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Aanleiding  

Zoals  opgenomen in  de Financ ië le  verordening 2021 gemeente W est land, b ieden wi j  u  jaar l i jks  

een geactual iseerd Meer jarenperspect ie f  Gebiedsontwikkel ing aan (h ie rna:  MPG).  Naast  het  MPG 

wordt  jaa r l i jks  ook een tussent i jdse rapportage opgeste ld ,  het  TMPG. Het  TMPG wordt  door he t  

co l lege vastgeste ld  en ter  in format ie  aangeboden aan de gemeenteraad.  

 

1. TMPG 2024 

Het TMPG 2024 geef t  de  s tand van  zaken weer van de gemeente l i jke grondexplo i ta t ies  per  1  sep-

tember  2024.  De c i j fers  worden vergeleken met  de c i j fers  van het  MPG 2024.  

 

1.1 Aantal  grondexploi tat ies  

Op di t  moment  heef t  de gemeente W est land  dr ie  grondexplo i ta t ies  en twee grondbanken.  Di t  z i jn :  

  Herontwikkel ing gemeentekantoor  Monster  

  Hoogeland  

  F lora Campus W est land  

  Grondbank ONW  W aelpark   

  Grondbank W est landse Zoom  

Bi j  het  MPG 2024 zi jn  de grondexplo i ta t ies  bedr i jventer re in  Teyl ingen VI  en herontwikkel ing De 

Schakel  a fges loten.  De raad heef t  in  ju l i  2024 de  grondexplo i ta t ie  F lo ra Campus W est land vastge-

s te ld .  De g rondexplo i ta t ie  F lora Campus W est land maakt  geen onderdeel  u i t  van d i t  TMPG, h ie r-

over  word t  u  separaat  geïnformeerd zoals  afgesproken b i j  de bes lu i tvorming over  de grondexplo i -

ta t ie .  

2. Financieel resumé  

Het TMPG 2024 is  een tussent i jdse rapportage om te k i jken of  de grondexplo i ta t ies  nog vo lgens 

p lanning ver lopen.  Het  TMPG is  in fo rmerend en heef t  geen begrot ingswi j z ig ing to t  gevolg.  Bi j  het  

MPG zal  een vo l led ige  herzien ing  worden gedaan en de raad worden voorgeste ld  om de begro t ing 

waar nodig aan te  passen.   

 

  Voor grondexplo i ta t ie  Gemeentekantoor  Monster  wor dt  een resul taat  negat ie f  ve rwacht  van 

-  € 515.000.  Di t  is  ge l i jk  aan het  verwachte ver l i es  in  het  MPG 2024.  

  Voor grondexplo i ta t ie  Hoogeland word t  a ls  gevo lg van a fgeronde onderhandel ingen een 

verbeter ing van het  resu l taat  ve rwacht .  De verwachte inkomsten zi jn  ongeveer € 1 mi l joen 
hoger.  De  b i jbehorende kosten moeten nog worden herzien.  Deze  worden gepresenteerd in  

het  MPG 2025.  

  Voor grondbank ONW  Waelpark  is  het  onzeker o f  de geraamde verkopen in  2024 worden 

gereal iseerd.  Daarom zi jn  de verwachte  verkopen zi jn  b i jgeste ld  van € 9,4 mi l joen naar  

€ 2,0 mi l joen.  De verschuiving heef t  geen ef fect  op de gemeente l i jke grondexplo i ta t ie ,  om-
dat  de gronden tegen kostpr i js  worden  overgenomen door Ontwikkelmaatschappi j  het  

Nieuwe W est land (ONW ).  

  Voor grondbank W est landse Zoom zi jn  de  verwachte verkopen in  2024 €  24,6 mi l joen.  In  
het  MPG 2024 was een bedrag van € 28,5  mi l joen geraamd. De verwachte kosten voor  
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  verwervingen en  s loopkosten zi jn  in  to taa l  met  €  5,1 mi l joen ver laagd.  Deze verschuivin-
gen hebben geen ef fect  op de gemeente l i jke grondexplo i ta t ie ,  omdat  de gronden tegen 

kostpr i js  worden overgenomen door OBW Z. In  d i t  s tuk wordt  u  tevens geïnformeerd over  

de herziene renteafspraken met  OBW Z.  

