Rapportage grondexploitaties

Centrumontwikkeling
Poortugaal

Gemeente Albrandswaard

sBEELD
@

GEHEIM

Rapportage grondexploitaties
Centrumontwikkeling Poortugaal

Gemeente Albrandswaard
24 maart 2011




RAPPORTAGE GRONDEXPLOITATIES

Gemeente Albrandswaard
Project Centrumontwikkeling Poortugaal

GEHEIM

FCL nummer: 68300108

Datum: 24 maart 2011
Auteur(s): ir. J.T. van Vliet
Status: Concept

«sBEELD
n




Status: Concept (GEHEIM) Rapportage grondexploitaties Centrumontwikkeling Poortugaal

Managementsamenvatting

Centrumontwikkeling Poortugaal ligt ten zuiden van de Emmastraat en wordt doorsneden door
de Waalstraat. Het exploitatiegebied is opgedeeld in 2 deelgebieden.

In deelgebied 1 vindt de realisatie plaats van een supermarkt, een parkeerterrein, 27
appartementen (2 lagen plus kap) op onderliggende winkelruimte in 1 laag en 1 blok 2”1 kap
woningen. De grootte van het exploitatiegebied bedraagt circa 0,87 ha.

In deelgebied 2 vindt de realisatie plaats van 4 271 kap woningen. De grootte van het
exploitatiegebied bedraagt circa 0,27 ha. De uitgangspunten voor de uitgeefbare gebieden zijn
normatief gekozen, omdat er nog geen ontwerp is voor de invulling van de uitgeefbare gebieden.

De fasering van de gehele ontwikkeling, deelgebied 1 en 2, loopt van de 1° helft van 2011, met de
realisatie van het parkeerterrein, tot en met de oplevering van de laatste woningen eind 2014.

Zie bijlage 1 voor de huidige functiekaart. Deelgebied 2 is binnen deze grondexploitatie
aangepast. Het gedeelte van de woningbouwvereniging is uit de grondexploitatie genomen,
omdat de woningbouwvereniging heeft aangegeven de komende vijf jaar geen activiteiten te
zullen ondernemen aangaande de betreffende woningen. Zie bijlage 7 voor de voormalige
functiekaart.

Binnen dit project zijn de volgende projectspecificke risico’s te benoemen:
e Is er markt voor de beoogde appartementen en 2™1 kap woningen tegen de verwachte
prijs;
¢ Is er markt voor de beoogde winkelruimte tegen de verwachte prijs;
e Zijn er voldoende parkeerplaatsen voor het beoogde programma;
De bovengenoemde mogelijke risico’s zijn niet gekwantificeerd, omdat eerst onderzoek nodig is
voor het beantwoorden van bovenstaande vragen.

De herziene grondexploitatie (deelgebied 1 plus 2) heeft een negatieve netto contante waarde per
1-1-2011 van -€ 593.205 en een negatieve boekwaarde inclusief rente van -€ 1.950.000. Deze
netto contante waarde is conform de rekensystematiek met 1 jaar rente afgenomen ten opzichte
van de voorgaande vastgestelde grondexploitatie per 1-1-2010. De vastgestelde grondexploitatie
per 1-1-2010 had een negatieve netto contante waarde van -€ 566.306. De getroffen voorziening
van € 566.500 dient verhoogd te worden met € 26.705 naar € 593.205.
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1 Inleiding

Centrumontwikkeling Pootrtugaal ligt ten zuiden van de Emmastraat en wordt doorsneden door
de Waalstraat. Het exploitatiegebied is opgedeeld in 2 deelgebieden.

In deelgebied 1 vindt de realisatie plaats van een supermarkt, een parkeerterrein, 27
appartementen (2 lagen plus kap)op ondetliggende winkelruimte in 1 laag en 1 blok 21 kap
woningen. De grootte van het exploitatiegebied bedraagt circa 0,87 ha. Deze uitgangspunten zijn
normatief gekozen, omdat er nog geen ontwerp is voor de invulling van het uitgeefbare gebied.
In deelgebied 2 vindt de realisatie plaats van 4 2"1 kap woningen. De grootte van het
exploitatiegebied bedraagt citca 0,27 ha. De uitgangspunten voor de uitgeefbare gebieden zijn
normatief gekozen, omdat er nog geen ontwetp is voor de invulling van de uitgeefbare gebieden.

