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Te besluiten om: 
1. Het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2017 vast te stellen en daarmee: 

- de grondexploitaties op projectniveau vast te stellen; 
- het positieve rekeningresultaat ad € 0,45 mln. te verwerken in de reserve 

bouwgrondexploitaties; 
- een krediet van € 5,2 mln. te verlenen t.b.v. investeringen die reeds zijn voorzien 

en deel uitmaken van de totaal geraamde kosten binnen de grondexploitaties. 
2. Kennis te nemen van de (vertrouwelijke) stand van zaken van de Herziene 

Woningbouw Strategie (HWS). 
- Een deel (€ 1,1 mln.) van de reserve HWS te laten vrijvallen ten gunste van de 

Algemene Reserve. 
3. Het besluit van het college van burgemeester en wethouders om ten aanzien van de 

grondexploitaties geheimhouding op te leggen te bekrachtigen op basis van 
artikel 25, derde lid van de Gemeentewet in samenhang met artikel 10, tweede lid, 
onderdeel b van de Wet openbaarheid van bestuur (economische en financiële 
belangen gemeente). 
Geheimhouding betreft: 
- Bijlage ‘Stand van zaken Herziene Woningbouw Strategie’. 
- Grondexploitaties (ter inzage, niet bijgevoegd bij raadsvoorstel). 

 
Context 
Met het Meerjaren Perspectief Grondexploitaties (MPG) informeren wij u over de financiële en 
inhoudelijke ontwikkelingen van de grondexploitatieprojecten van de gemeente Doetinchem. 
Het MPG 2017 verschaft u een integraal en actueel inzicht in de te verwachten resultaten van 
grondexploitaties. Wij beschrijven de daarmee samenhangende financiële risico’s en de mate waarin 
de reserve bouwgrondexploitatie en geoormerkte gelden voor herprogrammering en fasering deze 
risico’s kunnen opvangen. Tevens geeft het MPG inzicht in de stand van zaken met betrekking tot de 
herziening woningbouwstrategie zoals die door uw raad op 15 november 2015 is vastgesteld. 
De geactualiseerde grondexploitaties zijn tevens input voor het bepalen van de hoogte van de 
kredietaanvraag. 
 
Beoogd effect 
Het vaststellen van het MPG is nodig om:  
- de hoogte van de benodigde voorziening te kunnen bepalen; 
- de hoogte van het benodigd krediet te kunnen bepalen; 
- de hoogte van de risico’s te kunnen bepalen; 
- te kunnen beoordelen of de reserve(ontwikkeling) bouwgrondexploitaties nog toereikend is. 
 
Daarnaast geeft het MPG 2017 inzicht in: 
- de stand van zaken van de grondexploitatieprojecten; 
- beleidsontwikkelingen op het gebied van wonen, bedrijventerreinen en detailhandel; 
- recente ontwikkelingen op het gebied van strategische gronden, exploitatieovereenkomsten en 

vennootschapsbelasting; 
- de stand van zaken van de Herziene Woningbouw Strategie; 
- de stand van zaken van de reserve bovenwijkse voorzieningen. 
 
  



Argumenten 
1.1 Wij informeren u over de stand van zaken van de grondexploitatieprojecten. 
Het MPG 2017 geeft u inzicht in de (financiële) stand van zaken van de grondexploitatieprojecten van 
de gemeente Doetinchem. Per project is in beeld gebracht welke ontwikkelingen zich hebben 
voorgedaan, hoeveel kavels er zijn verkocht, welke mee- of tegenvallers er zijn, wat de ontwikkeling 
van de boekwaarde is en hoe de ontwikkeling van de grondexploitatie zich verhoudt tot voorgaande 
jaren. 
 
1.2 Wij treffen voorzieningen voor verliesgevende projecten. 
Voor verliesgevende grexen moeten wij een voorziening treffen, zodat voorzienbare tekorten direct 
worden genomen zodra die zich voordoen. Gelet op de aanwezige voorzieningen per 31-12-2016 en 
de noodzakelijke voorziening per 31-12-2017 is er een lager bedrag aan voorziening nodig en valt er 
ten opzichte van de getroffen voorziening een bedrag vrij van ongeveer € 0,45 mln. Dit bedrag komt 
ten gunste van het rekeningresultaat 2017 c.q. de reserve bouwgrondexploitatie. De lagere 
voorziening heeft met name betrekking op een verminderd tekort op de projecten A18 
Bedrijvenpark en Iseldoks. 
 
1.3 Het benodigde weerstandsvermogen wordt bepaald aan de hand van het actuele inzicht in de risico’s. 
Met een actueel inzicht in de grondexploitaties kan ook de hoogte van het risico worden vastgesteld. 
De risico’s zijn beoordeeld op projectniveau (risicokaarten) en op portefeuilleniveau (overall 
faseringsrisico). Voor alle risico’s gezamenlijk is de benodigde weerstandscapaciteit bepaald. Een deel 
van het benodigde weerstandsvermogen zal de komende jaren ‘gespaard’ worden. Deze 
toevoegingen aan de reserve bouwgrondexploitatie zijn in de gemeentebegroting (meerjarig) 
opgenomen, net als het verwachte rekeningresultaat 2017 ad. € 0,45 mln. 
De geprognosticeerde ontwikkeling van deze reserve laat zien dat naar verwachting in het jaar 
2018 de omvang van deze reserve toereikend zal zijn om de risico’s uit gebiedsontwikkelingen 
te kunnen opvangen.  
 
