Memo

Aan: Gemeenteraad

Van: College van burgemeester en wethouders
Datum: 09-09-2014

Betreft: Weerstandsratio grondbedrijf

Geachte leden van de raad,

Bij de behandeling van de actualisatie grondexploitaties 2014 hebben wij aan u de
toezegging gedaan u nader te informeren op het moment dat zich ontwikkelingen
voordoen die de ratio weerstandsvermogen van het grondbedrijf in belangrijke mate
beinvioeden. Tevens hebben wij toegezegd uiterlijk bij de najaarsnota 2014 aan te
geven op welke wijze de weerstandsratio van het grondbedrijf weer binnen de door
uw raad vastgestelde bandbreedte zal worden gebracht.

Via deze memo willen wij u hierover nader informeren.

Actuele weerstandsratio grondbedrijf

Bij de jaarrekening 2013 bedroeg de ratio weerstandsvermogen 0,5. Dit betreft de
weerstandsratio op basis van de in 2014 geactualiseerde grondexploitaties en véoér
bestemming van het jaarresultaat 2013. Na bestemming van het jaarresultaat 2013
van het grondbedrijf (€ 109.210,-) bedraagt de ratio weerstandsvermogen 0,6. Dit is
de actuele ratio weerstandsvermogen.

Biezenkamp

Voor de Biezenkamp is een nieuwe grondexploitatie opgesteld, waarin de gevolgen
van de door uw raad vastgestelde financieringsconstructie zijn verwerkt. Deze
grondexploitatie wordt naar verwachting in december aangeboden aan uw raad.

Wanneer de gewijzigde grondexploitatie Biezenkamp wordt betrokken in de
berekening van de weerstandsratio, leidt dit tot een verbetering van de ratio
weerstandsvermogen. De ratio weerstandsvermogen komt uit op 0,9 en bevindt zich
dan dus binnen de vastgestelde bandbreedte.

De oorzaak van deze verbetering van de ratio door het actualiseren van de
grondexploitatie Biezenkamp is tweeledig:

- De financieringsconstructie leidt weliswaar tot het doen van extra
investeringen en het ontvangen van extra inkomsten, maar tevens tot het
ontmantelen en het uit de grondexploitatie verwijderen van alle posten die
betrekking hebben op het in 2013 vastgestelde betalingsschema. In dit
betalingsschema gingen nég grotere bedragen over en weer dan nu bij de
financieringsconstructie. Per saldo zijn de nog te maken kosten en
opbrengsten beide fors lager geworden. Op basis van de geldende
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systematiek voor het berekenen van de benodigde weerstandscapaciteit als
percentage over de nog te realiseren cashflow, valt de benodigde
weerstandscapaciteit hierdoor lager uit.

- De grondtransactie van MFC Atlas kost de gemeente ca. € 7 ton, welk bedrag
niet voorzien was. In de grondexploitatie was echter nog een te betalen
bijdrage aan de WSL voor het onrendabele deel van de exploitatie van het
MFC van € 1,2 min. opgenomen. Dit bedrag is niet meer nodig, omdat de
gemeente Leusden de exploitatie van het MFC in het kader van de
financieringsconstructie zelf ter hand zal nemen. De grondtransactie is
betaald uit dit bedrag van € 1,2 min., het resterende deel (€ 5 ton) hebben we
niet vrij laten vallen maar opgenomen als een post onvoorzien in de
grondexploitatie. Dit doet recht aan het feit dat het risicoprofiel van de
grondexploitatie als gevolg van de financieringsconstructie is toegenomen.
Deze extra post onvoorzien wordt bij de systematiek van het bepalen van de
ratio afgetrokken van de benodigde weerstandscapaciteit. Dit leidt tot een
neerwaartse bijstelling van de benodigde weerstandscapaciteit en daarmee
tot een verbetering van de ratio.