 

Met  het  oog op begrot ingsrechtmat igheid  zu l len b i j  de s lo twi j z ig ing  van december 2024 de b i js te l -

l ingen door de verminderde grondverkopen van  de grondbanken worden meegenomen.  Di t  hee f t  

geen ef fect  op he t  sa ldo  van de  pro jecten.  
 

3. Marktontwikkelingen  

De n ieuwbouwtransact ies  in  Neder land  hers te l len  zich en s t i jgen in  de eers te he l f t  van 2024.  

Daarnaast  b l i j f t  de gemiddelde aankoopwaarde (VON pr i js )  van n ieuwbouwwoningen  gel i jk .  Opval -

lend is  dat  de vierkante  meterpr i js  per  woning b l i j f t  s t i jgen.  Di t  wi js t  erop dat  de n ieuwbouwwonin-

gen in  Neder land s teeds  k le iner  worden.  Voor o nze pro jecten zu l len deze  marktomstandigheden 

s lechts  beperkt  invloed hebben.  De opbrengsten  voor  Gemeentekan toor  Monster  z i jn  contractuee l  

vastgelegd.  Bi j  Hoogeland kan de verbeterende markt  le iden to t  een  hogere af roming op  de winst  

van de on twikkelaar  b i j  de resterende gebieden.  To t  s lo t  b l i j ven de g rondbanken neutraa l  omdat  

gronden worden geleverd tegen de kostpr i js ,  ongeacht  de marktomstand igheden.  

 

4. Prognose per project  

 

4.1 Herontwikkel ing gemeentekantoor Monster  

Voor gemeentekantoor  Monster  s taat  het  p ro jec t  s t i l  to tdat  de  beroepsprocedure b i j  de Raad van  

State (RvS) is  a fgerond.  Momenteel  is  nog geen zekerheid wanneer  d i t  za l  z i jn .  Verder  heef t  de 

gemeente in  2024 confo rm raming de kavel  bouwr i jp  gemaakt  en loopt  er  een Flora en Fauna on-

derzoek.  Als  het  F lora en Fauna onderzoek is  a fgerond wordt  de g rond nog in  2024 geleverd.  

 

F inanc iee l  ve rwachten we aan te  s lu i ten op  de b i jgeste lde raming  u i t  he t  MPG 2024 en  b l i j f t  het  

pro ject  f inanc iee l  op ne t to  contante waarde  € 515.000 negat ie f .  
 

De belangr i jks te r is ico ’s  b i j  d i t  pro ject  z i jn :  

  Ext ra ver t rag ing door  de  beroepsprocedure  

  Ext ra ver t rag ing b i j  de g rondlever ing a ls  het  F lora en Fauna onderzoek onverwachte nega-

t ieve resul ta ten hee f t .  

 

4.2 Hoogeland 

Hoogeland bestaat  u i t  4  deelgebieden.  

  Deelgebied 1 be tref t  he t  gebied rondom het  po l i t iebureau en is  a fgerond.  

  In  deelgebied 2 zi jn  a l le  gronden verkocht  en zi jn  –  op één na -a l le  woningen gebouwd en  

opgeleverd .  

  In  deelgebied 3 vind t  momenteel  de meeste act i v i te i t  p laats .  Al le  gronden zi jn  in  het  ver le-

den verkocht  aan woningcorporat ie  Hof  W onen (voormal ig  Vest ia ) .  Di t  jaar  z i jn  de  onder -

handel ingen gevoerd over  een gewi j z igd  p lan (De Ei landen) da t  b innen de s tedenbouwkun-

d ige kaders  door een  andere ontwikkelaar  gereal iseerd moet  worden .  De gemeente b l i j f t  

conform de voorgaande afspraken  na rea l isat ie  van de woningbouw veran twoordel i jk  voor  

de inr icht ing openbare ru imte.  

