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Notitie trends en ontwikkelingen

U bent inmiddels van ons gewend dat wij bij elk MPO de trends en ontwikkelingen in beeld
brengen die relevant zijn voor de projecten. Deze notitie kent dezelfde standdatum als het
MPO! te weten 30 juni 2016.

Inleiding

Marktontwikkelingen zijn van grote invioed op het resultaat en de voortgang van de projecten. De
meeste aandacht gaat hierbij uit naar de grondexploitaties. De verkoopprijzen en het aantal
verkopen zijn hierbij de twee belangrijkste onderdelen.

De marktontwikkelingen die we beschreven in het MPO 2016 zetten voorlopig door. We zien het
vertrouwen in de (woning)markt verder toenemen. Dit zien we onder andere terug in het
toenemend aantal verkochte woningen en in de stijging van de koopprijzen. De verwachting is
dat deze trend nog verder doorzet.

Voor dit MPO! zullen we achtereenvolgens ingaan op:
¢ Ontwikkelingen van de woningmarkt;
¢ Ontwikkelingen rondom invoering vennootschapsbelasting;
e Consequenties vanuit het nieuwe Besluit Begroting Verantwoording (BBV).

1.1 Ontwikkelingen van de woningmarkt

Samengevat nemen we de volgende ontwikkelingen waar:
¢ Algemeen: het aantal verkochte woningen blijft toenemen in vergelijking tot voorgaande
jaren en prijzen blijven stijgen;
e Bestaande bouw: De prijsindex bestaande koopwoningen neemt licht toe;
¢ Nieuwbouw: meer omgevingsvergunningen afgegeven;
¢ Blijvend positieve signalen in: verbeterde economische situatie, lage hypotheekrente en
hoog consumentenvertrouwen.

1.1.1 Nederlandse economie
De volgende gunstige economische ontwikkelingen stuwen nog steeds het positieve klimaat voor
de woningmarkt:

e De economie blijft (licht) groeien;

¢ Consumentenvertrouwen neemt toe;

o Verder dalende (hypotheek)rente blijft voorlopig laag;

e Stijgende werkgelegenheid.

1.1.2 Verkoopprijzen regio Rotterdam

In de regio Rotterdam zien we dat de stijging van de verkoopprijzen in de bestaande woningbouw
doorzet na het dieptepunt in 2013. Indien de huidige lijn zich doorzet zullen we dit jaar hetzelfde
niveau bereiken als in 2010/2011.
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Prijsindex bestaande koopwoningenregio Rotterdam
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Figuur 1: Prijsindex bestaande koopwoningen regio Rotterdam (Bron: Kadaster)

1.2 Lokaal beeld Albrandswaard

1.2.1 Vraagprijzen Albrandswaard

We zien dat bij vrijwel alle woningtypen in de loop van 2015 de vraagprijzen zijn gestegen maar
dat deze in het laatste half jaar enigszins stabiliseren. Alleen bij de tussen-/geschakelde woning
zien we dat de stijging in de vraagprijs (mediaan en gemiddeld p/m?2) nog doorzet. Het afgelopen
half jaar zien we daarnaast een positieve ontwikkeling bij de appartementen. Het aanbod laat een
lichte daling zien en de prijzen een lichte stijging.

Ontwikkeling vraagprijzen Albrandswaard
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Figuur 2: Ontwikkeling van de gemiddelde vraagprijs en mediaan vraagprijs in Albrandswaard (Bron:
Huizenzoeker.nl)
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Figuur 3: Ontwikkelingen per woningtype (Bron: Huizenzoeker.nl)
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Figuur 4: Aanbod te koop staande woningen Albrandswaard (Bron: Huizenzoeker.nl)

Figuur 4 laat zien dat het aantal te koop staande woningen in Albrandswaard daalt en zich nu
bevindt op het niveau van 2008/2015.