Tussentijdse winstneming Tabaksteeg

In 2014 heeft, eerder dan verwacht, een dividenduitkering vanuit de Tabaksteeg
project BV plaatsgevonden (€ 699.537,-). Deze dividenduitkering zal worden
verantwoord in de interne grondexploitatie Tabaksteeg. Vanuit deze interne
grondexploitatie Tabaksteeg kan door het college besloten worden een tussentijdse
winstname ten gunste van de Algemene reserve Grondbedrijf te doen.

De dividenduitkering vanuit de Tabaksteeg Project BV telt mee in de verwachte
boekwaarde per 31-12-2014. Deze bedraagt inclusief dividenduitkering: € - 577.014,-
(negatief = meer opbrengsten dan kosten gerealiseerd). Rekening houdend met de
nog te maken kosten in het project (€ 127.204,-) en onze interne richtlijnen met
betrekking tot tussentijdse winstneming kan op dit moment maximaal aan winst
uitgenomen worden: € 449.711,- (€ 577.014 -/- € 127.304,-). Rekening houdend met
enige reserve/buffer in de boekwaarde (€ 0,1 min) - conform eerdere aanwijzingen
van de accountant — wordt het op dit moment en prudent geacht om in het laatste
kwartaal van 2014 te besluiten tot een tussentijdse winstneming van € 350.000,-.
Voor de weerstandsratio van het grondbedrijf betekent dit een verdere verhoging
naar 1,2 (bovenkant bandbreedte).

Het is zeer waarschijnlijk dat in het laatste kwartaal van 2014 ook de in de
grondexploitatie geraamde provinciale subsidie (€ 600.000,-) ten behoeve van de
busbaan wordt gerealiseerd. Momenteel wordt de laatste hand gelegd aan de
overeenkomst met de provincie, waarin de afspraken omtrent deze subsidie geregeld
zijn. Na gereedkomen van het werk wordt de subsidie door de provincie uitbetaald.

De huidige stand van zaken biedt nog geen grondslag om de provinciale subsidie op
dit moment (september 2014) in een besluit tot tussentijdse winstname te betrekken.
Na realisatie is dit echter wel het geval. De boekwaarde per 31-12-2014 zal na
ontvangst van de subsidie naar verwachting € - 1,1 min bedragen. Rekening
houdend met eenzelfde reserve/buffer in de boekwaarde van € 0,1 min, zou de
winstuitname in dat geval maximaal € 949.710,- bedragen (€ 1.177.014 -/- € 127.304
-/- € 100.000 ). De weerstandsratio van het grondbedrijf zou in dat geval uitkomen op
1,6.

Gezien het vorenstaande zal het college naar verwachting in het voorjaar van 2015
besluiten tot een tussentijdse winstname uit de interne grondexploitatie Tabaksteeg.
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Recapitulatie ontwikkeling weerstandsvermogen

Ontwikkeling Ratio weerstandsvermogen grondbedrijf

Moment Weerstandsratio
Jaarrekening 2013 (v6or resultaatbestemming) 0.5
Jaarrekening 2013 (na resultaatbestemming) 0.6
Na vaststelling grondexploitatie Biezenkamp 0.9
Na tussentijdse winsthame Tabaksteeg - september 2014 1.2
Na tussentijdse winsthame Tabaksteeg - voorjaar 2015 1.6

Overige ontwikkelingen

Binnen de overige grondexploitaties zijn op dit moment geen majeure ontwikkelingen
te melden die van invioed zijn op de ratio weerstandsvermogen van het grondbedrijf.
In het laatste kwartaal van 2014 verschijnt de nieuwe monitor kredietcrisis en zullen
zowel de met de grondexploitaties verbonden risico’s als de noodzakelijke risico-
buffers worden herzien. In het voorjaar van 2015 worden alle grondexploitaties in het
kader van de jaarlijkse herziening grondexploitaties geactualiseerd.

Uiteraard zal het college u op de gebruikelijke wijze informeren over de het effect van
deze herzieningen op de ratio weerstandsvermogen van het grondbedrijf.
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