  In  deelgebied 4 is  e r  nog één kavel  door de gemeente u i t  te  geven .  Het  gaat  om het  te rre in  

dat  grenst  aan de  Naaldhors t locat ie .  Momenteel  wordt  onderzocht  hoe deze locat ie  inge-

r icht  moet  worden.  
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In  september  2024 zi jn  de onderhandel ingen over  deelgebied de Ei landen afgerond,  de  gemeente 

verkoopt  een s tuk voormal ig  openbaar gebied  door een verschuiving van het  bouwplan en roomt 

ext ra  opbrengsten af .  Hierdoor s t i jgen de  to ta le  opbrengsten met  c i rca €  1 mi l joen.  Door de ver -
schuiving za l  ook de raming van het  woonr i jp  maken b i jgeste ld  moeten worden.  Deze ef fecten 

worden in  he t  MPG 2025 en de jaarrekening 2024 verwerkt  en voor vasts te l l ing aan de raad aan-

geboden.  De verwacht ing is  dat  in  de jaarrekening 2024 een tussent i jdse winstneming kan worden 

genomen.  Resul ta ten  u i t  de grondexplo i ta t ies  worden verrekend met  de a lgemene reserve.   

 

De belangr i jks te r is ico ’s  en kansen b i j  d i t  pro jec t  z i jn :  

  Door het  gewi j z igde p lan  de kostenraming b i jgeste ld  ten opzichte van het  MPG 2024.  

 

4.3 ONW Waelpark Grondbank  

De gronden in  de grondbank ONW  W aelpark  z i jn  bestemd voor  ‘On twikkel ingsmaatschappi j  Het  
Nieuwe W est land’  (ONW ).  Het  p lan ONW  W aelpark  l ig t  a an de oostkan t  van `s -Gravenzande en 

omvat  woningbouw, een ecolog ische zone en g roen/b lauwe verb ind ingen.   

 

In  het  MPG 2024 is  de  verwacht ing opgenomen dat  a l le  resterende perce len worden u i tgegeven 

en de grondbank per  31 -12-2024 kan worden afges loten.   

 

Voor ONW  W aelpark  is  het  de verwacht ing dat  in  2024 c i rca 25% van de eerder  ingeschat te  

grondverkopen van € 7,4  mi l joen wordt  gereal iseerd  en dat  de  over ige gronden met  een waarde 

van c i rca €  5,4 mi l joen worden verkocht  in  2025.  De inschat t ing  van  de grond afname b i j  ONW  

Waelpark  is  moei l i jk  exact  te  bepalen,  omdat  de grondverkoop de l iqu id i te i tspos i t ie  van ONW  be-

paal t .  Die voor het  g roots te deel  weer  afhankel i j k  is  van de exacte  datum van u i tg i f te  van gronden 

aan ontwikkelaars .  Di t  za l  net  voor  o f  net  na de  jaarwissel ing p laatsvinden.  De verwacht ing is  dat  

n ie t  a l le  grond wordt  a fgenomen waardoor de grondbank  pas in  2025 wordt  a fges loten .  De b i js te l -

l ing van de  verwachte  grondui tg i f te  is  opgenomen in  de s lo twi j z ig ing 2024.  

 

4.4 De Westlandse Zoom Grondbank  

De gemeente houdt  op bas is  van de samenwerk ingsovereenkomsten  (SOK) u i t  2006  en 2014 een  

grondbank aan om bouwr i jpe grond te  kunnen leveren aan het  ‘Ontwikkel ingsbedr i j f  De W est-

landse Zoom ’  (OBW Z).  Het p langebied ‘De W estlandse Zoom’ grenst  aan  het  zu idweste l i j k  deel  

van Den Haag en omvat  v i j f  woningbouwlocat ies  rond de kernen Monste r ,  Poeld i jk  en Kwintsheul ,  

een bedr i j venter re in  en de verb ind ingen tussen deze p ro jecten .  Er  moeten nog c i rca 2 .400 wonin-

gen en b i jbehorende voorzien ingen worden gerea l iseerd.   
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De gemeente verwerf t ,  beheert ,  s loopt ,  saneert  en lever t  f iscaal  bouwr i jpe grond tegen de actuele 

boekwaarde aan ‘Ontwikkel ingsbedr i j f  De W est landse Zoom ’  (OBW Z).  In  de SOK is  a fgesproken  

dat  voor  min imaal  €  5 mi l joen per  jaar  aan gronden u i t  de grondbank door OBW Z wordt  a fgeno-

men.  Door de  Gemeente  W est land d ient  nog c i rca 4,8  hectare g rond verworven te  worden  om in  

de komende jaren bouwr i jp  te  kunnen leveren aan OBW Z.  

