e i d m o e t w o r d e n o p g e n o m e n . 

L a n g e t i j d l e k e n d e r i s i c o ' s v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r w a a r l o o s b a a r . M a a r a l s e e n g e m e e n t e e r 

v o o r k i e s t o m r i s i c o ' s t e n e m e n - e n d a t d o e t z e p e r d e f i n i t i e b i j e e n g r o n d e x p l o i t a t i e - d a n i s h e t 

v a n b e l a n g d a t z i j w e e t w a t d e r i s i c o ' s z i j n . B i j e e n v e r w a c h t e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e d i e n e n 

v o o r z i e n i n g e n t e w o r d e n o p g e n o m e n v o o r r i s i c o ' s . D e z e d i e n e n i n a p a r t e p o s t e n z i c h t b a a r t e 

w o r d e n g e m a a k t , b i j v o o r b e e l d e e n r i s i c o r e s e r v e r i n g v o o r p l a n k o s t e n o f g r o n d p r i j z e n . I n d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e d i e n e n v e r v o l g e n s a l l e k o s t e n - e n o p b r e n g s t e n p o s t e n o p b a s i s v a n r e a l i s t i s c h e 

v e r w a c h t i n g s w a a r d e t e w o r d e n g e r a a m d m e t h o o g u i t e e n b e p e r k t e r i s i c o - o p s l a g o p d e r e n t e . 

D e w a a r d e r i n g v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s i s g e b a s e e r d o p s c h a t t i n g e n . D a t g a a t g e p a a r d m e t 

o n z e k e r h e d e n z o a l s i n f l a t i e , r e n t e e n p r i j z e n . H e t i s v a n b e l a n g d a t g o e d i n z i c h t t e g e v e n i n d i e 

o n z e k e r h e d e n e n d e z e e e n d u i d i g t o e l i c h t e n . 

5.3 Schoon schip maken 
G e m e e n t e n z u l l e n o o k h u n b e s t a a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s k r i t i s c h t e g e n h e t l i c h t m o e t e n h o u d e n e n 

d e c o n s e q u e n t i e s d a a r v a n d i r e c t v e r t a l e n i n d e ( m e e r j a r e n ) b e g r o t i n g . I n 2 0 1 3 s t o n d 2 8 , 5 m i l j a r d 

e u r o a a n n o g t e r e a l i s e r e n g r o n d o p b r e n g s t e n i n d e b o e k e n v a n d e g e m e e n t e n . 6 H e t i s z e e r d e v r a a g 

o f g e m e e n t e n d e z e o p b r e n g s t e n g a a n v e r d i e n e n . H e t v o l b o u w e n v a n w o n i n g l o c a t i e s z a l m e e r t i j d 

k o s t e n e n s o m s z a l d e c o n c l u s i e z i j n d a t h e t n i e t reëel i s t e v e r w a c h t e n d a t o o i t n o g o p d e z e l o c a t i e 

z a l w o r d e n g e b o u w d . M e t h e t u i t s t e l l e n v a n p i j n l i j k e k e u z e s l o o p t d e g e m e e n t e h e t r i s i c o 

u i t e i n d e l i j k s l e c h t e r a f t e z i j n . U i t s t e l l e n k o s t d a n a l l e e n m a a r m e e r g e l d . H e t i s d a a r o m v a n b e l a n g 

d a t g e m e e n t e n d e f e i t e n o n d e r o g e n z i e n e n u i t g a a n v a n r e a l i s t i s c h e r a m i n g e n e n n i e t o p d e 

n o o d z a k e l i j k e o p b r e n g s t v o o r u i t l o p e n . V o o r h e t a a n p a k k e n v a n d e h u i d i g e p r o b l e m e n i s h e t n o d i g 

d a t d e e r e e n reëel e n z u i v e r b e e l d b e s t a a t v a n h e t g r o n d b e l e i d . D a a r b i j g a a t h e t o m : 

- p l a n n i n g : d e t i j d s p l a n n i n g d i e n t a f g e s t e m d t e z i j n o p a f z e t m o g e l i j k h e d e n i n d e m a r k t ; 

- p r o g r a m m e r i n g : d e a n a l y s e v a n d e m i x a a n w o n i n g e n ( h u u r , k o o p , v r i j e k a v e l , a p p a r t e m e n t e n 

e . d . ) ; 

- p r i j s : w a t i s g e z i e n d e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n d e p r i j s d i e k a n w o r d e n g e r e a l i s e e r d . 

B i j d e b e o o r d e l i n g d a a r v a n s p e e l t d e a c c o u n t a n t e e n b e l a n g r i j k e r o l . D e a c c o u n t a n t m o e t n i e t 

a l l e e n c o n t r o l e r e n o p h e t j u i s t h a n t e r e n v a n d e b o e k h o u d k u n d i g e r e g e l s z o d a t h i j e e n o o r d e e l k a n 

g e v e n o v e r z o w e l h e t g e t r o u w e b e e l d a l s o v e r d e f inanciële r e c h t m a t i g h e i d v a n d e r e k e n i n g , m a a r 

i n t o e n e m e n d e m a t e g a a t h e t o o k o m v o o r u i t k i j k e n : m e e d e n k e n i n h e t d e k k e n v a n v e r l i e z e n e n 

s i g n a l e r e n v a n r i s i c o ' s . H e t g a a t n i e t a l l e e n o m e e n v e r k l a r i n g o m t r e n t d e r e c h t m a t i g h e i d m a a r o o k 

6 EY-facton, Financiële positie gemeentelijke grondbedrijven, januari 2015, blz. 22. 



o v e r h e t o p n e m e n v a n o p m e r k i n g e n o v e r d e r i s i c o ' s i n h e t r a p p o r t v a n b e v i n d i n g e n b i j d e v e r k l a r i n g . 

D e R a a d c o n s t a t e e r t d a t a c c o u n t a n t s i n h e t v e r l e d e n o n v o l d o e n d e k r i t i s c h n a a r d e g r o n d e x p l o i t a t i e s 

h e b b e n g e k e k e n e n d e r i s i c o ' s o n v o l d o e n d e h e b b e n i n g e s c h a t . H e t w a a r d e r e n v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s 

i s o o k e e n l a s t i g e o p g a v e . D a t k o m t d o o r d a t g e b i e d s o n t w i k k e l i n g e n e n d a a r m e e v e r b o n d e n 

g r o n d e x p l o i t a t i e s e e n l a n g e d o o r l o o p t i j d h e b b e n e n g e p a a r d g a a n m e t v e e l o n z e k e r h e d e n . O o k 

z i j n d e r i s i c o ' s v a n z o g e n o e m d e P P S - c o n s t r u c t i e s w a a r g e m e e n t e n i n d e e l n e m e n l a s t i g i n k a a r t 

t e b r e n g e n . E e n a d e q u a t e a c t u a l i s a t i e v a n d e k o s t p r i j s b e r e k e n i n g e n i s e s s e n t i e e l o m d a t d i t d e 

b a s i s v o r m t v o o r h e t b e p a l e n v a n d e w a a r d e r i n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e i n d e j a a r r e k e n i n g . H e t 

w i l l e n b i e d e n v a n z e k e r h e i d o v e r g e t r o u w h e i d v a n d e a a n g e b o d e n f inanciële i n f o r m a t i e e n h e t 

p r e c i e s i n b e e l d b r e n g e n e n k w a n t i f i c e r e n v a n r i s i c o ' s s t a a t h a a k s o p d e v e r a n d e r d e r e a l i t e i t v a n 

g e b i e d s o n t w i k k e l i n g . H e t i s m o e i l i j k t e v o o r s p e l l e n h o e v e e l g r o n d e r o v e r d r i e j a a r w o r d t v e r k o c h t 

e n v o o r w e l k e p r i j s . D e a c c o u n t a n t i s d a a r b i j o o k i n b e l a n g r i j k e m a t e a f h a n k e l i j k v a n b e s c h i k b a r e 

i n f o r m a t i e v a n d e g e m e e n t e z e l f e n / o f e i g e n k e n n i s v a n d e r e g i o n a l e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n . 

D a t v e r g t e e n a n a l y s e v a n v r a a g e n a a n b o d . P l a n n e n z i j n i m m e r s m e t e l k a a r i n c o n c u r r e n t i e . 

D e a c c o u n t a n t d i e n t k r i t i s c h e v r a g e n t e s t e l l e n b i j d e a a n n a m e s d i e a a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e t e n 

g r o n d s l a g l i g g e n e n h e t r e a l i t e i t s g e h a l t e d a a r v a n t e t o e t s e n . H e t i s a a n d e a c c o u n t a n t o m d e r i s i c o ' s 

t e b e n o e m e n e n z i j n o o r d e e l t e o n d e r b o u w e n . 

O m e e n z o b e t r o u w b a a r m o g e l i j k b e e l d t e k r i j g e n v a n h e t v e r w a c h t e r e s u l t a a t v a n d e p r o j e c t e n i s 

h e t e s s e n t i e e l m e e r d e r e s c e n a r i o ' s d o o r t e r e k e n e n . D e r e s u l t a a t s v e r w a c h t i n g i s o o k a f h a n k e l i j k 

v a n d e i n f l a t i e , d e r e n t e , d e g r o n d p r i j z e n e n h e t t e m p o . D e a f w e g i n g d i e n t v e r v o l g e n s f i n a n c i e e l t e 

w o r d e n v e r t a a l d . B e l a n g r i j k i s d a t d e o n z e k e r h e d e n e n r i s i c o ' s v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e p r o j e c t e n 

w o r d e n t o e g e l i c h t . 

O p b a s i s d a a r v a n z a l d e g e m e e n t e m o e t e n b e s l i s s e n w e l k e p l a n n e n w e l o f n i e t d o o r g a a n e n i n 

w e l k e v o r m . D a t i s n i e t e e n l o u t e r f inanciële a f w e g i n g , d a a r b i j k u n n e n o o k m a a t s c h a p p e l i j k e , 

j u r i d i s c h e e n p l a n o l o g i s c h e o v e r w e g i n g e n e e n r o l s p e l e n . H e t g a a t d a n o m d e p l a n o l o g i s c h e s t a t u s , 

d e p r i v a a t r e c h t e l i j k e a f s p r a k e n t u s s e n d e g e m e e n t e e n m a r k t p a r t i j e n , d e v e r r i c h t e p u b l i e k e e n 

p r i v a t e i n v e s t e r i n g e n e n d e m a r k t k a n s e n v a n h e t p l a n . D e b e o o g d e m a a t s c h a p p e l i j k e d o e l e n o p 

h e t g e b i e d v a n w o n e n , g r o e n , v e r k e e r e n v e r v o e r e n z . m o e t e n w o r d e n a f g e w o g e n t e g e n f inanciële 

o v e r w e g i n g e n e n h e t r i s i c o . 

U i t h e t o n l a n g s n a a r d e T w e e d e K a m e r g e z o n d e n o v e r z i c h t bleek dat er slechts b i j 1 7 gemeenten (ą"h v a n 

h e t t o t a a l aantal gemeenten) een ander oordeel dan een goedkeurend oordeel o p h e t z i j r e c h t m a t i g h e i d 

h e t z i j o p g e t r o u w b e e l d i s afgegeven.
7 E e n v e r k e e r d e waardering van grondposities (getrouw beeld) is een 

van belangrijkste redenen voor een afwijkend oordeel. Hieruit kan v o o r z i c h t i g w o r d e n geconcludeerd dat 

a c c o u n t a n t s scherper zijn gaan letten op de grondexploitaties. 