De fasering van de gehele ontwikkeling, deelgebied 1 en 2, loopt van de 1° helft van 2011, met de
realisatie van het patkeerterrein, tot en met de oplevering van de laatste woningen eind 2014.

Zie bijlage 1 voor de huidige functekaatt. Deelgebied 2 is binnen deze grondexploitatie
aangepast. Het gedeelte van de woningbouwvereniging is uit de grondexploitatie genomen,
omdat de woningbouwveteniging heeft aangegeven de komende vijf jaar geen activiteiten te
zullen ondernemen aangaande de betreffende woningen. Zie bijlage 7 voor de voormalige
functiekaart.

1.1 Positie van de gemeente

De gronden van deelgebied len 2 zijn in eigendom van de gemeente, waarbij op 1 perceel in
deelgebied 2 een recht van opstal rust (Stichting kinderopvang Bon Bon). In deelgebied 1dient
waarschijnlijk een bestemmingsplanherziening te worden gevoerd en in deelgebied 2 dient een
bestemmingsplanherziening te worden gevoerd voor de realisatie van de betreffende
programma’s.

In deelgebied len 2 zijn voor het gebruik van de gemeentelijke gebouwen, 2 stuks, in het
vetleden huurovereenkomsten gesloten met Stichting kinderopvang Bon Bon De verschillende
overeenkomsten zijn inmiddels opgezegd per 1 februari 2010, waarbij de effectuering van het
vertrek in deelgebied 1 in februari 2012 zal plaatsvinden en in deelgebied 2 opgeschort kan
wotden tot februari 2013. Zie bijlage 2 voor de eigendommenkaatt.

De realisatie van de infrastructuur wordt in opdracht en onder regie van de gemeente uitgevoerd.
De gronduitgifte voor de woningbouw en winkelontwikkeling wordt vooralsnog door de
gemeente uitgevoerd. Met marktpartijen vindt overleg plaats om te komen tot een
samenwerkingsovereenkomst waatbij het primaat voor de grondexploitaties bij de gemeente ligt
en de opstalrealisatie het primaat van de marktpartij is.

1.2 Opzet van de rapportage

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de gehanteerde uitgangspunten van de
grondexploitatieberekeningen. In hoofdstuk 3 komt het ruimtegebruik per deelgebied aan bod.
Vervolgens wordt in hoofdstuk 4 ingegaan op de fasering, de kosten, de opbrengsten en het
resultaat van deelgebied 1. Hoofdstuk 5 gaat in op de fasering, de kosten, de opbrengsten en het
resultaat van deelgebied 2. Aansluitend worden in hoofdstuk 6 de mogelijke risico’s benoemd en
in hoofdstuk 7 de conclusies.
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Als bijlagen zijn de verschillende kaartbeelden toegevoegd, evenals een samenvatting van de
grondexploitatie van deelgebied 1 en 2 en een consolidatie van de twee deelgebieden.
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2 Uitgangspunten voor de rapportage grondexploitatie

In dit hoofdstuk komen de gebruikte documenten, de werkwijze, de berekeningsmethodiek en de
parameters aan bod.

2.1 Gebruikte documenten

Voor de grondexploitaties van het project Centrumontwikkeling Poortugaal zijn de volgende
documenten/tekeningen gebruikt:

e Reconstructie Emmastraat ten behoeve van het ruimtegebruik van deelgebied 1 ;

¢ FEen stedenbouwkundig ontwerp van deelgebied 2;

e De boekwaarden tot en met 2010.

2.2 Werkwijze

De basis voor de grondexploitatieberekeningen is het ruimtegebruik binnen de verschillende
deelgebieden. Het ruimtegebruik: de wegen, het groen en uitgeefbaar, is verwerkt in een
functiekaart (toekomstig ruimtegebruik) en een sloopkaart (actueel ruimtegebruik). Verder is er
een eigendommenkaart gemaakt. Het ruimtegebruik is gekoppeld aan een Geografisch
Informatiesysteem (GIS) en daarmee is et tevens een koppeling met een kadastrale ondergrond.
Het ruimtegebruik wordt gevoed door het geleverde stedenbouwkundig ontwerp en/of andere
tekeningen. Het ruimtegebruik binnen de verschillende deelgebieden is financieel doorgerekend
met behulp van kengetallen en ervaringscijfers.

