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Samenvatting

Middels een raadsbesluit van 6 juni 2017 is project Zonnehof (onderdeel van Dorpshart
Duivendrecht) aangemerkt als een bouwgrond in exploitatie (BIE). Dit om te voldoen aan
de aangescherpte regelgeving van BBV. Onderdeel hiervan is dat jaarlijks een
grondexploitatie (GREX) wordt vastgesteld.

De GREX in 2019 wijkt qua bedragen af van voorgaande jaren omdat inmiddels de
aanbesteding heeft plaatsgevonden dus niet langer sprake is van ramingen, maar
bedragen aan de hand van offertes. Ook aan de opbrengstenkant zijn nieuwe posten
toegevoegd.

Echter kan een toegezegde bijdrage vanuit het planmatig onderhoud van Duo+ niet
opgenomen worden in de GREX. Hiervoor was in totaal een bedrag van €333.984,- voor
gereserveerd.

Op basis van de huidige inzichten zal een verliesvoorziening van € 342.000 in de
jaarrekening 2018 opgenomen worden. Echter zal dit bedrag ten laste komen van
planmatig onderhoud wegen, waar eerder ook al een bedrag was gereserveerd tbv de
Zonnehof (voordat duidelijk werd dat dit in een GREX niet mogelijk is).

Wat is de juridische grondslag?

De regelgeving van BBV maakt het noodzakelijk dat het project Zonnehof aangemerkt
werd als “een BIE”. Dat is middels een raadsbesluit van d.d. 6 juni 2017 gebeurd. Dit
betekent dat de grondexploitatie jaarlijks geactualiseerd moet worden. De juridische
grondslag ligt derhalve in het BBV.

Wat is de voorgeschiedenis?

Voor de bouw van 129 woningen in de Zonnehof is de gemeentelijke grond, na sloop van
de scholen, verkocht als bouwrijpe grond (fiscaal gezien) aan M.]. De Nijs in mei 2018.
De bouw van de woningen is vervolgens gestart in juli 2018.

De gemeente is verantwoordelijk voor de herinrichting van de openbare ruimte van de
Zonnehof. In 2018 is daarvoor het bestek afgerond en heeft de aanbesteding
plaatsgevonden. Begin maart 2019 is daadwerkelijk gestart met de werkzaamheden aan
de openbare ruimte; de herinrichting zal in fases uitgevoerd worden.

Vanuit de gemeente gezien is het doel om de te maken kosten “te dekken” uit de
verkoopopbrengst van de grond. Voor het inzichtelijk maken van deze kosten en
opbrengsten is gebruik gemaakt van de systematiek van een GREX. In maart 2011 heeft
de gemeenteraad besloten dat de GREX voor de Zonnehof budgettair neutraal moet
verlopen.

Waarom dit raadsvoorstel?

In de BBV is vastgelegd dat een grondexploitatie jaarlijks geactualiseerd moet worden en
vervolgens vastgesteld door de raad. Middels deze GREX krijgt de raad een update van
de financiéle stand van zaken van het project Zonnehof.
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Wat gaan we doen?
Voorgesteld wordt om bijgaande GREX 2019 vast te stellen voor het project Zonnehof.

Wat is het maatschappelijke effect?
Het betreft een besluit in het kader van de begroting en verantwoording dat geen
maatschappelijk gevolgen heeft.

Welke argumenten en keuzemogelijkheden zijn er?

De vorige GREX voor de Zonnehof is vastgesteld op 15 februari 2018. Dit jaar vindt de
actualisatie later in de tijd plaats zodat alle kosten (met name de doorberekening van
uren van medewerkers) over 2018 inzichtelijk zijn voor het actualiseren van de GREX.
In de bijlage zijn alle posten aan de kosten- en opbrengstenkant verklaard en uitgelegd.
Doordat de aanbesteding heeft plaatsgevonden en offertes zijn opgevraagd, is nu niet
langer sprake van ramingen, maar zijn de kosten voor bijvoorbeeld het woonrijp maken
gebaseerd op de daadwerkelijke bedragen.

Ook aan de opbrengstenkant zijn nieuwe bijdragen toegevoegd in de vorm van subsidies
van de Vervoersregio en provincie Noord-Holland.

Aan de opbrengstenkant loopt tevens nog een onderhandeling over een financiéle
bijdrage. Omdat deze onderhandeling niet is afgerond en we dit proces niet willen
verstoren, is het niet mogelijk hier informatie openbaar over te maken. De achtergrond
van deze onderhandeling is te lezen in de vertrouwelijke bijlage.

Ook indien er overeenstemming bereikt wordt over deze financiéle bijdrage, zal de GREX
alsnog met een negatief bedrag van €341.817 eindigen.