1.3 Ontwikkelingen van de kostenprijzen

1.3.1 Bouwprijzen

In het MPO 2016 wezen wij u al op de mogelijke stijging van de bouwkosten als gevolg van een
aantrekkende markt en de krapte (mensen en middelen) bij bouwers en ontwikkelaars. We zien
momenteel dat de aanbestedingsindex de bouwkostenindex heeft gekruist en boven de
bouwkostenindex is komen te liggen. Hiermee is de kans op een nadelig aanbestedingsresultaat
flink toegenomen. Dit kan leiden tot lagere residuele grondwaarden wanneer de kosten meer
stijgen dan de VON-prijzen. Vooralsnog zien we dat de stijging van de VON-prijzen de
kostenstijging van de bouwkosten ruimschoots compenseren.
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Figuur 5: Bouwkosten-index periode 2014-2016 (Bron: Bouwkostenkompas.nl)

1.3.2 GWW-index

Tussen 2012 en nu laten de kosten voor de Grond Weg en Waterbouw (GWW) een stabiel
verloop zien. Deze kosten houden direct verband met de kosten voor de inrichting van het
openbaar gebied en zijn dan ook van belang voor de kostenkant van de grondexploitatie. Na een
jaar van daling zien we dat in 2016 de index is gestegen.

Input prijsindex GWW
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Figuur 6: Ontwikkeling GWW-input prijsindex (Bron: CBS)
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1.3.3 Consumenten Prijs Index
Van belang voor de plankosten is de CPI. In de jaren 2010-2013 zat deze boven het langjarig

gemiddelde van 2,0%. Na 2013 is echter een daling ingezet die in 2015 en 2016 licht doorzet.
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Figuur 7: Consumenten Prijs Index totaal (Bron: CBS)

1.4 Invoering vennootschapsbelasting voor overheden

Per 1 januari 2016 speelt ook de wet op de vennootschapsbelasting voor overheden een rol. Dit
betekent dat ook overheden hun balansen fiscaal moeten gaan waarderen per 1 januari 2016 en
dat vanaf 2016 vennootschapsbelasting zal moeten worden afgedragen over niet
geprognosticeerd positief resultaat (winst).

Momenteel zijn we bezig met het opstellen van de fiscale openingsbalansen en werken we een
aantal scenario’s uit hoe om te gaan met de kostentoerekening aan de uit te geven gronden. De
VNG is al enige tijd in gesprek met de belastingdienst om tot eensluidende werkwijzen te komen
hoe de Vennootschapsbelasting precies toegepast moet worden voor overheden. Voornamelijk
op het gebied van de grondexploitatie blijven veel onduidelijkheden bestaan en de verwachting is
niet dat hier op korte termijn duidelijkheid ontstaat.

De verwachting nu is dat de verschillende gemeenten stelling moeten nemen hoe zij de
Vennootschapsbelasting concreet hebben toegepast. Vervolgens zal deze met de belastingdienst
afgestemd moeten worden om enige zekerheden af te kunnen dwingen.

Consequenties vanuit het nieuwe Besluit Begroting Verantwoording
(BBV)

In maart van dit jaar zijn twee notities verschenen vanuit de Commissie BBV. Hierbij is voor het
eerst een splitsing aangebracht tussen actief en passief grondbeleid. De eerste notitie gaat
specifiek in op grondexploitaties (actief grondbeleid) en de tweede notitie gaat in op faciliterend

grondbeleid.
Hieronder nemen we u mee door de belangrijkste punten van de notities.
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1.4.1 Notitie grondexploitaties

Maximale looptijd grondexploitatie 10 jaar

De maximale looptijd voor een grondexploitatie is nu gelijk getrokken aan de looptijd van het
bestemmingsplan, 10 jaar. Hiervan kan overigens wel gemotiveerd worden afgeweken mits deze
is geautoriseerd door de gemeenteraad en verantwoord wordt in de begroting en de jaarstukken.
Hierbij zijn we gebonden aan rekenregels c.q. parameters voor de jaren 11 en verder.

Aansluiting bij de kostensoortenlijst Bro
Voor de kosten die kunnen worden gerekend tot de vervaardigingskosten in Bouwgronden In
Exploitatie (BIE), wordt aangesloten bij de kostensoortenlijst zoals deze is opgenomen in het Bro.