7 Tweede Kamer, vergaderjaar 2014-2015,34 000 B, nr. 12. 



G e c o n f r o n t e e r d m e t d e t e r u g v a l l e n d e v r a a g n a a r b o u w g r o n d z i j n v e e l g e m e e n t e n e r a l t o e 

o v e r g e g a a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e a a n t e p a s s e n d o o r : 

- h e t t e m p o r i s e r e n v a n d e p l a n n e n ; 

- h e t s c h r a p p e n v a n p l a n n e n ; 

- h e t v e r l a g e n v a n d e g r o n d p r i j s ; 

- h e t v e r l a g e n v a n h e t k w a l i t e i t s - e n a m b i t i e n i v e a u ; 

- h e t a a n p a s s e n v a n d e r e n t e ; 

- h e t o v e r h e v e l e n v a n k o s t e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e n a a r d e a l g e m e n e d i e n s t ; 

- h e t o p w a a r d e r e n v a n d e g r o n d ; 

- b e d r a g e n d i e n i e t t e r u g v e r d i e n d k u n n e n w o r d e n , a a n t e v u l l e n . D a t b e t e k e n t v e r l i e z e n n e m e n . 

I n d e Verdieping z w o r d t n a d e r i n g e g a a n o p d e c o n s e q u e n t i e s v a n d e z e k e u z e s . 



6 . Rol en verantwoordelijkheid 
provinciaal toezichthouder 

D e p r i m a i r e d o e l s t e l l i n g v a n h e t p r o v i n c i a a l f i n a n c i e e l t o e z i c h t i s h e t v o o r k o m e n d a t e e n g e m e e n t e 

e e n s t r u c t u r e e l t e k o r t o p d e b e g r o t i n g h e e f t e n a l s g e v o l g d a a r v a n e e n b e r o e p m o e t d o e n o p 

a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g ( a r t i k e l 1 2 F v w ) . B i j h e t t o e z i c h t g a a t h e t e r o m t i j d i g f inanciële p r o b l e m e n t e 

o n d e r k e n n e n e n g e m e e n t e n t e s t i m u l e r e n m a a t r e g e l e n t e n e m e n o m o n t s p o r i n g t e g e n t e g a a n . 

D e i n d e G e m e e n t e w e t v a s t g e s t e l d e r e d e n o m e e n g e m e e n t e o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t t e p l a a t s e n 

i s h e t o n t b r e k e n v a n e e n reëel e n s t r u c t u r e e l e v e n w i c h t o p d e b e g r o t i n g . H e t t o e z i c h t i s p r i m a i r 

g e r i c h t o p e e n s l u i t e n d e ( m e e r j a r e n ) b e g r o t i n g . D e g e m e e n t e l i j k e v e r m o g e n s p o s i t i e i s g e e n r e d e n 

v o o r f i n a n c i e e l t o e z i c h t . W e l i s e r r e c e n t m e e r g e w e z e n o p h e t b e l a n g o m o o k d e o m v a n g v a n d e 

a l g e m e n e r e s e r v e d e s c h u l d p o s i t i e v a n g e m e e n t e n m e e t e l a t e n w e g e n b i j h e t o o r d e e l o v e r h e t 

g e w e n s t e t o e z i c h t . 8 E e n g e m e e n t e d i e m o e t a f b o e k e n o p d e w a a r d e v a n d e g r o n d k a n t e m a k e n 

k r i j g e n m e t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e . 

G e m e e n t e n d i e t e m a k e n k r i j g e n m e t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s g e v o l g v a n e e n 

a f w a a r d e r i n g v a n h u n g r o n d p o s i t i e , m o e t e n e r v o o r z o r g e n d a t h u n a l g e m e n e r e s e r v e w e e r b i n n e n 

d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g p o s i t i e f w o r d t . I n e e r s t e a a n l e g z i j n g e m e e n t e n g e h o u d e n o m e e n n e g a t i e v e 

a l g e m e n e r e s e r v e b i n n e n d e t e r m i j n v a n d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g w e g t e w e r k e n . D e p r o v i n c i e k a n 

a l s financieel t o e z i c h t h o u d e r e e n g e m e e n t e d i e a l s g e v o l g v a n h e t a f b o e k e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e s 

t e m a k e n k r i j g t m e t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e , d e t i j d g e v e n o m b i n n e n e e n p e r i o d e v a n 

m a x i m a a l 1 0 j a a r h e t t e k o r t t e s a n e r e n . D i t o m t e v o o r k o m e n d a t e e n g e m e e n t e b i j e e n n e g a t i e v e 

r e s e r v e , a l s g e v o l g v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s , d e z e t e s n e l a f w e n t e l t o p h e t c o l l e c t i e f v a n g e m e e n t e n . 

G e m e e n t e n w a a r v a n d e a l g e m e n e m i d d e l e n a a n m e r k e l i j k e n s t r u c t u r e e l t e k o r t s c h i e t e n o m i n 

d e n o o d z a k e l i j k e b e h o e f t e n t e k u n n e n v o o r z i e n , k u n n e n i n p r i n c i p e e e n b e r o e p d o e n o p e e n 

a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g ( a r t i k e l - i 2 s t e u n ) . I n d i e n e c h t e r v e e l g e m e e n t e n m e t g r o t e t e k o r t e n o p d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e z i c h z o u d e n m e l d e n a a n h e t a r t i k e l 1 2 - l o k e t , z o u d i t e e n o n t w r i c h t i n g v a n e e n h e t 

financiële s t e l s e l b e t e k e n e n . A r t i k e l i 2 - u i t k e r i n g e n w o r d e n i m m e r s v e r s t r e k t u i t h e t g e m e e n t e f o n d s 

e n g a a n d u s t e n k o s t e v a n d e u i t k e r i n g e n a a n a n d e r e g e m e e n t e n . H e t p a s t o o k n i e t o m i n d i v i d u e l e 

b e d r i j f s m a t i g e r i s i c o ' s d i e g e m e e n t e n z i j n a a n g e g a a n a f t e w e n t e l e n o p d e c o l l e c t i v i t e i t v a n d e 

g e m e e n t e n . W i n s t e n u i t h e t v e r l e d e n h e b b e n g e m e e n t e n i m m e r s o o k z e l f m o g e n b e h o u d e n . 

H o e w e l d e H a n d l e i d i n g a r t i k e l 1 2 d a a r g e e n d e f i n i t i e f u i t s l u i t s e l o v e r g e e f t , l i j k t h e t v o o r d e h a n d 

t e l i g g e n o m u i t t e g a a n v a n e e n v e r l e n g i n g m e t z e s j a a r t e n o p z i c h t e v a n d e l a a t s t e j a a r s c h i j f v a n 

d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g . B i n n e n d e z e t e r m i j n m o e t d e g e m e e n t e e e n m a x i m a l e i n s p a n n i n g l e v e r e n 

o m d e n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e w e g t e w e r k e n . G e d u r e n d e d i e p e r i o d e s t a a t d e g e m e e n t e 

8 Rfv, Aávies consultatie herziening handleiding artikel 12 Fvw, april 2014. 

3 5 



o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t . H e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t d i e n t t e w a a r b o r g e n d a t g e w e r k t w o r d t a a n e e n 

financieel g e z o n d e p o s i t i e v a n d e g e m e e n t e . H e t n a d e e l h i e r v a n i s d a t h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t z i c h 

u i t s t r e k t t o t a l l e b e g r o t i n g s u i t g a v e n . 

H e t o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t s t e l l e n e n k e l v a n w e g e h e t g r o n d b e l e i d w o r d t d o o r s o m m i g e 

p r o v i n c i e s a l s b e z w a a r l i j k g e z i e n . H e t s c h a a d t d e a u t o n o m i e v a n d e g e m e e n t e . N i e u w b e l e i d i s 

i m m e r s a l l e e n t o e g e s t a a n w a n n e e r d i t o n o n t k o o m b a a r e n o n u i t s t e l b a a r i s . E e n g e m e e n t e o n d e r 

p r e v e n t i e f t o e z i c h t m o e t i m m e r s i n p r i n c i p e i e d e r e b e g r o t i n g s w i j z i g i n g v o o r g o e d k e u r i n g a a n b i e d e n . 

HetGrondfonds 

De provincie Overijssel had het plan opgevat o m een Grondfonds op te richten o m daarmee gemeenten die in 

de problemen dreigen te komen door het afboeken op de grondexploitatie t e g e m o e t t e k o m e n . G e m e e n t e n 

w a r e n e c h t e r w e l v e r p l i c h t d e g r o n d e n b i n n e n e e n t e r m i j n vamojaar terug te kopen. De gedachte was d a t h e t 

d e actuele geldzorgen van gemeenten zou v e r l i c h t e n e n d a t z i j d o o r d e a f b o e k i n g n i e t m e e r m e t e e n n e g a t i e v e 

algemene reserve te maken zouden krijgen. O p d e z e w i j z e z o u d e n g e m e e n t e n n i e t m e e r o n d e r preventief 

f i n a n c i e e l toezicht komen te staan. G e m e e n t e n z o u d e n z i c h k u n n e n c o n c e n t r e r e n o p d e p l a n n e n d i e n o g w e l 

f i n a n c i e e l haalbaar zijn. 

legen dit ogenschijnlijk sympathieke plan zijn t a l v a n bezwaren. H e t i s e e n schijnoplossing. Indien de 

g e m e e n t e i m m e r s d e g r o n d binnen een termijn van 1 0 j a a r m o e t t e r u g k o p e n i s er slechts sprake van een 

boekhoudkundige verschuiving. T e g e n o v e r d e i n k o m s t e n u i t d e verkoop van de grond aan de provincie komt 

bij de gemeente immers de verplichting te staan de grond terug te kopen. Afhankelijk van de invulling van de 

voorwaarden voor terugkoop schiet een gemeente daar niets mee op. H e t lijkt op v e r s t o p p e r t j e s p e l e n . D a a r b i j 

k o m t d a t dergelijke g e m e e n t e n g e e n f i n a n c i e r i n g s p r o b l e e m h e b b e n m a a r e e n s c h u l d p r o b l e e m . A n d e r e m e e r 

principiële v r a g e n z i j n of de provincie daarmee niet als bankier gaat optreden en de vraag in hoeverre dit 

andere gemeenten die geen risico's zijn aangegaan of die eerder al wel hun v e r l i e s hebben genomen, niet 

benadeelt. D a a r n a a s t k a n worden o p g e m e r k t d a t n i e t e l k e p r o v i n c i e d e middelen en de mogelijkheden heeft 

om op deze manier gemeenten te o n d e r s t e u n e n . D i t l a a t s t e i s overigens een c o n s e q u e n t i e v a n decentrale 

autonomie waarbij er verschillen in beleid tussen provincies m o g e l i j k z i j n . 

P r e v e n t i e f t o e z i c h t w o r d t t e v e e l a l s e e n s a n c t i e e r v a r e n . D i t v e r k l a a r t o o k d e t e r u g h o u d e n d h e i d b i j 

s o m m i g e p r o v i n c i e s . 

D e R a a d i s e e n v o o r s t a n d e r v a n e e n r u i m e o p v a t t i n g v a n h e t p r o v i n c i a a l t o e z i c h t . H e t p r o v i n c i a a l 

t o e z i c h t d i e n t o o k t e r o n d e r s t e u n i n g v a n h e t h o r i z o n t a a l t o e z i c h t d o o r d e g e m e e n t e r a a d . N a a s t 

h e t t o e k e n n e n v a n h e t p r e d i c a a t r e p r e s s i e f o f p r e v e n t i e f t o e z i c h t m a g o o k v a n e e n t o e z i c h t h o u d e r 

w o r d e n v e r w a c h t d a t h i j g e m e e n t e n w i j s t o p d e m o g e l i j k e r i s i c o ' s e n h e t b e l a n g v a n e e n d e u g d e l i j k e 

o n d e r b o u w i n g v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . D i t h o u d t i n d a t d e t o e z i c h t h o u d e r b i j d e b e o o r d e l i n g o o k 

k i j k t n a a r h e t r e a l i t e i t s g e h a l t e v a n d e p l a n n e n e n d e g e h a n t e e r d e p a r a m e t e r s e n d e z e v e r g e l i j k t m e t 

h e t r u i m t e l i j k b e l e i d e n d e p r o g n o s e s v a n d e p r o v i n c i e e n d e v e r w a c h t i n g e n v a n a n d e r e g e m e e n t e n 

i n d e r e g i o . I n h e t g e v a l d a a r b i j s p r a k e i s v a n t e g e n s t r i j d i g h e d e n , i s d a t e e n r e d e n t o t h e t m a k e n v a n 

k r i t i s c h e o p m e r k i n g e n i n h e t t o e z i c h t s v e r s l a g . I n h e t l i c h t v a n r i s i c o g e r i c h t e n p r o p o r t i o n e e l t o e z i c h t 
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p a s t h e t d a t d e p r o v i n c i e o p h e t m o m e n t d a t d e g e m e e n t e o o k a l s m a r k t p a r t i j o p t r e e d t , z i j n r o l a l s 

r o l a l s t o e z i c h t h o u d e n d e o v e r h e i d s t r i n g e n t e r i n v u l t . 