Dit komt doordat de bijdrage vanuit planmatig onderhoud ten behoeve van de
herinrichting van de openbare ruimte volgens de regelgeving niet opgenomen mag
worden in de grondexploitatie. Dit betreft €280.484,- voor wegen en bebording,
€36.000,- voor openbare verlichting en €17.500,-voor riolering. Deze bijdrage (in totaal
€333.984,-) was vastgesteld voordat formeel een GREX werd gemaakt. Bij het alshog
vormen van de grondexploitatie bij de jaarrekening 2016 is dit feit over het hoofd gezien.
Doordat in dit raadsvoorstel wordt voorgesteld om het negatieve bedrag ten laste te
brengen van het planmatig onderhoud van wegen, wijzigt er in principe weinig. Het
bedrag mag alleen geen onderdeel zijn van de GREX.

Daarnaast zijn er ook andere oorzaken aan te wijzen waardoor aan de posten aan de
opbrengsten kant, de kosten niet meer dekken. Een belangrijke is de extra participatie
die heeft plaatsgevonden nadat het ontwerp al was vastgesteld door B&W. Toen de
gemeente met de uitvoering wilde starten en een kapvergunning aanvroeg, kwam hierop
bezwaar binnen ondersteund met 350 handtekeningen uit de Zonnehofflats. Hierdoor is
er gekozen om opnieuw een participatietraject te starten met de scholen en enkele
bewoners uit de flats. Dit heeft een aangepast definitief ontwerp opgeleverd (vastgesteld
door B&W op 14 november 2019). Dit traject heeft qua uren van medewerkers en de
werkzaamheden van ontwerpers meer dan €60.000 gekost.

In 2017 zijn in een apart traject de verkeerskundige knelpunten geinventariseerd op de
veelgebruikte routes naar de scholen in de gemeente. Uit deze inventarisatie kwam naar
voren dat rond de scholen in de Zonnehof 4 knelpunten te vinden zijn. Dit heeft onder
andere geleid tot het instellen van een schoolzone in de Zonnehof. Er was echter geen
budget gekoppeld aan deze inventarisatie om de knelpunten op te lossen, die kosten
moeten in de GREX worden opgevangen. Deze kosten bedragen ca €100.000,-.

Begin januari 2019 zijn tijdelijke verkeersmaatregelen uitgevoerd op de Satellietbaan. De

kosten hiervoor zijn betaald uit deze GREX, maar worden gezien als extra kosten. Aan
het einde van het project zal bekeken worden of de begrote verdragen voor tijdelijke
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verkeersmaatregelen voldoende zijn geweest of dat deze aanpassing toch uit een ander
budget betaald moet worden.

Wat hebben we hiervoor nodig?

Op basis van de huidige inzichten zal een verliesvoorziening van € 342.000 in de
jaarrekening 2018 opgenomen worden.

Een groot deel van de beoogde inbreng van middelen uit het planmatig onderhoud had
betrekking op onderhoud van wegen (€ 270.000). Als deze inbreng wel mogelijk had
geweest was het deel wat betrekking heeft op wegen ten laste gekomen van de reserve
infrastructurele werken.

Bij de jaarrekening zal aan de raad worden voorgesteld om een vrijval van de reserve
infrastructurele werken te realiseren ten grootte van maximaal de voor Zonnehof
geraamde bijdrage uit het planmatig onderhoud van wegen. Hiermee drukt dit deel van
de lasten per saldo op de middelen voor wegenonderhoud, zoals oorspronkelijk voorzien
was.

De doelstelling om woningen te bouwen in de Zonnehof en de openbare ruimte in te
richten uitgaande van een minimaal sluitende exploitatie voor de gemeente is daarmee
niet langer haalbaar.

Op het moment dat een bijdrage uit planmatig onderhoud in de GREX wel was
toegestaan, was er ook nog een klein negatief resultaat geweest.

In de memo zijn de redenen genoemd waardoor de kosten hoger uitvallen dan het
moment van het bepalen van de grondprijs voor De Nijs (2015); onder andere de
economische situatie, extra participatie en het project knelpunten school-thuisroutes.

Wie is erbij betrokken en hoe communiceren we?
De geactualiseerde GREX wordt meegenomen in de jaarstukken en op gebruikelijke wijze
gecommuniceerd.

Wat is het vervolg?
Jaarlijks zal de GREX in relatie tot de jaarstukken geactualiseerd worden.

Hoe monitoren en evalueren we?

De GREX wordt jaarlijks geactualiseerd en ter vaststelling voorgelegd aan de
gemeenteraad.

Met een fiscale opzet van de GREX wordt aan de inspecteur van belastingen aangetoond
dat er geen fiscale winst wordt gemaakt en er dus geen sprake is van
vennootschapsbelasting.

Burgemeester en wethouders van Ouder-Amstel,
de secretaris, de burgemeester,

L.J. Heijlman J. Langenacker
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