Door het ruimtegebruik als uitgangspunt te hanteren voor de grondexploitatieberekeningen is het
mogelijk om snel en interactief wijzigingen door te rekenen wat van belang is voor de beheersing
en bewaking van het gehele planproces.

2.3 Berekeningsmethodiek

Voor de grondexploitatieberekeningen wordt gebruik gemaakt van de dynamische eindwaarde
methode. Naast de rente wordt rekening gehouden met kosten- en opbrengstenstijging. De
rentekosten worden jaatlijks berekend over het saldo van het voorafgaande jaar plus de rente
over de kasstroom van het lopende jaar gerekend vanaf halverwege het jaar. Het planresultaat van
de grondexploitatieberekeningen zijn als Eindwaarden (EW) en als Netto Contante
Waarden(NCW) gepresenteerd.

De kosten en opbrengsten zijn berekend op basis van prijspeil 1 januari 2011 en de genoemde
bedragen zijn alle exclusief BTW.

2.4 Parameters

In de grondexploitatieberekeningen zijn verschillende parameters gehanteerd. Deze parameters
betreffen rekenfactoren die op basis van gemaakte afspraken worden vastgesteld. In de
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onderliggende grondexploitaties is het gemeentelijk beleid richtinggevend. Voor de verschillende
parameters zijn de volgende percentages in de grondexploitaties opgenomen:

eter e
Rente negatief saldo 4,75%
Rente positief saldo 4,75%
Kostenstijging 2,00%
Opbrengstenstijging 1,00%

Tabel 1: Hoogte percentages van de gehanteerde parameters
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3 Ruimtegebruik
In dit hoofdstuk wordt het ruimtegebruik besproken van deelgebied 1 en 2.

3.1 Ruimtegebruik deelgebied 1

Op de functiekaatt zijn alle toekomstige functies benoemd en ingemeten, zie bijlage 1. Het totale
exploitatiegebied heeft een grootte van circa 0,87 ha en heeft de volgende opdeling in functies
(samengevat) en percentages binnen het exploitatiegebied:

Grootte in m2 |Pe

Groen 521 6%
Verharding 4.962 57%
Uitgeefbaar 3.209 37%
Totaal exploitatiegebied deelgebied 1 8.692 100%

Tabel 2: Grootte in m2 en percentage per functie

3.2 Ruimtegebruik deelgebied 2

Op de functiekaart zijn alle tockomstige functies benoemd en ingemeten, zie bijlage 1. Het totale
exploitatiegebied heeft een grootte van circa 0,27 ha en heeft de volgende opdeling in functies
(samengevat)en petrcentages binnen het exploitatiegebied:

Groen 469 18%
Verharding 120 4%
Ultgeefbaar 2.081 78%
Totaal exploitatiegebied deelgebied 2 2.670 100%

Tabel 3: Grootte in m2 en percentage per functie
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4  Financiéle resultaten deelgebied 1

In dit hoofdstuk worden de fasering, de kosten, de opbrengsten en het resultaat van de
grondexploitatie van deelgebied 1 besproken. De kosten en de opbrengsten worden benoemd en
de verschillen met de voorgaande grondexploitatie worden verklaard. Zie bijlage 4 voor de
samenvatting van de grondexploitatie.

4.1 Fasering

De realisatie van het parkeerterrein start in de 2° helft van 2011. De realisatie van de 27
appartementen, het blok met 2*1 kap woningen en de winkelruimte start waarschijnlijk het vierde
kwartaal van 2013 en worden eind 2014 opgeleverd. In deelgebied 1 is de huur van Stichting
kinderopvang Bon Bon in februari 2010 opgezegd. Bon Bon dient in februari 2012 te vertrekken.
In deelgebied 1 dient, waarschijnlijk, een bestemmingsplanherziening doorlopen te worden voor
de realisatie van het te ontwikkelen programma.