H e t i s v a n b e l a n g d e r o l e n v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d v a n d e p r o v i n c i e a l s r e g i s s e u r o p h e t r u i m t e l i j k e 

d o m e i n g o e d t e s c h e i d e n v a n d i e v a n d e p r o v i n c i a a l t o e z i c h t h o u d e r . D e o n a f h a n k e l i j k h e i d 

v a n h e t p r o v i n c i a a l t o e z i c h t k a n o p g e s p a n n e n v o e t k o m e n t e s t a a n m e t d e a n d e r e r o l l e n e n 

v e r a n t w o o r d e l i j k h e d e n d i e d e p r o v i n c i e h e e f t , b i j v o o r b e e l d a l s h e t g a a t o m c o f i n a n c i e r i n g v a n 

p r o j e c t e n e n d e r u i m t e l i j k e r o l ( w o n i n g b o u w , b e d r i j v e n t e r r e i n e n ) . D a a r b i j h e e f t e e n a a n t a l p r o v i n c i e s 

z e l f o o k g r o n d p o s i t i e s . E e n s t r i n g e n t f i n a n c i e e l t o e z i c h t o p d e g e m e e n t e w o r d t d a n g e z i e n a l s e e n 

r i s i c o v o o r d e b e s t u u r l i j k e m e d e w e r k i n g v a n d e g e m e e n t e o p a n d e r e t e r r e i n e n . 

H e t v o o r g a a n d e l e i d t t o t d e v o l g e n d e a a n b e v e l i n g e n 

- P r e v e n t i e f t o e z i c h t m o e t n i e t a l s s a n c t i e w o r d e n g e z i e n m a a r a l s e e n i n s t r u m e n t o m t e 

w a a r b o r g e n d a t g e w e r k t w o r d t a a n e e n f i n a n c i e e l g e z o n d e p o s i t i e v a n d e g e m e e n t e . 

- R i s i c o g e r i c h t e n p r o p o r t i o n e e l b r e n g t m e t z i c h m e e d a t d e p r o v i n c i e o p h e t m o m e n t d a t 

d e g e m e e n t e o o k a l s m a r k t p a r t i j o p t r e e d t , z i j h a a r r o l a l s t o e z i c h t h o u d e n d e o v e r h e i d 

s t r i n g e n t e r i n v u l t . D e p r o v i n c i a l e t o e z i c h t h o u d e r m o e t b i j d e b e o o r d e l i n g o o k k i j k e n n a a r 

h e t r e a l i t e i t s g e h a l t e v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e e n d e d a a r b i j g e h a n t e e r d e p a r a m e t e r s e n d e z e 

v e r g e l i j k e n m e t h e t r u i m t e l i j k b e l e i d e n d e p r o g n o s e s v a n d e p r o v i n c i e s e n d e v e r w a c h t i n g e n v a n 

a n d e r e g e m e e n t e n i n d e r e g i o . 

« D e R a a d b e p l e i t v o o r m e e r m a a t w e r k i n h e t f i n a n c i e e l t o e z i c h t . V o o r k o m e n z o u m o e t e n w o r d e n 

d a t d e g e h e l e g e m e e n t e l i j k e b e g r o t i n g m e e r j a r i g o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t k o m t t e s t a a n e n k e l 

v a n w e g e e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s g e v o l g v a n h e t g r o n d b e l e i d . D e R a a d b e v e e l t 

d a a r o m e e n i n t e r v e n t i e l a d d e r a a n . 

D e z e i n t e r v e n t i e l a d d e r b e s t a a t u i t v e r s c h i l l e n d e t r e d e n : 

o E e n g e m e e n t e d i e a l s g e v o l g v a n h e t a f b o e k e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e s t e m a k e n k r i j g t m e t 

e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e d i e n i e t b i n n e n d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g k a n w o r d e n 

w e g g e w e r k t , k o m t o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t t e s t a a n , 

o H e t i n s t e l l e n v a n h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t m o e t g e p a a r d g a a n m e t e e n a n a l y s e v a n d e 

g e h e l e f inanciële p o s i t i e v a n d e g e m e e n t e . B e l a n g r i j k e l e m e n t d a a r b i j i s h e t o p s c h o n e n 

v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e v a n a l l e o v e r b o d i g e l a s t e n e n o n r e a l i s t i s c h e o p b r e n g s t e n . O p b a s i s 

d a a r v a n d i e n t d e g e m e e n t e e e n p l a n v a n a a n p a k t e p r e s e n t e r e n d a t v o o r z i e t i n d e s a n e r i n g 

v a n h e t t e k o r t v o o r d e k o m e n d e 1 0 j a a r . D i t p l a n m o e t d u i d e l i j k m a k e n w a t d e m a x i m a l e 

b i j d r a g e v a n d e g e m e e n t e a a n d e o p l o s s i n g v a n d e n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e b i n n e n 

h e t t i j d s b e s t e k v a n t i e n j a a r d u i d e l i j k k a n z i j n . V a n j a a r t o t j a a r z a l v e r v o l g e n s m o e t e n 

w o r d e n b e k e k e n h o e d e g r o n d e x p l o i t a t i e z i c h o n t w i k k e l t . D e g r o n d e x p l o i t a t i e k o m t 

d a a r b i j a l s h e t w a r e o n d e r b e w i n d v o e r i n g t e s t a a n . B i j d e o p s t e l l i n g v a n h e t p l a n z o u 

g e b r u i k t m o e t e n w o r d e n g e m a a k t v a n e e n l a n d e l i j k e x p e r t t e a m w a a r i n k e n n i s e n e r v a r i n g 

i s g e b u n d e l d o p t e r r e i n v a n g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s . H e t l i g t d a a r b i j i n d e r e d e 
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g e b r u i k t e m a k e n v a n b i j v o o r b e e l d d e e x p e r t i s e v a n d e a r t i k e l 1 2 - i n s p e c t e u r s e n e x p e r t i s e 

v a n a n d e r e g e m e e n t e n d i e e r v a r i n g h e b b e n o p g e d a a n m e t s a n e r e n v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

E e n b e l a n g r i j k e l e m e n t i n h e t p l a n v a n a a n p a k v o r m t d e a f s t e m m i n g m e t a n d e r e p a r t i j e n 

z o a l s w o n i n g b o u w c o r p o r a t i e s , p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s m a a r o o k d e g e m e e n t e n i n d e r e g i o e n 

d e p r o v i n c i e . 

0 D a t p l a n m o e t w o r d e n g o e d g e k e u r d d o o r d e p r o v i n c i a a l t o e z i c h t h o u d e r . N a g o e d k e u r i n g v a n 

h e t p l a n b e p e r k t h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t z i c h p r i m a i r t o t h e t t o t u i t v o e r i n g b r e n g e n v a n d i t 

p l a n . D e g e m e e n t e k r i j g t v o o r d e j a r e n v a n f i n a n c i e e l t o e z i c h t e i k j a a r o p v o o r h a n d d e 

f inanciële r u i m t e z o a l s d i e v o o r d a t j a a r i n h e t p l a n v a n a a n p a k i s b e g r o o t . 

D e i n t e r v e n t i e l a d d e r m o e t i n d e H a n d l e i d i n g a r t i k e l 1 2 e n i n h e t G e m e e n s c h a p p e l i j k financieel 

t o e z i c h t k a d e r w o r d e n v a s t g e l e g d . 



Aanvraag voor aanvullende steun 
(artikel i2Fvw) 

I n d i e n n a d e z e p e r i o d e o n v e r h o o p t n o g s t e e d s s p r a k e i s v a n e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e , k a n 

d e g e m e e n t e o n d e r s t r i k t e v o o r w a a r d e n n a d e z e 1 0 j a a r i n a a n m e r k i n g k o m e n v o o r e e n s a n e r i n g 

v a n d a t t e k o r t , v i a e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g ( a r t i k e l 1 2 F v w ) . 

D e v o o r w a a r d e i s d a t d e l o p e n d e b e g r o t i n g ( l o s v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r l i e z e n ) s t r u c t u r e e l i n 

e v e n w i c h t i s e n d e g e m e e n t e i n d e p e r i o d e v a n h e t p r e v e n t i e f t o e z i c h t h e e f t m e e g e w e r k t a a n 

h e t s a n e r e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e e n v i a d e v e r h o g i n g v a n d e O Z B e n d e v e r l a g i n g v a n h e t 

v o o r z i e n i n g e n n i v e a u e e n m a x i m a l e i n s p a n n i n g h e e f t g e l e v e r d a a n h e t o p l o s s e n v a n h e t p r o b l e e m . 

D e v r a a g i s d a n o f d e g e m e e n t e , g e z i e n d e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n , z e l f i n s t a a t i s d e r e s t e r e n d e 

n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s n o g o p e i g e n k r a c h t b i n n e n e e n t i j d b e s t e k v a n 4 j a a r a a n t e v u l l e n , 

o f d a t e r s p r a k e i s v a n e e n s t r u c t u r e e l p r o b l e e m . H e t w a c h t e n o p b e t e r e t i j d e n i s d a n g e e n a l t e r n a t i e f 

o m d a t d e e l l e n d e b l i j f t v o o r t d u r e n . E r d i e n t i m m e r s u i t e i n d e l i j k e e n reëel p e r s p e c t i e f o p e e n 

financieel g e z o n d e p o s i t i e t e z i j n . V o o r k o m e n m o e t w o r d e n d a t e e n g e m e e n t e d o o r h e t s a n e r e n v a n 

d e financiële t e k o r t e n m e e r j a r i g o p g r o t e a c h t e r s t a n d k o m t . 

I n e e n a a n t a l g e v a l l e n h e e f t e e n g e m e e n t e n i e t a l l e e n t e m a k e n m e t e e n n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e 

m a a r s p e l e n e r o o k a n d e r e f inanciële p r o b l e m e n w a a r d o o r d e g e m e e n t e n i e t m e e r i n s t a a t i s h e t 

h o o f d b o v e n w a t e r t e h o u d e n . I n d i e g e v a l l e n i s e e n d i r e c t e a r t i k e l 1 2 - a a n v r a a g o n v e r m i j d e l i j k . 

