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B e k n o p t v o o r s t e l 

D e r e c e s s i e heeft in 2011 al ge le id tot vastste l l ing door uw raad v a n e e n tweede n ieuw en sobe rde r 
s tedenbouwkund ig ontwerp voor D e V a a n d e l , met e e n b i jbehorend mee r rendabe l f inanc iee l kader en 
ambi t ien iveau ten a a n z i e n van d u u r z a a m h e i d s a s p e c t e n o m de gevo lgen van de cr is is te lijf te g a a n . 
A n n o 2 0 1 3 , met de voortdur ing van de cr is is , bl i jken d e z e maa t rege len he laas niet a fdoende effect te 
sor teren. M e d e d ien tengevo lge is de door de we tgever inges te lde C o m m i s s i e B B V (Beslu i t Begro t ing 
en Veran twoord ing) van men ing dat het we rken met relatief grote grondexplo i ta t ies , met daarnaas t 
e e n lange loopti jd, uit het oogpunt van f inancië le stur ing en beperk ing van r is ico 's niet vers tand ig is. 
D e laatst vas tges te lde grondexploi tat ie (de 2 e 'grex') voor D e V a a n d e l kent e e n lange res te rende 
looptijd van 26 jaar en e e n netto u i tgeefbaar van c i rca 70 hec tare . In het kader van de interne 
beheers ing van de f inancië le r is ico 's b innen het project D e V a a n d e l , en in lijn met het adv ies van de 
C o m m i s s i e B B V , is het onon tkoombaar o m de exploi tat ie te f ase ren in drie a fzonder l i j ke dee lp lannen 
met e e n rea l is t ische looptijd en grootte. D e gevo lgen h iervan zi jn a ls onde rs taand behande ld en le iden 
enerz i jds tot e e n n ieuwe, meer behee rsba re 3 e herz ien ing v a n de grex e n anderz i jds tot het u i tnemen 
van al ve rworven g ronde igendom met b i jbehorende b o e k h o u d k u n d i g e verwerk ing en worden a a n u 
a ls voorste l a a n g e b o d e n . 

T o e l i c h t i n g 
D e z e 3 e herz ien ing van de grex D e V a a n d e l is on losmake l i j k ve rbonden met bes lu i tvorming ten 
a a n z i e n van f inancië le inbedding op c o n c e r n n i v e a u . 

T e n opz ich te van de vor ige 2 e herz ien ing van de grex heeft er e e n belangr i jke wi jz ig ing 
p l aa t sgevonden , g e v o e d door de c o m m i s s i e B B V in het kader van hun a d v i e s voor r i s i cobeheers ing 
op grote pro jecten. In de 3 e herz iene grex D e V a a n d e l is e e n aanta l belangr i jke a a n p a s s i n g e n 
doo rgevoe rd , d ie betrekking hebben op de w a a r d e b e p a l e n d e fac to ren bij geb iedson tw ikke l ing . D e z e 
z o g e n a a m d e va lue-dr ivers worden ook we l de 3 P ' s g e n o e m d : P l a n n i n g , P r o g r a m m a en Pr i js . D e 
grootste wi jz ig ing heeft z i ch in de 'P lann ing ' v o o r g e d a a n . 



* Planning: de fasering 
Voors te l is om de p lanontwikkel ing voor D e V a a n d e l te fase ren in drie real is t ische, behapba re de len , 
te we ten : 

1) D e V a a n d e l - m i d d e n ; in ac t ieve exploi tat ie houden , dit is tevens het dee l waar al ve rkopen hebben 
p laa tsgevonden . Dit gedee l te is herz ien in de nu voor l iggende 3 e grex. D e res terende looptijd is 
h ie rmee teruggebracht naar e e n a c c e p t a b e l e termijn v a n 16 jaar en een areaa l v a n 24 hectare 
uitgeef bare grond. 

2) D e V a a n d e l - z u i d ; g ronde igendom u i tnemen en overzet ten naar 'niet in exploitat ie g e n o m e n 
g ronden ' ( N I E G G ) , waarbi j uw raad z i ch reëel en stel l ig ui tspreekt over het v o o r n e m e n dat d e z e 
g ronden in de nabije t o e k o m s t zu l len w o r d e n b e b o u w d . 

3) D e V a a n d e l - n o o r d ; g ronde igendom u i tnemen en overzet ten naar mater iële vas te ac t iva (MvA) . 
T e n aanz ien v a n deze g ronden is het niet aannemel i j k te ve ronders te l len dat er een reëel en 
ste l l ig v o o r n e m e n is dat deze in de nabi je t o e k o m s t b e b o u w d zu l len w o r d e n . In separa te 
bes lu i t vo rm ing w o r d t v o o r g e s t e l d d e z e ex t ra las ten de eerst k o m e n d e jaren te d e k k e n uit een 
(nog in te stel len) ren te rese rve . 