4.2 Kosten

Binnen dit deelgebied vindt de realisatie van het parkeerterrein plaats, de herbestrating van de
Emmastraat en een gedeelte van de Snip plus de aanleg van groen en voetpaden. De totale
nominale kosten bedragen € 1.420.000 en de totale boekwaarde inclusief rente bedraagt tot en
met 2010 € 3.676.000. Het kwaliteitsniveau van de buitenruimte bevindt zich in het midden
segment. Hieronder volgt per kostenpost het financiéle resultaat.

421 Verwervingen

Alle gronden zijn verworven.

4.2.2  Sloop/sanering

Binnen deze post zijn de sloopkosten opgenomen voor eenvoudig groen, bestrating en opstallen
en eventuele bodemsanering, zie bijlage 3 voor de sloopkaart. Voor deze post is er € 131.000
opgenomen.

4.2.3 Bouwrijp maken

Voor de post bouwtijp maken zijn kosten opgenomen voor brandkranen, bouwstraten, riolering,
verplaatsing kabels en leidingen, ontmanteling nutsvoorziening, vuilcontainers, trappen en een
keerwand, zie bijlage 1 voor de functiekaart. Voor deze post is een bedrag van € 272.000
opgenomen.
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4.2.4 Woonrijp maken

Voot de post woontijp maken zijn kosten opgenomen voor de aanleg van groen, planten van
bomen, de aanleg van voetpaden, woonstraten, het parkeerterrein, de verlichting,
huisaansluitingen, bebording en lijnafwatering. Voor de post woontijp maken is totaal een bedrag
van € 387.000 opgenomen.

4.2.5 Diversen

Voot de post diversen zijn de onderhoudskosten opgenomen voor de verhardingen en het groen.
Verder is onvoorzien opgenomen. Voor de post diversen is totaal een bedrag van € 212.000
opgenomen,

Ten opzichte van de voorgaande grondexploitatie van deelgebied 1 per 1-1-2010 is de post
onvootzien verhoogd met ruim € 100.000, omdat de grondexploitatie van deelgebied 2 per 1-1-
2011 een grotert voordeel heeft ten opzichte van de grondexploitatie van deelgebied 2 per 1-1-
2010 (lees financiéle ruimte).

4,2,6 Plankosten

Voor de planvorming, de planvoorbereiding en toezicht worden plankosten gemaakt. Daarnaast
zijn voor eventueel aanvullend bodemonderzoek kosten opgenomen. Voor de post plankosten is
totaal een bedrag van € 418.000 opgenomen.

4.2.7 Fondsen

Dootdat het plan een binnenstedelijke herstructurering is en een negatief resultaat kent is geen
rekening gehouden met fondsvorming.

4.2.8 Boekwaarde

In de onderstaande tabel staan de boekwaarden tot en met 2010 inclusief rente. Deze
boekwaarden zijn verwerkt ondet de kostenposten verwervingen, sloop/sanering, bouwrijp
maken, woontijp maken, diversen, plankosten en fondsen. Totaal bedraagt de boekwaarde tot en
met 2010 inclusief rente voor de kosten € 3.676.000.
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BOekWaardekosten - . B

Verwervingen 1.626.000
Sloop/saneting 110.000
Bouwrijp maken 183.000
Woontijp maken 389.000
Diversen 80.000
Plankosten 860.000
Fondsen 22.000
Rente 406.000
Totaal 3.676.000

Tabel 4: Boekwaarde kosten

Het afgelopen jaar zijn de volgende activiteiten uitgevoerd:

Bouwvergunning van de supermarkt is afgegeven;

Gesprekken met een ontwikkelende partij opgestart voor de realisatie van de woningen en
winkels in deelgebied 1;

Het schrijven van het bestek voor de infrastructuur . Het bestek is bijna gereed,
Gerechtelijke procedure Bon Bon voortgezet.

4.2.9  Verschillenverklaring kosten 1-1-2010 en 1-1-2011

Per 1-1-2010 zijn de totale nominale kosten inclusief boekwaarden € 4.539.000 en per 1-1-2011
€ 4.691.000. Het verschil van € 152.000 wordt hieronder verklaard:

4.3

+€ 24.000: toename vierkante meters verwijderen klinkerverharding;

+€ 74.000: indexering plus toevoeging van vuilcontainers een keerwand en trappen;

+€ 25.000: afname vierkante meters parkeren en geen CAI huisaansluitingen opgenomen
plus aanbrengen lijnafwatering toegevoegd,

+€ 113.000: toename van de post onvoorzien,

+€ 6.000: afname plankosten;

-€ 90.000: geen fondsvorming meer door centrumontwikkeling.