A r t i k e l 1 2 g e l d t d a n a l s e e n c o l l e c t i e v e w e t t e l i j k e a a n s p r a k e l i j k h e i d s v e r z e k e r i n g e n / o f 

m o l e s t v e r z e k e r i n g . E e n g e m e e n t e z a l d a a r t o e m o e t e n v o l d o e n a a n d e a l g e m e n e t o e l a t i n g s e i s e n 

v o o r a r t i k e l 1 2 . H e t h e b b e n v a n e e n s t r u c t u r e e l e n a a n m e r k e l i j k t e k o r t z a l h e t p r o b l e e m n i e t z i j n 

m a a r d e g e m e e n t e m o e t o o k d e O Z B - t a r i e v e n v e r h o g e n t o t t e n m i n s t e 1 2 0 ^ 0 v a n h e t l a n d e l i j k 

g e m i d d e l d e . N a a r m a t e e r s p r a k e i s v a n e e n g r o t e r e m a t e v a n v e r w i j t b a a r h e i d k a n d e a r t i k e l 

1 2 - i n s p e c t e u r a a n d e f o n d s b e h e e r d e r s v o o r s t e l l e n o m h e t O Z B - t a r i e f v a n d e z e g e m e e n t e 

b i j v o o r b e e l d v e r d e r t e v e r h o g e n t o t 1 4 0 ^ 0 v a n h e t l a n d e l i j k g e m i d d e l d e e n / o f d e p e r i o d e o m d e 

a l g e m e n e r e s e r v e w e e r p o s i t i e f t e k r i j g e n e n t e v e r l e n g e n t o t b i j v o o r b e e l d m a x i m a a l 2 0 j a a r . B i j 

h e t b e p a l e n v a n d e v e r w i j t b a a r h e i d d i e n t o o k r e k e n i n g t e w o r d e n g e h o u d e n m e t d e v r a a g o f d e 

u i t b r e i d i n g s p l a n n e n p a s s e n b i n n e n h e t r u i m t e l i j k b e l e i d v a n d e p r o v i n c i e o f d a t d e g e m e e n t e 

b e w u s t e e n r i s i c o h e e f t g e n o m e n o m d e g e m e e n t e o p t e s t u w e n i n d e v a a r t d e r v o l k e r e n . N i e t a l l e e n 

h e t e i g e n s c h u l d k a r a k t e r s p e e l t h i e r b i j e e n r o l , m a a r o o k d e m o g e l i j k h e d e n d a t o p l a n g e r e t e r m i j n 

p l a n n e n m o g e l i j k m i n d e r v e r l i e s g e v e n d o f z e l f w e e r w i n s t g e v e n d k u n n e n z i j n . B i j h e t v e r s t r e k k e n 

v a n d e e v e n t u e l e a a n v u l l e n d e s t e u n b e h o o r t o o k d e m o g e l i j k h e i d v a n h e t o p l e g g e n v a n e e n 

t e r u g b e t a l i n g s v e r p l i c h t i n g b i j e e n t o e k o m s t i g e w i n s t o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e . P r a k t i s c h g e z i e n l e v e r t 

d a t e c h t e r d e n o d i g e c o m p l i c a t i e s o p . 

Het voorgaande leidt tot de volgende aanbevelingen 
» E e n g e m e e n t e d i e m e d e t e r s a n e r i n g v a n d e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e d i r e c t e e n b e r o e p m o e t 

d o e n o p e e n a a n v u l l e n d e u i t k e r i n g , z a l e e r s t e e n s a n e r i n g s b e g r o t i n g m o e t e n o p s t e l l e n w a a r u i t 
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b l i j k t d a t z i j u i t k o m t m e t d e r e g u l i e r e a l g e m e n e m i d d e l e n . E e r s t n a d a t d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g 

i n e v e n w i c h t i s , k a n h e t t e k o r t w o r d e n v a s t g e s t e l d d a t v o o r s a n e r i n g i n a a n m e r k i n g k o m t , 

m e t d e d a a r b i j b e h o r e n d e b i j d r a g e d i e d e g e m e e n t e g e d u r e n d e 10 j a a r z e l f k a n l e v e r e n t e r 

v e r m i n d e r i n g v a n h e t t e k o r t . G e d u r e n d e d e s a n e r i n g s b e g r o t i n g w o r d t d e n e g a t i e v e a l g e m e n e 

r e s e r v e b u i t e n h a k e n g e z e t , a l l e e n d e r e n t e l a s t e n k o m e n t e n l a s t e v a n d e saneríngsbegroting. 

T e g e l i j k e r t i j d m o e t d e g r o n d e x p l o i t a t i e g e z u i v e r d w o r d e n v a n a l l e k o s t e n t o e r e k e n i n g e n z o a l s 

o n e i g e n l i j k e i n v e s t e r i n g s u i t g a v e n e n e x c e s s i e v e r e n t e k o s t e n . O m d a t a l s u i t g a n g s p u n t g e l d t d a t 

e e n g e m e e n t e i n s t a a t m o e t w o r d e n g e a c h t d e t a k e n u i t t e v o e r e n m e t d e m i d d e l e n v e r k r e g e n 

v i a d e a l g e m e n e u i t k e r i n g e n d e i n k o m s t e n O Z B , b e t e k e n t d i t d a t e e n g e m e e n t e u i t m o e t 

k u n n e n k o m e n m e t d e a l g e m e n e u i t k e r i n g e n i n k o m s t e n O Z B g e l i j k a a n h e t l a n d e l i j k g e m i d d e l d e 

O Z B - t a r i e f . D e b i j d r a g e v a n d e g e m e e n t e a a n h e t s a n e r e n v a n d e n e g a t i e v e r e s e r v e k a n d a n 

g e l i j k g e s t e l d w o r d e n a a n h e t b e d r a g d a t o v e r e e n k o m t m e t h e t v e r s c h i l i n o p b r e n g s t O Z B b i j 

e e n a r t i k e l 1 2 - t a r i e f v a n i f l . 0 % e n e e n g e m i d d e l d t a r i e f v a n ioo0h v o o r p e r i o d e v a n 10 j a a r . H e t 

v a s t s t e l l e n v a n d e n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e d i e i n a a n m e r k i n g k o m t v o o r s a n e r i n g m o e t d a n 

c o n f o r m d e a a n b e v e l i n g i n h e t l a a t s t e j a a r v a n d e s a n e r i n g s b e g r o t i n g p l a a t s v i n d e n . 



8 . Gevolgen van de grondexploitatie 
voor de financiële verhoudingen 

D e n e g a t i e v e g r o n d e x p l o i t a t i e s s l a a n n i e t a l l e e n e e n g a t i n d e e x p l o i t a t i e o p z e t v a n r u i m t e l i j k e 

p l a n n e n , e r z a l m o e t e n w o r d e n a f g e s c h r e v e n , v o o r z i e n i n g e n w o r d e n g e t r o f f e n e n v o o r v e e l 

g e m e e n t e n v a l t e e n v o o r h e e n a l s s t r u c t u r e e l b e s c h o u w d e i n k o m s t e n b r o n w e g . D e m o g e l i j k h e d e n 

o m b o v e n w i j k s e i n v e s t e r i n g e n t e n l a s t e t e l a t e n k o m e n v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e n e m e n a f . O o k 

h e b b e n d e v e r l i e s g e v e n d e g r o n d e x p l o i t a t i e s h u n w e e r s l a g o p d e k w a l i t e i t v a n d e o p e n b a r e r u i m t e , 

d e d u u r z a a m h e i d s a m b i t i e s , d e d i c h t h e d e n e n d e k w a l i t e i t v a n w o n i n g e n . M e t n a m e h e t s t i l v a l l e n 

v a n b i n n e n s t e d e l i j k e h e r s t r u c t u r e r i n g h e e f t g e v o l g e n v o o r v e i l i g h e i d e n l e e f b a a r h e i d v a n s t e d e n . 

M a a r o o k o p h e t p l a t t e l a n d l a t e n d e g e v o l g e n v a n d e k r i m p s p o r e n n a . N a a s t h e t w e g v a l l e n v a n d e 

i n k o m s t e n u i t g r o n d e x p l o i t a t i e h e b b e n s t e d e l i j k e g e m e e n t e n n a m e l i j k t e m a k e n g e k r e g e n m e t h e t 

s t o p z e t t e n v a n I n v e s t e r i n g s b u d g e t S t e d e l i j k e V e r n i e u w i n g . 

D e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e w e r k e n d a a r m e e o o k v e r d e r d o o r i n d e f inanciële v e r h o u d i n g e n . 

I n d i r e c t h e e f t d i t n a m e l i j k g e v o l g e n v o o r d e v e r d e l i n g v a n d e a l g e m e n e u i t k e r i n g u i t h e t 

g e m e e n t e f o n d s . D e v e r d e l i n g i s kostengeoriënteerd e n a l s d e k o s t e n n i e t m e e r t e n l a s t e v a n d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e k u n n e n k o m e n m a a r u i t d e a l g e m e n e m i d d e l e n m o e t e n w o r d e n g e d e k t , d i e n t d a t 

o o k g e v o l g e n t e h e b b e n v o o r d e v e r d e l i n g v a n d e a l g e m e n e u i t k e r i n g . 9 

E e n v a n d e ( m o g e l i j k e ) r e d e n e n d a t g e m e e n t e n z i c h h e b b e n i n g e l a t e n m e t e e n a c t i e f g r o n d b e l e i d 

i s h e t o n t b r e k e n v a n e e n t o e r e i k e n d l o k a a l b e l a s t i n g g e b i e d . D e g e m e e n t e l i j k e b e g r o t i n g w e r d 

v a a k m e d e s l u i t e n d g e m a a k t m e t d e i n k o m s t e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e . I n v e s t e r e n i n d e o p e n b a r e 

r u i m t e w a s m o g e l i j k z o n d e r d a t d a a r v o o r d e O Z B b e h o e f d e t e w o r d e n v e r h o o g d . D e b a a t b e l a s t i n g 

a l s m o g e l i j k e v o r m v a n k o s t e n v e r h a a l w o r d t i n d e p r a k t i j k a l s t e o m s l a c h t i g g e z i e n . M e e r i n h e t 

a l g e m e e n i s d e R a a d v a n o o r d e e l d a t d e a f h a n k e l i j k h e i d v a n i n k o m s t e n u i t h e t g r o n d b e d r i j f d e 

d i s c u s s i e n a a r v e r g r o t i n g v a n h e t l o k a l e b e l a s t i n g g e b i e d e x t r a u r g e n t m a a k t . 1 0 

I n z i j n a d v i e s o v e r d e u i t b r e i d i n g v a n h e t l o k a a l b e l a s t i n g g e b i e d m e r k t d e R a a d o o k o p d a t h e t 

v o l l e d i g v e r e v e n e n v a n d e b e l a s t i n g c a p a c i t e i t b e t e k e n t d a t e e n g e m e e n t e g e e n b a a t h e e f t b i j h e t 

v e r g r o t e n v a n d e e i g e n b e l a s t i n g g r o n d s l a g . G r o o t s c h a l i g e i n v e s t e r i n g e n i n b i j v o o r b e e l d d e k w a l i t e i t 

v a n d e b i n n e n s t a d l e i d e n w e l i s w a a r t o t e e n h o g e r e W O Z - w a a r d e v a n d e w o n i n g e n e n b e d r i j v e n 

m a a r d e m e e r w a a r d e d a a r v a n w o r d t v o o r h e t g r o o t s e d e e l a f g e r o o m d v i a d e i n k o m e n s m a a t s t a f 

v a n h e t g e m e e n t e f o n d s . I n d i r e c t p r o f i t e r e n a l l e a n d e r e g e m e e n t e n o p d e z e w i j z e m e e . 

9 Rfv, Groot onderhoud gemeentefonds 2016, mei 2015 

10 Rfv, Uitbreiding l o k a a l b e l a s t i n g g e b i e d , 26 maart 2015. 



D i t k a n w o r d e n o n d e r v a n g e n d o o r d e b e l a s t i n g c a p a c i t e i t v a n e e n g e m e e n t e t e b e v r i e z e n o f m e t e e n 

v e r t r a g i n g o n d e r d e v e r d e l i n g b r e n g e n . 1 1 

M e t d e b e d r i j v e n i n v e s t e r i n g s z o n e s ( B I Z ) h e b b e n g e m e e n t e n d e b e v o e g d h e i d e e n g e b i e d a a n 

t e w i j z e n w a a r b i n n e n e e n b e s t e m m i n g s h e f f i n g ( d e B I Z - b i j d r a g e ) m a g w o r d e n g e h e v e n . D i t 

t e r f i n a n c i e r i n g v a n d o o r e e n b e p a a l d e m e e r d e r h e i d v a n d e b i j d r a g e p l i c h t i g e n g e w e n s t e e x t r a 

v o o r z i e n i n g e n . D e m o g e l i j k h e d e n v a n d e z e w e t z o u d e n m o e t e n w o r d e n v e r r u i m d . D i t k a n 

v o o r a l b e h u l p z a a m z i j n b i j i n v e s t e r i n g e n t e n b e h o e v e v a n h e r s t r u c t u r e r i n g v a n b i j v o o r b e e l d 

w i n k e l g e b i e d e n , b e d r i j v e n t e r r e i n e n , d o r p s k e r n e n e n d e r g e l i j k e . D e k e r n i s i m m e r s d a t h e t e e n 

r e g e l i n g v a n e n v o o r d i r e c t b e l a n g h e b b e n d e m o e t z i j n . H e t h e b b e n v a n d r a a g v l a k i s d e b a s i s v a n h e t 

s u c c e s v a n d e z e r e g e l i n g . 