 

In  het  MPG 2024 is  de  verwacht ing opgenomen dat  er  voor  €  28,5 mi l joen aan grond wordt  a fg e-

nomen door OBW Z. Op d i t  moment  (september 2024) wordt  een afname van €  24,6 mi l joen ver -
wacht .   

 

In  de begrot ing  2024 is  een bedrag voor verwerv ingen opgenomen van € 5,4 mi l joen.  Voor s loop-
kosten is  een bedrag begroot  van € 1,1  mi l joen.  De onderhandel ing en oplever ing  van  de aan te  

kopen perce len voor de grondbank W est landse Zoom duren langer dan vooraf  ingeschat .  De  ver-

wachte  kosten voor verwerving  i n  2024 zi jn  €  4 ,6  mi l joen lager .  De verwachte kosten voor s loop  

 € 0,5 mi l joen .  Beide bedragen schuiven  door  naar 2025 en hebben geen ef fect  op het  resul taat .  

 

De b i js te l l ing van de verwachte verkopen,  verwervingen en s loopkosten zi jn  opgenomen in  de 

s lo twi jz ig ing van 2024.  
 

Renteafspraken  

In  2012 heef t  de gemeente W est land a l le  langlopende len ingen omgezet  in  een langlopende le -

n ing tegen een lagere rente.  Omdat  de len ingen een lagere ren te hadden,  betaalde de gemeente 

een eenmal ige convers ieboete  d ie  de gemeente  in  25 jaar  a fschr i j f t .  Naast  de gemeente prof i te-

ren ook de deelnemingen van de  lagere rente en  daaro m heef t  de  raad dest i jds  bes loten dat  de 

deelnemingen b i jdragen aan de boete.  

 

De b i jdrage is  in  2014 vormgegeven door de ren te d ie  de deelnemingen beta len voor de g rond-

bank,   gedurende 10  jaar  vast  te  zet ten  op 3%. Di t  was hoger dan he t  gemeente l i jke  rentepercen-

tage,  waardoor de deelnemingen hun b i jdrage  aan de convers ieboete  na 10 jaar  zouden hebben 

vo ldaan.  Eind 2023 hebben de deelnemingen hun  vo l led ige b i jdrage gereal iseerd en vanaf  2024 

moest  de rente worden herzien.  Hierover  z i jn  beg in d i t  jaar  a fspra ken gemaakt .  De ren te is  nu ge-

l i jk  aan de begrote gemeente l i jke omslagrente d ie  jaar l i jks  word t  vastges te ld .  Doordat  het  rente-

percentage ie ts  lager  is  dan het  vor ige vaste percentage ,  verbeter t  de grondexplo i ta t ie  van  

OBW Z. Als  compensat ie  voor  d i t  voordee l  is  a fgesproken dat  OBW Z van het  to ta le  resterende p ro-

gramma 200 ext ra betaa lbare woningen p laats t ,  i n  p laats  van  200 dure  woningen.  

 

Door de gemaakte  renteafspraken  verbeter t ,  zoa ls  gezegd,  de grondexplo i ta t ie  waardoor €  6 ,1  

mi l joen van de  voorzien ing kan vr i jva l len.  Bi j  de  jaarrekening 2024 za l  he t  co l lege met  een voor -

s te l  komen om de vr i jva l  in  te  zet ten voor de aanvul l ing van de  bestaande egal isat iereserve op-

s lagrente grondbanken.  Deze  reserve zorg t  voor  de f inanc ië le  dekk ing van de jaar l i jkse afschr i j -

v ing van de convers ieboete.  