1.4 Wij vragen krediet aan voor de verwachte investeringen. 
Aan de hand van de geactualiseerde grexen per 1-1-2017 beoordelen wij of voor de ruimtelijke 
projecten waarvoor een grondexploitatie is vastgesteld, een aanvullende kredietaanvraag noodzakelijk 
is. De benodigde aanvulling baseren wij op de verwachte en geplande investeringen binnen projecten 
in 2017 en 2018. Het aanvullend benodigde krediet hebben wij berekend op € 5,2 mln. Deze 
investeringen zijn voorzien en maken deel uit van de totale geraamde kosten van de grondexploitatie-
projecten. Vanuit de rechtmatigheid om ook daadwerkelijk deze investeringen te kunnen doen, 
vragen wij jaarlijks de benodigde kredieten aan. Voor een overzicht van de kredietbehoefte per 
project verwijzen wij naar hoofdstuk 6 van het MPG 2017.Wij stellen u voor om de kredietaanvraag 
voor ruimtelijke projecten vast te stellen en te verwerken in de begrotingen 2017 en 2018. 
 
2.1 Wij informeren u over de stand van zaken van de Herziene Woningbouw Strategie. 
In Doetinchem mogen we - vanwege regionale afspraken - tussen 2015 en 2025 nog 1375 woningen 
bouwen. Om die doelstelling te halen, hebt u in 2015 de Herziene Woningbouw Strategie (HWS) 
vastgesteld. In 2016 zijn we met de uitvoering van de HWS gestart. Door het aanpassen van 
bestemmingsplannen waarmee woningbouw wordt beperkt, sturen we op aantal en locatie. Bij het 
vaststellen van de HWS is afgesproken dat we jaarlijks bij het vaststellen van het MPG inzicht bieden 
in de stand van zaken van de HWS. In de vertrouwelijke bijlage hebben wij de financiële stand van 
zaken opgenomen. 
 
2.2 Wij stellen voor om een gedeelte van de reserve HWS te laten vrijvallen ten gunste van de Algemene 
Reserve. 
De bouwcrisis is voorbij. Mede dankzij toegenomen consumentenvertrouwen heeft de woningbouw 
weer een boost gekregen. Enerzijds is dat positief. We zien dat met name stad Doetinchem in trek is: 
er vestigen zich relatief veel nieuwe inwoners en de huidige bouwactiviteiten op Iseldoks, Vijverberg 
Zuid en Wijnbergen leiden niet tot toenemende leegstand in de bestaande bouw.   



Anderzijds moeten we de vinger aan de pols houden en ervoor waken dat er niet teveel gebouwd 
wordt, waardoor op langere termijn leegstand ontstaat. We zitten immers in een krimpregio. 
 
Onder de huidige omstandigheden kunnen we een bedrag van € 1,1 mln. van de reserve HWS vrij 
laten vallen ten behoeve van de Algemene Reserve. Dit bedrag is gebaseerd op het gegeven dat we 
de strategie voor een aantal projecten gunstiger hebben kunnen uitvoeren dan waarmee we 
financieel aanvankelijk rekening hadden gehouden, Het resterende bedrag van de reserve HWS blijft 
vooralsnog bestemd voor sturing op de woningaantallen.  
 
3.1 Wij vragen u de door ons voorgestelde geheimhouding te bekrachtigen 
Grondexploitaties bevatten vaak gedetailleerde gegevens die bij openbaarmaking het financiële belang 
van de gemeente kunnen schaden. Het kunnen gegevens zijn op het gebied van kostenramingen en 
opbrengstverwachtingen die bij het openbaar worden daarvan de hoogte van verwervingen en 
aanbestedingen kunnen beïnvloeden. 
 
Kanttekeningen 
1.1. Marges van onzekerheid. 
Het MPG geeft behalve de feitelijke situatie per 01-01-2017 ook een prognose voor de toekomst 
weer. Deze prognose bepaalt onder andere de hoogte van de voorziening, het benodigd krediet en 
de hoogte van het weerstandsvermogen. Een grondexploitatie is geen exacte wetenschap en gaat uit 
van bepaalde aannames en verwachtingen. Zoveel mogelijk onderbouwd met ramingen en 
ervaringscijfers. Toch blijft er altijd een marge van onzekerheid in zitten. Bijvoorbeeld als het gaat om 
gronduitgifte en bepaalde kostensoorten (zoals bodemsanering, planschade en kosten voor bouw- en 
woonrijp maken). Afwijkingen van ramingen en prognoses zullen zich altijd voor blijven doen. Dat is 
inherent aan gebiedsontwikkeling. Soms als nadeel, soms als voordeel. Wel kunnen we zoveel 
mogelijk al anticiperen op mogelijke afwijkingen. Dat doen we door er voor te zorgen dat de reserve 
bouwgrondexploitaties voldoende is om risico’s op te kunnen vangen. Door het jaarlijks actualiseren 
van de grondexploitaties en het vaststellen daarvan door uw raad hebben we jaarlijks een ijkpunt op 
basis waarvan we voorstellen kunnen doen om maatregelen te treffen en/of bij te sturen. 
 
Financiën 
Het vaststellen van het MPG 2017 leidt tot het vrijvallen van een deel van de voorziening ter hoogte 
van € 0,45 mln. Dit bedrag komt ten gunste van het rekeningresultaat 2017 c.q. de reserve 
bouwgrondexploitatie. 
 
Vervolg 
Op onderdelen heeft het vaststellen van het MPG 2017 gevolg voor de begroting 2018. U zult dat bij 
die gelegenheid zien terugkeren.  
 
Bijlagen 
1. Meerjaren Perspectief Grondexploitaties 2017. 
2. Stand van zaken Herziene Woningbouw Strategie (vertrouwelijk). 
3. Grondexploitaties (liggen ter inzage - vertrouwelijk).  
 
 
Burgemeester en wethouders van Doetinchem, 
De secretaris,    De locoburgemeester, 
 
ing. N. van Waart   drs. P.C. Drenth 
 
 
 