Aanbevelingen 
- D e v e r d e l i n g v a n d e a l g e m e n e u i t k e r i n g z a l m e e r e x p l i c i e t r e k e n i n g m o e t e n h o u d e n m e t d e 

k o s t e n d i e g e m e e n t e n m a k e n i n v e r b a n d m e t d e r u i m t e l i j k e , h e r s t r u c t u r e r i n g o p g a v e n w a a r v o o r 

g e m e e n t e n s t a a n e n d i e z i j n i e t ( m e e r ) k u n n e n d e k k e n u i t d e i n k o m s t e n u i t g r o n d e x p l o i t a t i e . 

' H e t g e m e e n t e l i j k b e l a s t i n g g e b i e d m o e t w o r d e n v e r r u i m d o m t e v o o r k o m e n d a t g e m e e n t e n z i c h 

g e d w o n g e n v o e l e n z i c h i n t e l a t e n m e t r i s i c o v o l l e g r o n d e x p l o i t a t i e s . B i j d e v o r m g e v i n g d a a r v a n 

d i e n t t e w o r d e n v o o r k o m e n d a t d e b a t e n v a n r u i m t e l i j k e i n v e s t e r i n g e n w o r d e n a f g e r o o m d d o o r 

e e n v o l l e d i g e v e r e v e n i n g v a n b e l a s t i n g c a p a c i t e i t , w a a r d o o r e e n g e m e e n t e g e e n b a a t h e e f t b i j 

h e t v e r g r o t e n v a n d e e i g e n b e l a s t i n g g r o n d s l a g . 

« D e m o g e l i j k h e d e n o m k o s t e n v o o r r u i m t e l i j k e i n v e s t e r i n g e n t e v e r h a l e n v i a 

B e d r i j v e n i n v e s t e r i n g s z o n e s d i e n t t e w o r d e n v e r r u i m d . 

11 Rfv, U i t b r e i d i n g l o k a a l b e l a s t i n g g e b i e d , 26 maart 2015. 



Verdieping 1 

Financ ië le r e s u l t a t e n v a n d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s 

I e d e r e u i t s p r a a k o v e r g e m e e n t e l i j k e g r o n d p r o b l e m a t i e k w i n t a a n z e g g i n g s k r a c h t a l s d e z e i s 

g e b a s e e r d o p d e f e i t e n : h o e g r o o t i s d e p r o b l e m a t i e k w a a r m e e g e m e e n t e n k a m p e n ? 

O v e r e e n r e e k s v a n j a r e n h e b b e n g e m e e n t e n g e l d v e r d i e n d m e t d e g r o n d e x p l o i t a t i e . M e t d e 

e c o n o m i s c h e c r i s i s i n 2 0 0 9 s l a a n d e p o s i t i e v e r e s u l t a t e n o m . H e t b l i j k t e c h t e r d a t g e m e e n t e n 

l a n g e t i j d z i j n b l i j v e n v a s t h o u d e n a a n t e p o s i t i e v e v e r w a c h t i n g e n o v e r d e b o u w g r o n d e x p l o i t a t i e . 

R e s u l t a t e n u i t h e t v e r l e d e n b i e d e n e c h t e r g e e n g a r a n t i e v o o r d e t o e k o m s t . 

Tabel 1 : Bouwgrondexploitatie, begroting en rekeningen in min euro 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

B e g r o t i n g 1 8 4 2 2 3 4 1 0 5 0 7 5 1 5 5 4 3 3 7 1 4 1 5 6 6 4 

R e k e n i n g 4 7 7 6 0 5 9 1 9 6 1 8 6 0 3 - 4 1 4 - 7 2 3 - 9 0 3 - 1 1 0 3 - 2 2 9 

V e r s c h i l 2 9 3 3 8 2 5 0 9 m 8 8 - 9 5 7 - 1 0 9 4 - 9 4 4 - 1 1 5 9 - 2 9 3 

Bron: CBS Statline 

H e t b e e l d i s d a t v a n a f 2 0 0 9 d e v e r w a c h t e p o s i t i e v e r e s u l t a t e n o p d e b o u w g r o n d e x p l o i t a t i e i n d e 

b e g r o t i n g a f n e m e n , m a a r n o g s t e e d s m e t e e n v e r w a c h t p o s i t i e f r e s u l t a a t . D e r e k e n i n g r e s u l t a t e n z i j n 

v a n a f 2 0 0 9 e c h t e r z w a a r n e g a t i e f . H e t v e r s c h i l t u s s e n b e g r o t i n g e n r e a l i s a t i e l a a t z i e n d a t t o t m e t 

2 0 0 8 d e r e s u l t a t e n b e d u i d e n d h o g e r w a r e n d a n b e g r o o t . V a n a f 2 0 0 8 i s e r e e n g r o o t n e g a t i e f v e r s c h i l 

t u s s e n v e r w a c h t i n g e n r e a l i s a t i e p e r j a a r v a n r o n d d e i m i l j a r d e u r o . P a s i s i n 2 0 1 3 l o o p t d a t t e r u g 

n a a r 3 0 0 m i l j o e n e u r o . H e t l i j k t e r o p d a t g e m e e n t e n i n e l k g e v a l t o t e n m e t 2 0 1 3 z i j n u i t g e g a a n v a n 

t e p o s i t i e v e v e r w a c h t i n g e n . G r o n d e x p l o i t a t i e s h e b b e n e e n l a n g e r e m w e g . 

U i t e e r d e r e o n d e r z o e k e n b l e e k d a t g e m e e n t e n t u s s e n 2 0 0 9 e n 2 0 1 2 a l e e n v e r l i e s o p b o u w g r o n d 

h e b b e n g e n o m e n v a n r u i m 3 , 3 m i l j a r d e u r o . 1 2 U i t h e t m e e s t r e c e n t e r a p p o r t b l i j k t d a t g e m e e n t e n i n 

2 0 1 3 e e n e x t r a v e r l i e s h e b b e n g e l e d e n v a n 0 , 7 m i l j a r d e u r o e x c l u s i e f d e v e r l i e z e n i n P P S v e r b a n d . 1 3 

D i t i s d e o p t e l s o m v a n 0 , 4 m i l j a r d e u r o d i r e c t g e n o m e n v e r l i e s e n 0 , 3 m i l j a r d e u r o a a n v o o r z i e n i n g e n 

12 Deloitte, Financiële situatie bij gemeentelijke grondbedrijven 2013, december 2013. 

13 EY en Fakton, Financiële positie g e m e e n t e l i j k e g r o n d b e d r i j v e n , 23 januari 2015. 

4 3 



v o o r t o e k o m s t i g e v e r l i e z e n . H e t i n t o t a a l g e b o e k t e v e r l i e s i n c l u s i e f w i n s t v e r d a m p i n g i n d e p e r i o d e 

2 0 1 0 - 2 0 1 3 k o m t d a a r m e e u i t o p 4 , 0 m i l j a r d e u r o . 1 " 

V e r d e r b l i j k t d a t n a a s t d e g r o n d e x p l o i t a t i e s d i e i n d e g e m e e n t e b e g r o t i n g e n g e m e e n t e r e k e n i n g 

s t a a n , g e m e e n t e n o o k v e r l i e s l e d e n o p g r o n d p o s i t i e s i n g e m e e n s c h a p p e l i j k e r e g e l i n g e n e n P P S -

c o n s t r u c t i e s . D i t v e r l i e s w o r d t i n 2 0 1 3 o p b a s i s v a n d e b e s c h i k b a r e i n f o r m a t i e g e s c h a t t u s s e n d e 

7 8 e n i o i m i l j o e n e u r o . H e t v e r l i e s t e n o p z i c h t e v a n d e v e r l i e z e n o p d e e i g e n g r o n d p o s i t i e s v a n 

g e m e e n t e n i s d u s b e p e r k t . 

Verwachting toekomstige ontwikkelingen 

D e v e r w a c h t i n g i s d a t g e m e e n t e n d e k o m e n d e v i j f j a a r v e r l i e z e n k u n n e n v e r w a c h t e n v a n i n 

t o t a a l 0 , 3 m i l j a r d e u r o t o t 2 , 1 m i l j a r d e u r o . D i t b e t r e f t z o w e l e i g e n g r o n d e x p l o i t a t i e s a l s d e 

s a m e n w e r k i n g s v e r b a n d e n i n p u b l i e k p r i v a t e s a m e n w e r k i n g ( P P S ) o f g e m e e n s c h a p p e l i j k e r e g e l i n g e n 

( G R ) . O v e r d e h e l e l i n i e n e e m t d e w i n s t v e r w a c h t i n g a f m a a r v e r w a c h t e n g e m e e n t e n p e r s a l d o n o g 

s t e e d s w i n s t t e b e h a l e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e s . 

D e o m v a n g v a n d e d i r e c t e v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e i s i n 2 0 1 3 b e p e r k t e r d a n i n d e 

v o o r g a a n d e j a r e n . H e t c u m u l a t i e v e v e r l i e s i s m e t r u i m 6 m i l j a r d e u r o a a n z i e n l i j k m a a r t e n o p z i c h t e 

v a n v o o r g a a n d e j a r e n n i e t v e r d e r g e s t e g e n . I n d e a f g e l o p e n j a r e n m o e s t d e v e r l i e s v e r w a c h t i n g 

s t e e d s o p w a a r t s w o r d e n b i j g e s t e l d . I n h o e v e r r e e r e c h t s p r a k e i s v a n e e n t r e n d b r e u k i s n o g d e v r a a g . 

D e p r o g n o s e i s gebaseerd op het effect van vraag en aanbod op de prijs op de verschillende d e e l m a r k t e n 

v o o r w o n i n g b o u w , b e d r i j v e n t e r r e i n e n e n k a n t o r e n . H e t v e r s c h i l i n d e p r i j s d i e i n d e b o e k e n staat en de 

w e r k e l i j k v e r w a c h t e u i t g i f t e p r i j s b e p a a l t h e t v e r w a c h t e t o e k o m s t i g e r e s u l t a a t . D e r e s u l t a a t v e r w a c h t i n g i s 

gebaseerd op een groot aantal a a n n a m e s . D e onderzoekers gaan uit van een relatief beperkt overaanbod op 

de w o n i n g m a r k t v a n gemiddeld zoPh. W / e l i s e r daarbij sprake van relatief grote regionale verschillen. Ook 

constateren de onderzoekers dat diverse gemeente voor de woningbouw nog uit gaan van een optimistische 

verwachting van de grondprijzen. Bij de berekening van h e t m a x i m a l e t o e k o m s t i g e v e r l i e s i s u i t g e g a a n 

v a n e e n IO'Ŵ l a g e r e g r o n d p r i j s . D e bandbreedte voor h e t verlies op de woningmarkt is o , i m i l j a r d e u r o ( b i j 

maximale vraag en prijs conform uitgifteprijs) en 1 miljard euro bij minimale vraag en ïoVo l a g e r e p r i j s . V o o r 

d e bedrijventerreinen wordt h e t t o e k o m s t i g e n o g t e n e m e n verlies geschat op 0 , 2 t o t 0 , 9 miljard euro. Het 

overaanbod op deze markt is 1 0 0 % . R e k e n i n g h o u d e n d m e t een prijsverlaging van 2 o % k o m t h e t verlies bij 

de bedrijventerreinen neer op 0 , 2 miljard (bij een m a x i m a l e v r a a g zonder afslag op de uitgifteprijs) en 0 , 9 

m i l j a r d b i j minimale vraag inclusief verlaging uitgifteprijs). Het toekomstige verlies op de k a n t o r e n m a r k t voor 

g e m e e n t e n i s z e e r beperkt en beweegt zich tussen de 0 , 1 m i l j a r d e n 0 , 2 m i l j a r d e u r o . '
5 