 

Jaar l i jks  worden door OBW Z op bas is  van de tenders en verkopen de g rondpr i jzen  bekeken en b i j -

geste ld .  De afgelopen en ook de komende jaren wordt  rekening gehouden met  een aanhoudende 

s t i jgende l i jn .   

 

De grondbank OBW Z heef t  nog een boekwaarde van ru im €140 mi l joen.  In  de grondexplo i ta t ie  
OBW Z word t  rekening gehouden met  een jaar l i jkse u i tname van  ru im €20  mi l joen er  jaar ,  zodat  
ui ter l i jk  in  2031 de laats te gronden worden u i tgenomen.  

 

De belangr i jks te r is ico ’s  en kansen b i j  d i t  pro ject  z i jn :  
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  De afname van de resterende perce len wordt  nog  verder  in  de t i jd  gefaseerd ,  vanwege r i -

s ico ’s  d ie  z ich voor kunnen doen b i j  OBW Z. Als  OBW Z geen gronden kan verkopen aan 
ontwikkelende par t i jen,  kan zi j  ook geen grond a fnemen u i t  de grondbank .   

 

5. Toelichting relatie grondbanken en deelnemingen.  
De gemeente heef t  grondbanken met  nog te  ontwikkelen gronden.  Deze gronden worden geleverd 

aan de ‘Ontwikkel ingsmaatschappi j  het  Nieuwe West land ’  (ONW ) en ‘Ontwikkel ingsbedr i j f  De 

West landse Zoom ’  (OBWZ).  ONW  en OBW Z zi jn  aparte  ze l fs tandige rech tspersonen waar in  de ge-

meente par t ic ipeert  met  marktpar t i jen.   

 

Met  ONW  en OBW Z is  a fgesproken dat  de g ronden u i t  de grondbank tegen de kostpr i js  worden 

overgenomen.  De kosten  d ie  worden  gemaakt  voor  de gronden ,  worden toegevoegd aan de boek-

waarde,  waardoor de verwervingswaarde in  ONW en OBW Z toeneemt.   

 

De boekwaarde van de g rond in  de grondbanken voor ONW  en OBW Z samen bedraagt  per  31 de-

cember 2023 € 151,6 mi l joen.  Door  de kostpr i jsafspraak met  be ide ontwikkelmaats chappi jen loopt  

de gemeente b i j  deze pro jecten geen r is ico op deze grondbanken.  

 

Jaar l i jks  wordt  een  beoordel ing gemaakt  van de waarde van de  samenwerk ingsverbanden ONW  en 

OBW Z. De waarde  van  deze deelneming bestaat  u i t  het  sa ldo van a l le  verwachte kosten  en  op-

brengsten u i t  g rondverkopen.  Deze waarder ing komt to t  u i tdrukk ing in  de jaarrekeningen van 

ONW  C.V.  en OBW Z C.V.   

 

De gemeente W est land maakt  een e igen beoordel ing van de waarder ing d ie  bewust  behoudender  

(voorzicht igheidpr inc ipe)  is  dan de waarder ing  van het  (publ iek /p r iva te)  samenwerk ingsverband.   

Voor het  gemeente l i jk  aandeel  in  de negat ieve waarder ing  van de samenwerk ingsverbanden  (he t  

aandeel  in  het  ver l ies  is  voor  ONW  38% en voor  OBW Z 50%) is  een voorzien ing get rof fen.  

 

Per  sa ldo heef t  de gemeente voor haar  aandeel  in  de samenwerk ingsverbanden een ver l iesvoor-

zien ing get rof fen in  de jaarrekening 2023 van €  18,8 mi l joen.  Naast  de r i s ico ’s  waarvoor een 
voorzien ing is  getrof fen ,  zi jn  e r  r is ico ’s  d ie  samenhangen met  grote  gebiedsontwikkel ingen waar-
voor  geen voorzien ing kan worden getrof fen.  De  raad heef t  voor  deze r is ico ’s  b i j  de jaarrekening 
2023 de reserve deelnemingen grondexplo i ta t ies  ingeste ld .  Deze reserve heef t  een sa ldo van  

€ 3.079.000.  
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