Sparen voor bovenwijkse voorzieningen alleen nog mogelijk via bestemmingsreserves

Voorheen was het ook nog mogelijk om toevoegingen te doen aan een voorziening voor de
realisatie van bovenwijkse voorzieningen. Nu is dit alleen nog mogelijk via een
bestemmingsreserve. Toevoegingen aan deze bestemmingsreserve(s) vanuit grondexploitaties
kunnen alleen plaatsvinden via resultaatsbestemming. Deze werkwijze was al vastgelegd via de
Nota Kostenverhaal en leidt bij ons dus niet tot een andere werkwijze. Dit kan mogelijk wel leiden
tot een andere presentatie van de resultaten van de grondexploitaties waar bijdragen zijn
opgenomen aan deze fondsen.

Spelregels voor toegestane toerekenbare rentekosten

De toegestane toe te rekenen rente aan BIE moet worden gebaseerd op de daadwerkelijk te
betalen rente over het vreemd vermogen. Het is niet toegestaan om rente over het eigen
vermogen toe te rekenen aan BIE.

Het te hanteren rentepercentage moet worden bepaald door het gewogen gemiddelde
rentepercentage van de bestaande leningenportefeuille van de gemeente, naar verhouding
vreemd vermogen/totaal vermogen. In geval van projectfinanciering de direct aan de
grondexploitatie gerelateerde financiering.

De rente aan BIE wordt toegerekend over de boekwaarde van de BIE per 1 januari van het
betreffende boekjaar.

Vaste disconteringsvoet

De disconteringsvoet voor de berekening van de contante waarde wordt voor alle gemeentes
gelijkgesteld aan het maximale meerjarig streefpercentage van de Europese Centrale Bank voor
de inflatie binnen de Eurozone. Voor dit jaar maximaal 2%.

1.4.2 Notitie faciliterend grondbeleid

De notitie gaat voornamelijk in op de wijze waarop je voorbereidingskosten moet verwerken in de
financiéle administratie en moet presenteren op de balans. De eerste grondslag hiervoor is de
wijze waarop kostenverhaal plaatsvindt: anterieure/posterieure overeenkomst of exploitatieplan.
Daarnaast is van belang om te kijken wanneer de (voorbereidings)kosten gemaakt zijn of worden.
Tot slot is ook van belang of de vergunning reeds is verleend en op welk gronddeel de kosten
betrekking hebben. Het gaat te ver om de technische werking hier uit te leggen, bovendien zijn de
smaken zeer divers.

We gaan wel in op de voorwaarden die van toepassing zijn om voorbereidingskosten voor
exploitatieplannen of nog te sluiten anterieure overeenkomsten als ‘nog te verrekenen kosten’
onder de overlopende activa op te nemen:

1. De kosten moeten passen binnen de kostensoortenlijst van het Bro; en
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2. De kosten mogen maximaal 5 jaar als overlopend actief blijven staan. Na maximaal 5 jaar
moet het kostenverhaal zijn gerealiseerd danwel dienen de kosten te worden afgeboekt
t.l.v. het jaarresultaat; en

3. Eris een besluit door de raad of, indien gedelegeerd, het college genomen tot het maken
van voorbereidingskosten voor facilitair grondbeleid in een aangewezen gebied voor het
ontwikkelen van het exploitatieplan of tot het sluiten van een anterieure overeenkomst.

De termijn van 5 jaar komt voort uit de maximale activeringstermijn van 5 jaar die in het BBV
is gesteld voor kosten van onderzoek en ontwikkeling.

Wij hebben ons beleid vastgelegd voor faciliterend grondbeleid in de Nota Kostenverhaal en in de
praktische standaard werkwijze marktinitatieven. Wij wikkelen de voorbereidingskosten (baten en
lasten) bij elke jaarrekening af via de Reserve Ontwikkelingsprojecten Voorbereidingskosten.
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