B i j d e z e v e r w a c h t i n g p a s s e n w e l e e n p a a r k a n t t e k e n i n g e n . D e a n a l y s e s u i t d e d i v e r s e 

o n d e r z o e k e n b e p e r k e n z i c h t o t d e k o m e n d e v i j f j a a r . G e g e v e n d e g r o t e m a t e v a n o n z e k e r h e i d 

14 Tweede Kamer, vergaderjaar 2014-2015,27 581, nr. 51. 

15 EY en Fakton, Financiële positie gemeentelijke grondbedrijven, 23 januari 2015. 
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v a n d e v o o r s p e l l i n g e n i s d i t e e n b e g r i j p e l i j k e h o r i z o n , m a a r g r o n d e x p l o i t a t i e s h e b b e n e e n 

v e e l l a n g e r e l o o p t i j d . O o k k a n w o r d e n o p g e m e r k t d a t d e a n a l y s e s g e e n r e k e n i n g h o u d e n m e t 

v e r d r i n g i n g s e f f e c t e n e n v e r a n d e r i n g e n i n d e v r a a g . R i s i c o ' s u i t c o n t r a c t e n m e t p r o j e c t o n t w i k k e l a a r s 

e n w o n i n g b o u w c o r p o r a t i e s , w a a r b i j g e m e e n t e n v e r p l i c h t z i j n d e g r o n d e n t e r u g t e n e m e n a l s 

d e v r a a g t e g e n v a l t , b l i j v e n m o e i l i j k i n t e s c h a t t e n . D e l o i t t e s t e l t d a t e r n o g e e n r i s i c o v a n 3 , 6 

m i l j a r d e u r o i n d e l u c h t h a n g t v a n w e g e p u b l i e k p r i v a t e s a m e n w e r k i n g s c o n s t r u c t i e s ( p p s ) v o o r 

g e b i e d s o n t w i k k e l i n g . 1 6 A l m e t a l l i j k e n d e a a n n a m e s e e r d e r a a n d e v o o r z i c h t i g e k a n t d a n a a n d e 

r u i m e k a n t g e z i e n d e o n z e k e r h e d e n . H e t b r o z e h e r s t e l v a n d e e c o n o m i e z a l n i e t d i r e c t l e i d e n t o t e e n 

s t e r k t o e n e m e n d e v r a a g n a a r b o u w g r o n d . E n v o o r z o v e r d i e v r a a g z i c h w e l a f t e k e n t z a l d i e z i c h n i e t 

g e l i j k m a t i g o v e r h e t l a n d z i c h v o o r d o e n . 

D a t d e g r o n d e x p l o i t a t i e v e r l i e z e n n u g e l e i d e l i j k a a n m a n i f e s t e r w o r d e n , i s e e n g e v o l g v a n h e t i n 

e e r s t e i n s t a n t i e o n v o l d o e n d e o n d e r k e n n e n v a n h e t p r o b l e e m d o o r s o m m i g e g e m e e n t e n , m a a r o o k 

v a n h e t t r a g e h e r s t e l v a n d e v r a a g o p d e w o n i n g m a r k t . G e m e e n t e n h e b b e n d e n e i g i n g d e k o p i n h e t 

z a n d t e s t e k e n . V o o r a l g e m e e n t e n d i e v o o r u i t l i e p e n o p e e n v e r w a c h t e g r o e i , v e r h o u d i n g s g e w i j s d u u r 

e n v e e l g r o n d e n g e b o u w e n h e b b e n a a n g e k o c h t , n a d e l i g e ( b o u w ) c l a i m c o n t r a c t e n h e b b e n a f g e s l o t e n 

e n d i e v r o e g t i j d i g g r o t e k o s t e n h e b b e n g e m a a k t d o o r b i j v o o r b e e l d v o o r t v a r e n d g r o n d b o u w - e n 

w o o n r i j p t e m a k e n o f h e t g r o n d b e d r i j f n i e t p r o f e s s i o n e e l h e b b e n g e r u n d , h e b b e n t e m a k e n m e t 

g r o t e v e r l i e z e n . 

Reserves 

M e d e d o o r d e v e r l i e s n e m i n g e n o p b o u w g r o n d i s d e t o t a l e a l g e m e n e r e s e r v e v a n d e N e d e r l a n d s e 

g e m e e n t e n s a m e n s i n d s h e t b e g i n v a n d e c r i s i s m e t n a a r s c h a t t i n g 1/1 m i l j a r d e u r o g e d a a l d t o t 

5 , 7 m i l j a r d e u r o . D a t l i j k t m a c r o g e z i e n - e n l o s v a n a n d e r e r i s i c o ' s , z o a l s d o o r d e d e c e n t r a l i s a t i e s 

- v o l d o e n d e o m d e g e s c h a t t e v e r l i e z e n o p g r o n d e x p l o i t a t i e s t e v a n g e n . D e r e s e r v e p o s i t i e m a a k t 

e c h t e r o n d e r d e e l u i t v a n h e t t o t a l e w e e r s t a n d v e r m o g e n v a n d e g e m e e n t e n , w a a r o o k a n d e r e d a n 

v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e m e e m o e t e n w o r d e n a f g e d e k t . 

Verliezen in perspectief 

D e m e t d e t e d e c e n t r a l i s e r e n t a k e n b e o o g d e b e s p a r i n g e n e n a a n v u l l e n d e b e z u i n i g i n g e n h e b b e n 

s i n d s 2 0 1 0 e e n o m v a n g v a n 6 m i l j a r d e u r o , m a a r d i e h e b b e n e e n s t r u c t u r e e l k a r a k t e r . D a a r s t a a t 

t e g e n o v e r d a t d e e x t r e m e t e k o r t e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e s z i c h c o n c e n t r e r e n b i j e e n r e l a t i e f 

b e p e r k t a a n t a l g e m e e n t e n . 

16 Financieele Dagblad, Risico's gemeenten met grond zijn veel groter dan g e d a c h t , 4 februari 2015. 





Verdieping 2 

D o o r l i c h t i n g g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e s 

V o o r h e t a a n p a k k e n v a n d e h u i d i g e p r o b l e m e n i s h e t n o d i g d a t d e e r e e n reëel e n z u i v e r b e e l d 

b e s t a a t v a n d e g r o n d b e l e i d . D a a r b i j g a a t h e t o m : 

- p l a n n i n g : d e t i j d s p l a n n i n g d i e n t a f g e s t e m d t e z i j n o p a f z e t m o g e l i j k h e d e n i n d e m a r k t ; 

- p r o g r a m m e r i n g : d e a n a l y s e v a n d e m i x a a n w o n i n g e n ( h u u r , k o o p , v r i j e k a v e l , a p p a r t e m e n t e n 

e . d . ) ; 

- p r i j s : w a t i s g e z i e n d e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n d e p r i j s d i e k a n w o r d e n g e r e a l i s e e r d . 

H e t i s v a n b e l a n g n i e t a l l e e n t e k i j k e n n a a r v r a a g e n a a n b o d i n d e g e m e e n t e , m a a r o o k r e k e n i n g 

t e h o u d e n m e t c o n c u r r e r e n d e p l a n n e n i n d e r e g i o . O p b a s i s d a a r v a n z a l d e g e m e e n t e m o e t e n 

b e s l i s s e n w e l k e p l a n n e n w e l o f n i e t d o o r g a a n e n i n w e l k e v o r m . D a t i s n i e t e e n l o u t e r f inanciële 

a f w e g i n g m a a r d a a r b i j k u n n e n o o k m a a t s c h a p p e l i j k e , j u r i d i s c h e e n p l a n o l o g i s c h e o v e r w e g i n g e n e e n 

r o l s p e l e n . D e r e s u l t a a t s v e r w a c h t i n g i s o o k a f h a n k e l i j k v a n d e i n f l a t i e , d e r e n t e e n g r o n d p r i j z e n e n 

t e m p o . D e a f w e g i n g d i e n t v e r v o l g e n s financieel t e w o r d e n v e r t a a l d . 

H e t u i t s t e l l e n v a n p i j n l i j k e k e u z e s m a a k t d a t g e m e e n t e n h e t r i s i c o l o p e n u i t e i n d e l i j k s l e c h t e r a f t e 

z i j n : u i t s t e l l e n k o s t g e l d . H e t i s d a a r o m v a n b e l a n g d a t g e m e e n t e n d e f e i t e n o n d e r o g e n z i e n e n t i j d i g 

b i j s t u r e n . G e c o n f r o n t e e r d m e t d e t e r u g v a l l e n d e v r a a g n a a r b o u w g r o n d z i j n v e e l g e m e e n t e n e r r e e d s 

t o e o v e r g e g a a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e a a n t e p a s s e n d o o r : 

- h e t t e m p o r i s e r e n v a n d e p l a n n e n ; 

- h e t s c h r a p p e n v a n p l a n n e n ; 

- h e t v e r l a g e n v a n d e g r o n d p r i j s ; 

- h e t v e r l a g e n v a n h e t k w a l i t e i t s - e n a m b i t i e n i v e a u ; 

- h e t a a n p a s s e n v a n d e r e n t e ; 

- h e t o v e r h e v e l e n v a n k o s t e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e n a a r d e a l g e m e n e d i e n s t ; 

- h e t o p w a a r d e r e n v a n d e g r o n d ; 

- b e d r a g e n d i e n i e t t e r u g v e r d i e n d k u n n e n w o r d e n , a a n v u l l e n . D i t b e t e k e n t v e r l i e z e n n e m e n . 

B i j d e w i j z e w a a r o p g e m e e n t e n h e t g r o n d b e l e i d e n d e w i j z i g i n g e n d a a r v a n financieel 

v e r a n t w o o r d e n , h e b b e n g e m e e n t e n z i c h t e h o u d e n a a n h e t B e s l u i t B e g r o t i n g e n V e r a n t w o o r d i n g 

( B B V ) e n d e n o t i t i e s v a n d e c o m m i s s i e B B V . H e t B B V g e e f t w e l i s w a a r h o u v a s t m a a r b i e d t o o k r u i m t e 

v o o r i n t e r p r e t a t i e . 

- H e t oprekken van de termijn van verkoop 

D e g e m e e n t e n z u l l e n z i c h g a a n b e r a d e n o p h e t t e m p o v a n d e g r o n d u i t g i f t e e n m o e t e n g a a n i n z e t t e n 

o p e e n f l e x i b e l e r e e n g e f a s e e r d e p l a n n i n g . H e t i s d e k u n s t b i j d e p l a n n i n g v a n g r o n d e x p l o i t a t i e s 

s n e l g a s t e k u n n e n g e v e n , m a a r o o k r a p w e e r o p d e r e m t e k u n n e n t r a p p e n w a n n e e r d e m a r k t 

d a a r t o e a a n l e i d i n g g e e f t . D i t h e e f t o o k f inanciële g e v o l g e n o m d a t r e k e n i n g m o e t w o r d e n g e h o u d e n 
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m e t o p l o p e n d e r e n t e k o s t e n . H i e r v o o r g e l d e n d e r e g e l s v a n h e t B B V e n d e d a a r o p g e b a s e e r d e 

n o t i t i e B B V . H e t i s a a n h e t C o l l e g e v a n B E / W e n d e g e m e e n t e r a a d o m t e b e a r g u m e n t e r e n e n t e 

b e s l u i t e n o f d i t e e n r e a l i s t i s c h v e r h a a l i s . A c c o u n t a n t e n t o e z i c h t h o u d e r s h e b b e n d a a r b i j h u n 

e i g e n a f w e g i n g t e m a k e n . D e m o g e l i j k h e i d d a t o v e r e e n a a n t a l j a r e n d e v r a a g n a a r g r o n d w e e r z a l 

t o e n e m e n i s a f h a n k e l i j k v a n d e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n i n d e b e t r e f f e n d e r e g i o , d e a a n w e z i g h e i d v a n 

c o n c u r r e r e n d e p l a n n e n , d e l i g g i n g e n d e r g e l i j k e . N i e t a l l e r e g i o ' s z u l l e n i n g e l i j k e m a t e p r o f i t e r e n v a n 

e e n a a n t r e k k e n d e e c o n o m i e e n d a a r m e e v r a a g n a a r n i e u w e w o n i n g e n . 