» Programma 
Het p r o g r a m m a is in feite onve rande rd , we l is het ac t ieve uit te geven areaa l grond a ls gevo lg 
de faser ing substant iee l verk le ind . 

» Prijs 
Over i ge a a n p a s s i n g e n : parameters 
Vor ig jaar heeft de accountan t in ove rweg ing g e g e v e n o m rekening te houden met het r is ico van 
e e n kos ten index voor de k o m e n d e 5 jaar van tenmins te 1 0/). D e z e aanbeve l ing is doo rgevoe rd . 
Vergel i jk ing met vor ige herz ien ing 
E e n vergel i jk ing met de vor ige herz ien ing van de grex geeft een ver tekend inzicht in ve rband met 
de faser ing van de exploi tat ie. D e ove rgeb leven kos ten d rukken onevenred ig z w a a r op het 
k le inere a reaa l uit te g e v e n meters . D e ste lpost voor duurzaamhe idon tw ikke l ingen ter waa rde van 
1 mil joen Eu ro op s tar twaarde, is niet m e e r o p g e n o m e n . 
Ove r i ge a a n p a s s i n g e n : lagere afdracht B o v e n w i j k s e kos ten 
O p deze l fde a g e n d a treft uw raad e e n voorste l a a n betref fende de herz ien ing van de Nota 
Bovenw i j kse Kos ten Dee l 1 ( N B K - 1 ) . Hier in wordt onder andere voorgeste ld om de afdracht vanuit 
de grex ande rs te f ase ren . D e afdracht ten b e h o e v e van de De Vaande l -spoor tunne l (Kamer l ingh 
O n n e s w e g ) is verminderd met 1,2 mi l joen euro op e indwaarde , ten opz ichte van de eerder 
ingerekende totale afdracht . 

Bovenstaande aanpassingen leveren een grex op met een negatief Netto Contante Waarde 
(NCW) resultaat van C - 5,1 miljoen. Onderstaand wordt voorgesteld om met aanpassingen dit 
tekort op verantwoorde wijze terug te brengen. 

Aanpassingen om het tekort terug te brengen 
» Het s c h r a p p e n van de r io ler ingskosten in de grex, ter w a a r d e van 1,3 mil joen euro op e indwaa rde , 

en d e z e ve rvo lgens te act iveren door middel van e e n o p n a m e in de tar ieven. E e n separaa t 
voorste l h iervoor treft u a a n op deze l fde r a a d s a g e n d a van 23 -4 -2013 . 

» Ge le t op de stel l ige verwach t ing dat de voo rbe re id ingskos ten uit de per iode voor 2010 , ter w a a r d e 
van 1,7 mil joen euro , niet mee r g o e d g e m a a k t wo rden , d ienen d e z e kos ten conform voorschr i f ten 
van het B B V uit de grex g e n o m e n te worden en a ls z o d a n i g te worden verwerkt in de 
jaar reken ing van 2 0 1 2 . 

Met deze aanpassingen laat de 3 e herziening van de grex (de 'O-versie') een negatief Netto 
Contante Waarde (NCW) resultaat zien van C - 3 miljoen, met als gevolg dat er een 
verliesvoorziening ter waarde van dit bedrag dient te worden getroffen. Deze zal als zodanig 
worden verwerkt in de jaarrekening van 2012. 
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Financieel overzicht in miljoen 

Boekwaarde per 1-1-2013 

Nog te verwachten kosten incl. prijsstijging na 1-1-2013 

Nog te realiseren opbrengsten incl. prijsstijging na 1-1-2013 

Rente na 1-1-2013 

Resultaat op eindwaarde 

-ē 23,24 

-C 10,87 

C 36,18 

-6 7,35 

-ē 5,28 

Dit resulteert in een 

Netto Contante Waarde per 1-1-2013 -C 3,00 

Uitname grondeigendom in miljoen 

De Vaandel-Noord: MvA o.b.v. aanschafwaarde C 4,50 

De Vaandel-Zuid: N IEGG o.b.v. aanschafwaarde Į vervaardigingskosten ë 2,88 

De onderbouwing van de berekening van het Netto Contante Waarde resultaat is op het 
bestuurssecretariaat vertrouwelijk voor de raadsleden ter inzage gelegd. 

Risico's 
Of d e z e a a n p a s s i n g e n le iden tot e e n vo ldoende so l ide toekomst voor D e V a a n d e l is op dit moment , 
g e z i e n de e c o n o m i s c h e situatie, last ig in te scha t ten . 