- H e t schrappen van plannen 

G r o n d e x p l o i t a t i e s g a a n o v e r e e n l a n g e t e r m i j n . A f s p r a k e n d i e a a n h e t b e g i n v a n d e p l a n p e r i o d e 

l o g i s c h z i j n k u n n e n d o o r d e s t e r k v e r a n d e r e n d e m a r k t o m s t a n d i g h e d e n v o l l e d i g a c h t e r h a a l d z i j n . 

H e t i s d a n v e r l e i d e l i j k o m p l a n n e n t e s c h r a p p e n , m a a r a n d e r e p a r t i j e n h e b b e n i n d e v e r w a c h t i n g d a t 

d e p l a n n e n z o u d e n w o r d e n g e r e a l i s e e r d o o k i n g e s p e e l d o p d i e p l a n n e n o f e e n d e e l v a n d i e p l a n n e n 

i s v a s t g e l e g d i n j u r i d i s c h e a f d w i n g b a r e c o n t r a c t e n . B i j a c t i e f g r o n d b e l e i d i s d e a f g e l o p e n j a r e n v e e l 

g e b r u i k g e m a a k t v a n h e t b o u w c l a i m m o d e l e n P P S - c o n s t r u c t i e s . B i j h e t b o u w c l a i m m o d e l d r a a g t e e n 

m a r k t p a r t i j z i j n g r o n d e n o v e r a a n d e g e m e e n t e m a a r b e h o u d t z i j h e t b o u w r e c h t . 

B o u w c l a i m s k u n n e n d a a r m e e l e i d e n t o t v e r t r a g i n g . P a r t i j e n d i e h e t r e c h t h e b b e n o m t e 

b o u w e n w a c h t e n o p b e t e r e t i j d e n . I n c o n t r a c t e n i s n i e t a l t i j d g e r e g e l d w a t d e s a n c t i e s h i e r o p 

z i j n . D a a r d o o r k a n d e g e m e e n t e , a l s z e g e e n c l a u s u l e s o p n e e m t o v e r a f n a m e v a n d e g r o n d o f 

o n t b i n d i n g s m o g e l i j k h e d e n , d e g r o n d n i e t a a n a n d e r e m a r k t p a r t i j e n v e r k o p e n o f i n z e t t e n v o o r 

p a r t i c u l i e r o p d r a c h t g e v e r s c h a p . H e t z o n d e r m e e r s c h r a p p e n v a n p l a n n e n k a n s c h a d e c l a i m s 

o p l e v e r e n . D e i n w e r k i n g t r e d i n g v a n d e z e s d e t r a n c h e v a n d e C r i s i s - e n h e r s t e l w e t m a a k t h e t v o o r 

g e n o e m d e b e s t e m m i n g s p l a n n e n m o g e l i j k o m n i e t b e n u t t e b o u w - e n g e b r u i k s m o g e l i j k h e d e n 

w e g t e b e s t e m m e n , z o n d e r d a t e e n t e g e m o e t k o m i n g v o o r p l a n s c h a d e u i t g e k e e r d d i e n t t e 

w o r d e n . I n g e v a l l e n w a a r i n s l e c h t s s p r a k e i s v a n e e n r e c h t o m t e m o g e n o n t w i k k e l e n , k u n n e n 

s c h a d e c l a i m s w o r d e n v o o r k o m e n d o o r t i j d i g a a n t e k o n d i g e n d a t i n d i e n n i e t b i n n e n e e n 

t i j d s b e s t e k v a n b i j v o o r b e e l d d r i e j a a r w o r d t o v e r g e g a a n t o t r e a l i s a t i e v a n d e r e c h t e n d e g e m e e n t e 

h e t b e s t e m m i n g s p l a n z a l w i j z i g e n . D a a r n a a s t k a n d e z e r e g e l i n g t o e g e p a s t w o r d e n v o o r h e t 

w e g b e s t e m m e n v a n p l a n o l o g i s c h e o v e r c a p a c i t e i t i n k r i m p g e b i e d e n o f b i j b i n n e n s t e d e l i j k e 

t r a n s f o r m a t i e . H e t r e c h t o p p l a n s c h a d e v o o r n o g n i e t g e r e a l i s e e r d e f u n c t i e s z a l i n d e O m g e v i n g s w e t 

a a n e e n m a x i m a l e t e r m i j n w o r d e n g e b o n d e n . 

- Aanpassen van de grondprijzen 

E e n a n d e r e m o g e l i j k h e i d i s o m d e g r o n d p r i j z e n a a n t e p a s s e n . H e t o p v o o r h a n d v e r l a g e n v a n d e 

g r o n d p r i j z e n v e r z w a k t e c h t e r d e o n d e r h a n d e l i n g s p o s i t i e m e t m a r k t p a r t i j e n . O o k i s d e v e r w a c h t i n g 

d a t h e t v e r l a g e n v a n d e g r o n d p r i j s g e e n d i r e c t e f f e c t z a l h e b b e n o p h e t a a n t r e k k e n v a n d e v r a a g 

o m d a t d e g r o n d p r i j s d o o r d e r e s i d u a l e g r o n d w a a r d e s l e c h t s i n b e p e r k t e m a t e z a l d o o r w e r k e n i n d e 

p r i j s v a n h e t o n r o e r e n d e z a k e n . D e w a a r d e v a n d e g r o n d w o r d t i m m e r s b e p a a l d d o o r d e w a a r d e 

v a n d e t e r e a l i s e r e n b e s t e m m i n g . D u s a l s d e p r i j s v a n t e r e a l i s e r e n w o n i n g e n d a a l t , d a a l t o o k d e 

p r i j s v o o r d e g r o n d . E r i s g e e n r e d e n o m i n e c o n o m i s c h m i n d e r e t i j d e n a f t e z i e n v a n d e z e m e t h o d e . 

E e n d a l i n g v a n d e h u i z e n p r i j s ( v r i j o p n a a m p r i j s ) h e e f t p r o c e n t u e e l i m m e r s e e n g r o o t e f f e c t o p d e 
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g r o n d p r i j s , o m d a t d e p r i j s d a l i n g v o l l e d i g n e e r s l a a t i n d e g r o n d w a a r d e . 1 7 G e z i e n d e d a l i n g v a n d e 

p r i j z e n v o o r b e s t a a n d e w o n i n g e n z a l o o k d e n i e u w b o u w i n p r i j s m o e t e n d a l e n , w i l l e n z i j k u n n e n 

c o n c u r r e r e n . D i t z a l o o k l e i d e n t o t e e n l a g e r e g r o n d p r i j s . 

B e d a c h t m o e t w o r d e n d a t i n d e o n t w i k k e l i n g s - e n b o u w k e t e n a l l e p a r t i c i p a n t e n h u n k o s t e n z u l l e n 

m o e t e n v e r l a g e n o m d e c o n c u r r e n t i e t e k u n n e n a a n g a a n t e n o p z i c h t e v a n d e p r i j s d a l i n g e n v a n d e 

b e s t a a n d e v o o r r a a d . V e r t r a a g d e n m e t k l e i n e s t a p p e n g a a n g e m e e n t e n w e l o v e r t o t p r i j s v e r l a g i n g . 

H e t ( e e n z i j d i g ) v e r l a g e n v a n d e g r o n d p r i j z e n k e n t o o k z i j n b e g r e n z i n g e n . I n d e e e r s t e p l a a t s m a k e n d e 

g r o n d p r i j z e n s o m s d e e l u i t v a n l o p e n d e c o n t r a c t e n m e t m e e r d e r e p a r t i j e n . O o k k a n h e t a a n p a s s e n 

v a n d e g r o n d p r i j s i n s o m m i g e g e v a l l e n w o r d e n g e z i e n a l s e e n v o r m v a n o n g e o o r l o o f d e s t a a t s s t e u n . 

I n h e t g e v a l v a n d e g e m e e n t e L e i d s c h e n d a m - V o o r b u r g h e e f t d e E u r o p e s e C o m m i s s i e g e o o r d e e l d d a t er sprake 

is van onrechtmatige s t a a t s s t e u n d i e o n v e r e n i g b a a r i s m e t d e i n t e r n e m a r k t . D e procedure l o o p t n o g m a a r 

m a a k t andere g e m e e n t e n e x t r a behoedzaam. 

H e t c r i t e r i u m i s d a t e r s p r a k e m o e t z i j n v a n e e n m a r k t c o n f o r m e p r i j s . H e t i s d a a r o m v a n b e l a n g d a t 

v o o r a f g a a n d a a n e e n g r o n d t r a n s a c t i e e e n o n v o o r w a a r d e l i j k e b i e d p r o c e d u r e o f e e n t a x a t i e v a n d e 

m a r k t w a a r d e d o o r e e n o n a f h a n k e l i j k d e s k u n d i g e t a x a t e u r w o r d t v e r r i c h t . 

- Het verìagen van het kwaliteits- en ambitieniveau 

E e n a n d e r e v o o r d e h a n d l i g g e n d e o p l o s s i n g i s h e t a a n p a s s e n v a n d e p l a n n e n d o o r z e t e v e r s o b e r e n . 

P l a n n e n o n t d o e n v a n d u r e s t e d e b o u w k u n d i g e e n b o u w k u n d i g e o p l o s s i n g e n , h e t t e r u g b r e n g e n 

v a n d e k o s t e n v a n v o o r b e r e i d i n g , t o e z i c h t e n u i t v o e r i n g . D i t i s n i e t i n a l l e g e v a l l e n m o g e l i j k . H e t 

v e r s o b e r e n v a n p l a n n e n h e e f t n i e t a l l e e n g e v o l g e n v o o r d e r u i m t e l i j k e k w a l i t e i t m a a r o o k v o o r d e 

s o c i a l e s a m e n s t e l l i n g e n d e d u u r z a a m h e i d . H e t g e v a a r b e s t a a t d a t d a a r m e e p r o b l e m e n n a a r d e 

t o e k o m s t w o r d e n v e r s c h o v e n . 

- Het aanpassen van de rente 

D o o r d e r e n t e d i e a a n h e t g r o n d b e d r i j f i n r e k e n i n g w o r d t g e b r a c h t k u n n e n g e m e e n t e n h e t r e s u l t a a t 

v a n h e t g r o n d b e d r i j f beïnvloeden. I n p r i n c i p e h e b b e n g e m e e n t e n h i e r e e n g r o t e m a t e v a n v r i j h e i d . E r 

b e s t a a n r i c h t l i j n e n v a n u i t d e c o m m i s s i e B B V h o e o m t e g a a n m e t t o e t e r e k e n e n r e n t e i n g e v a l v a n 

g r o n d b e z i t . O o k d a a r d i e n t e e n g e m e e n t e r a a d k e u z e s t e m a k e n h o e d a t o p t e n e m e n i n d e b o e k e n . 

H e t i s t e e e n v o u d i g d i t t e b e s c h o u w e n a l s e e n b o e k h o u d k u n d i g e t r u c . I n h e t v e r l e d e n h e b b e n 

g e m e e n t e n h e t t e g e n o v e r g e s t e l d e g e d a a n d o o r d e t o e t e r e k e n e n r e n t e a a n h e t g r o n d b e d r i j f o p 

t e s c h r o e v e n z o d a t h e t g r o n d b e d r i j f i n d i r e c t b i j d r o e g a a n h e t r e s u l t a a t v a n d e a l g e m e n e d i e n s t . 

H e t a a n p a s s e n v a n d e r e n t e k a n i n d a t g e v a l w o r d e n g e z i e n a l s e e n c o r r e c t i e o p e e n t e r u i m e 

r e n t e t o e r e k e n i n g . D e h u i d i g e r e n t e s t a n d g e e f t d a a r b i j o o k a l l e a a n l e i d i n g o m v a n e e n l a g e r e r e n t e 

u i t t e g a a n . 

17 M. Schenk en F. ten Have, Gemeentelijke gronduitgifteprijzen snel omhoog en moor langzaam o m l a a g ? ! , 

In B&G maart/april 2013. 
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- Het overhevelen van kosten uit de grondexploitatie naar de algemene dienst 

I n v e s t e r i n g e n m e t e e n b o v e n w i j k s k a r a k t e r k u n n e n u i t d e g r o n d e x p l o i t a t i e w o r d e n g e h a a l d e n 

v i a d e a l g e m e n e d i e n s t w o r d e n g e a c t i v e e r d o m d a a r m e e d e v e r l i e z e n v a n h e t g r o n d b e d r i j f t e 

v e r m i n d e r e n . H e t v o o r d e e l i s d a t d e l a s t e n v a n d e i n v e s t e r i n g e n n i e t m e e r o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e 

d r u k k e n e n z e o o k o v e r e e n l a n g e r e p e r i o d e k u n n e n w o r d e n a f g e s c h r e v e n . E e n d e r g e l i j k e w i j z i g i n g 

v a n d e g r o n d e x p l o i t a t i e g e l d t a l s e e n s t e l s e l w i j z i g i n g . D a t m a g a l l e e n a l s d u i d e l i j k i s d a t d i e k o s t e n 

o o k e e n a l g e m e e n " b o v e n w i j k s " k a r a k t e r h e b b e n , d a t e r s p r a k e i s v a n g e w i j z i g d e o m s t a n d i g h e d e n 

e n h e t m a g n i e t m e t t e r u g w e r k e n d e k r a c h t . 

I n h e t B B V i s v a s t g e l e g d o n d e r w e l k e v o o r w a a r d e n d e o v e r h e v e l i n g i s t o e g e s t a a n . H e t m o e t 

d a a d w e r k e l i j k g a a n o m e n k e l e b o v e n w i j k s e v o o r z i e n i n g e n e n h e t p l a n m o e t n i e t a l i n e e n 

v e r g e v o r d e r d s t a d i u m v e r k e r e n . E e n s t e l s e l w i j z i g i n g m a g n i e t z i j n i n g e g e v e n d o o r f inanciële 

m o t i e v e n . P r o c e d u r e e l m o e t e e n s t e l s e l w i j z i g i n g v o o r a f d o o r d e g e m e e n t e r a a d w o r d e n 

g o e d g e k e u r d , e n n i e t p a s b i j h e t o p m a k e n v a n d e g e m e e n t e r e k e n i n g . 

I n h e t g e v a l v o n d e g e m e e n t e B r e d o w e r d e n kosten voor b o v e n w i j k s e voorzieningen uit de grondexploitatie 

gehaald en bij h e t o p m a k e n v a n d e gemeenterekening o v e r g e h e v e l d naar de algemene dienst. D e p r o v i n c i e 

m a a k t e d a a r t e g e n a a n v a n k e l i j k bezwaar. De accountant van Breda was echter van oordeel dat de 

stelselwijziging r e c h t m a t i g v e r w e r k t w a s i n d e jaarrekening 2 0 1 2 . O o k w a s n i e t d u i d e l i j k of de aangescherpte 

regeling al b e t r e k k i n g h a d o p h e t betreffende boekjaar. U i t e i n d e l i j k w a s d e provincie N o o r d - B r a b a n t v a n 

m e n i n g d a t a a n d e g e m e e n t e r a a d v a n B r e d a h e t oordeel t o e k o m t o m d e redenering van de accountant al dan 

niet te volgen. D u i d e l i j k i s d a t d e z e h a n d e l w i j z e a l s e e n eenmalige uitzondering moet w o r d e n b e s c h o u w d . 

D o o r s o m m i g e n w o r d t d e z e h a n d e l w i j z e g e k w a l i f i c e e r d a l s e e n b o e k h o u d k u n d i g e t r u c o m d e 

v e r l i e z e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e t e v e r d o e z e l e n . D i t i s n i e t i n a l l e g e v a l l e n t e r e c h t . I n h e t v e r l e d e n 

h e b b e n v e e l g e m e e n t e n d e v e r l e i d i n g n i e t k u n n e n w e e r s t a a n o m a l l e r l e i i n v e s t e r i n g e n o n d e r d e 

g r o n d e x p l o i t a t i e t e b r e n g e n . H e t b e t r e f t i n v e s t e r i n g e n d i e i n n o r m a l e o m s t a n d i g h e d e n w e r d e n 

g e d a a n , i n v e e l a n d e r e g e m e e n t e n d i e n i e t o v e r d e z e m o g e l i j k h e i d b e s c h i k t e n g e w o o n t e n l a s t e v a n 

d e a l g e m e n e d i e n s t z i j n g e a c t i v e e r d . I n d i e g e v a l l e n i s h e t o v e r h e v e l e n v a n d e i n v e s t e r i n g e n m e t e e n 

b o v e n w i j k s k a r a k t e r t e b e s c h o u w e n a l s e e n c o r r e c t i e o p e e n o n e v e n w i c h t i g e g r o n d e x p l o i t a t i e . 

- Het verkopen van de grond aan een ontwikkélingsbedrijfwaarin de gemeente zelf participeert 

I n f e i t e h o u d t d i t i n d a t d e g e m e e n t e l i j k e g r o n d e x p l o i t a t i e o n d e r e e n P P S - c o n s t r u c t i e w o r d t 

g e b r a c h t . D i t k a n i n s p e c i f i e k e g e v a l l e n e e n o p l o s s i n g b i e d e n . M e t n a m e i n d i e g e v a l l e n w a a r b i j w e l 

e e n potent ië le v r a a g i s m a a r b i j v o o r b e e l d i n s t i t u t i o n e l e b e l e g g e r s e e n l a g e r e g r o n d p r i j s v e r l a n g e n 

o m d a t z i j e e n h o g e r r e n d e m e n t w e n s e n . E e n b o u w o n d e r n e m e r k a n v e e l a l v o l s t a a n m e t e e n 

l a g e r r e n d e m e n t o m d a t h i j e e n d e e l v a n d e w i n s t k a n r e a l i s e r e n d o o r d e b o u w a c t i v i t e i t e n . V e r d e r 

s p e e l t v o o r d e o n d e r n e m i n g o o k h e t w a a r b o r g e n v a n d e bedri j fscont inuïtei t e e n b e l a n g r i j k e r o l . 

H e t v o o r d e e l v o o r d e g e m e e n t e i s d a t h e t v a n z i j n b o u w g r o n d w o r d t v e r l o s t . V o o r d e g e m e e n t e 

v e r s c h u i f t h e t r i s i c o v a n h e t g r o n d b e d r i j f n a a r e e n d e e l n e m i n g . D o o r h e t d e l e n v a n h e t r i s i c o k a n e r 

e e n w i n - w i n s i t u a t i e o n t s t a a n . G e h e e l z o n d e r r i s i c o i s d e z e c o n s t r u c t i e n i e t , m a a r h e t i s z e k e r n i e t 

v e r b o d e n o f b i j v o o r b a a t a f t e k e u r e n . H e t i s a a n d e g e m e e n t e z e l f o m d e r i s i c o ' s t e b e o o r d e l e n . 
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H e t b e k e n d s t e voorbeeld is de g e m e e n t e R i j s w i j k d i e e e n deeí v a n d e g r o n d v e r k o o p t a a n e e n 

o n t w i k k e l i n g s b e d r i j f w a a r i n d e gemeente zelf voor de h e l f t i n p a r t i c i p e e r t . D e bouwer en de g e m e e n t e w e r k e n 

s a m e n o m d e w o n i n g b o u w t e realiseren. D e g e m e e n t e r e a l i s e e r t z o e e n o p b r e n g s t w a a r m e e h e t verlies kan 

worden afgedekt. 

- Hetopwaarderenvandegrond 

S o m m i g e g e m e e n t e n g a a n e r t o e o v e r o m d u u r a a n g e k o c h t e l a n d b o u w g r o n d v o o r t o e k o m s t i g e 

b o u w p r o j e c t e n , w a a r g e e n v r a a g n a a r i s , v i a e e n w i j z i g i n g v a n h e t b e s t e m m i n g s p l a n , t o c h d e 

b e s t e m m i n g b o u w g r o n d t e g e v e n z o d a t a f w a a r d e r i n g w o r d t v o o r k o m e n . F e i t e l i j k h o u d t d e 

g e m e e n t e z i c h z e l f v o o r d e g e k . D e w a a r d e w a a r t e g e n d e g r o n d i n d e b o e k e n s t a a t i s d a n n i e t reëel. 

H e t i s a a n d e a c c o u n t a n t e n d e f i n a n c i e e l t o e z i c h t h o u d e r o m e r o p t o e t e z i e n i n h o e v e r r e e r s p r a k e 

i s v a n e e n reëel b e e l d . 

- Rigoureus afboeken naar marktwaarde 

G e m e e n t e n k u n n e n d e g r o n d w a a r d e a f b o e k e n e n h e t v e r l i e s i n d e b o e k e n o p n e m e n . D i t k a n i n h e t 

u i t e r s t e g e v a l l e i d e n t o t e e n n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e . G e m e e n t e n d i e t e m a k e n k r i j g e n m e t e e n 

n e g a t i e v e a l g e m e n e r e s e r v e a l s g e v o l g e e n a f w a a r d e r i n g v a n h u n g r o n d p o s i t i e , m o e t e n e r v o o r 

z o r g e n d a t h u n a l g e m e n e r e s e r v e w e e r b i n n e n d e m e e r j a r e n b e g r o t i n g p o s i t i e f w o r d t . I n d i e n d a t n i e t 

m o g e l i j k i s d a n k o m t d e g e m e e n t e o n d e r p r e v e n t i e f t o e z i c h t t e s t a a n v a n d e p r o v i n c i e . 

E e n a n d e r m o g e l i j k g e v o l g v a n h e t a f w a a r d e r e n v a n g r o n d i s d a t d a a r d o o r b i j g u n s t i g e 

m a r k t o n t w i k k e l i n g d e g e m e e n t e i n d e t o e k o m s t w e e r w i n s t k a n b o e k e n o p d e g r o n d e x p l o i t a t i e . E e n 

n e v e n e f f e c t i s d a t d e g e m e e n t e o v e r d e w i n s t s t r a k s w e l v e n n o o t s c h a p s b e l a s t i n g m o e t b e t a l e n . E e n 

g e m e e n t e d r e i g t z i c h d a a r m e e i n d i r e c t z e l f t e b e n a d e l e n . D a a r b i j s p e e l t d a t e r n o g o n d u i d e l i j k h e i d 

b e s t a a t o f p e r g r o n d e x p l o i t a t i e d e w i n s t m o e t w o r d e n f i s c a a l m o e t w o r d e n a f g e r e k e n d o f d a t d e 

v e r s c h i l l e n d e p r o j e c t e n a l s e e n g e h e e l w o r d e n g e z i e n . I n d a t l a a t s t e g e v a l k u n n e n d e v e r l i e z e n e n 

w i n s t e n w o r d e n v e r r e k e n d . H e t l i j k t o v e r i g e n s o p h e t e e r s t e g e z i c h t a a n t r e k k e l i j k e r e e n v o o r z i e n i n g 

t e t r e f f e n . H e t n i e t v o l l e d i g b e n u t t e n v a n d e v o o r z i e n i n g h e e f t n i e t h e t n a d e e l d a t h e t l e i d t t o t e e n 

e x t r a b e l a s t i n g . 
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