Focus voor de komende tijd 
T e n aanz ien v a n : 

» De V a a n d e l - m i d d e n : alle i nspann ingen d ienen ger i ch t te zi jn op een v o o r s p o e d i g e v e r k o o p 
v a n de g r o n d , waarb i j act ie f en innova t ie f g e k e k e n d ient te w o r d e n naar de 
moge l i j kheden h ier toe. U w raad zal hier v a n a f het najaar 2 0 1 3 b l i jvend act ie f ove r 
ge ïn fo rmeerd w o r d e n . 

« De V a a n d e l - z u i d ; aangez ien wi j dit gedee l te vo l l ed ig in e i g e n d o m h e b b e n z o u d e n hier ook 
andere o n t w i k k e l i n g e n tot de moge l i j kheden k u n n e n b e h o r e n . 

» De V a a n d e l - n o o r d , de ' M v A g r o n d e n ' : ve r sn i ppe rd e i g e n d o m , inze t ten op het ti jdeli jk 
benu t ten van deze g ronden ter reducer ing v a n de k o s t e n . 

» V o o r alle drie de de len p roberen de d u u r z a a m h e i d a m b i t i e z o vee l mogel i jk in tac t te 
h o u d e n , m e d e daar dit is t e v e n s één v a n de kade rs v a n De V a a n d e l is . Er w o r d e n op dit 
m o m e n t d i ve rse (n ieuwe) moge l i j kheden o n d e r z o c h t o m hier in de n i e u w e fase r i ng v o r m 
aan te g e v e n . 

Beoordeling accountant 
In februar i 2 0 1 3 heeft over leg p laa tsgevonden met Deloi t te, o n z e accoun tan t . Deloi t te onders teunt de 
g e k o z e n route ten aanz ien van de in de herz ien ing van de grex gehan tee rde a a n p a s s i n g e n en 
u i tgangspunten . 

B u r g e m e e s t e r e n w e t h o u d e r s v a n H e e r h u g o w a a r d , ^ 

d e b u r g e m e e s t e r , 

A d v i e s g e c o m b i n e e r d e c o m m i s s i e M I - g B - S O ^ T d . 8 apr i l 2 0 1 3 
R B 2 0 1 3 0 6 1 V a s t s t e l l i n g 3 e h e r z i e n ^ g j ^ ť Ď e V a a n d e l f eb rua r i 2 0 1 3 : 

B e s p r e e k s t u k 



Heerhugowaard 
Stad van kansen 

Nr . : R B 2 0 1 3 0 6 1 

d e R a a d v a n d e g e m e e n t e H e e r h u g o w a a r d ; 

g e l e z e n het v o o r s t e l v a n b u r g e m e e s t e r e n w e t h o u d e r s d . d . 12 m a a r t 2 0 1 3 o v e r d e h e r z i e n i n g 
v a n d e g rondexp lo i t a t i e D e V a a n d e l ; 

ge le t o p het a d v i e s v a n d e g e c o m b i n e e r d e c o m m i s s i e M I - S B - S O d . d . 8 apr i l 2 0 1 3 ; 

b e s l u i t 

1. H e t bedr i j ven te r re in D e V a a n d e l te v e r d e l e n in d e f a s e s D e V a a n d e l - z u i d , D e V a a n d e l 
m i d d e n e n D e V a a n d e l - n o o r d ; 

2 . D e f a s e r i n g b o e k h o u d k u n d i g a l s vo lg t e n v o l g e n s o n d e r s t a a n d kaar t je te v e r w e r k e n : 
« D e V a a n d e l - z u i d o p te n e m e n in de niet in exp lo i ta t ie g e n o m e n g r o n d e n ( N I E G G ) ; 
» D e V a a n d e l - m i d d e n in a c t i e v e g rondexp lo i t a t i e te h o u d e n ( G R E X 3) ; 
» D e V a a n d e l - n o o r d o p te n e m e n in d e m a t e r i ë l e v a s t e a c t i v a ( M v A ) ; 
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3. d e 3 e h e r z i e n i n g v a n d e g rondexp lo i t a t i e v a n D e V a a n d e l d . d . f eb rua r i 2 0 1 3 v a s t te 
s te l l en m e t e e n nega t ie f resu l taa t v a n f 3 m i l j oen ; 

4 . v a s t te s te l l en da t e r e e n reëe l e n s te l l ig v o o r n e m e n b e s t a a t o m d e u i t g e n o m e n N I E G G -
g r o n d e n in D e V a a n d e l - z u i d b i n n e n e e n a f z i e n b a r e termi jn te b e b o u w e n . 

H e e r h u g o w a a r d , 2 3 apr i l 2 0 1 3 

D e R a a d v o o r n o e m d , 
de grif f ier, d e voorz i t ter , 

r-