Opbrengsten

De totale nominale opbrengst bedraagt € 2.518.000. De totale boekwaarde inclusief rente tot en
2010 bedraagt € 1.726.000. Hieronder volgt per opbrengstenpost het financiéle resultaat.

4.3.1

Woningbouw

Voor de uitgifte van de gronden voor 27 appartementen plus 1 blok 2*1 kapwoningen is totaal
een bedrag van € 1.119.000 aan opbrengsten opgenomen.
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4.3.2 Niet woningbouw

Voor de uitgifte van de gronden voor de winkelruimte onder de appartementen plus de uitgifte
van de gronden voor de supermarkt is totaal een bedrag van € 1.259.000 aan opbrengsten
opgenomen. Voor de realisatie van de winkelruimte is gerekend met het gehele uitgeefbare
oppetvlakte op de begane grond exclusief de geplande kavels voor de 21 kap woningen. Totaal
is dat 2104 m2.

Ten opzichte van de voorgaande grondexploitatic van deelgebied 1 per 1-1-2010 is de m2 prijs
voor de winkels met ruim 7,5% verlaagd, omdat de grondexploitatie van deelgebied 2 per 1-1-
2011 een groter vootdeel heeft ten opzichte van de grondexploitatie van deelgebied 2 per 1-1-
2010 (lees financi€le ruimte).

4.3.3 Bijdragen

Onder de post bijdragen is een bedrag van € 139.000 opgenomen, te verkrijgen van beheer, voor
de aanleg van de riolering en de vuilcontainers.

4,34 Boekwaarde

In de onderstaande tabel staat de opgenomen boekwaarde tot en met 2010 plus rente. Deze
boekwaatde is verwerkt onder de bovengenoemde post bijdragen. Totaal bedraagt de boekwaarde
van de opbrengsten tot en met 2010 plus rente € 1.726.000.

Boekwaarde oEbrethten“ -

Bijdragen 1.713.000
Rente 13.000
Totaal 1.726.000

Tabel 5: Boekwaarde opbrengsten

4.3.5 Verschillenverklaring opbrengsten 1-1-2010 en 1-1-2011

Per 1-1-2010 zijn de totale nominale opbrengsten inclusief boekwaarden € 4.187.000 en per 1-1-
2011 € 4.231.000. Het verschil van € 44.000 wordt hieronder verklaard:

e +€139.000: toename door verwachte bijdrage beheer voor riool en ondergrondse
vuilcontainets;

e -€95.000: afname inkomsten van de winkels door verlaging van de vierkante meterprijs.

4.4 Resultaat grondexploitatie

De grondexploitatie van deelgebied 1 sluit met een negatieve netto contante waarde per 1-1-2011
van -€ 1.090.000 en met een negatieve eindwaarde van -€ 1.313.000 per 31-12-2014. De totale
negatieve boekwaarde inclusief rente bedraagt -€ 1.950.000 Zie bijlage 4 voor de samenvatting
van de grondexploitatie. De vastgestelde grondexploitatie van deelgebied 1 had per 1-1-2010 een
negatieve netto contante waarde van -€ 887.000.
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5  Financiéle resultaten deelgebied 2

In dit hoofdstuk worden de fasering, de kosten, de opbrengsten en het resultaat van de
grondexploitatie van deelgebied 2 besproken. De kosten en de opbrengsten worden benoemd en
de verschillen met de voorgaande grondexploitatie worden verklaard. Zie bijlage 5 voor de
samenvatting van de grondexploitatie.

5.1 Fasering

De realisatie van de 4 2”1 kapwoningen start volgens de ingeschatte planning eind 2013 en
wotden eind 2014 opgeleverd. In deelgebied 2 is de huur van Stichting kinderopvang Bon Bon in
februari 2010 opgezegd. Het uiteindelijke vertrek kan tot maximaal februari 2013 opgeschort
wotden. In deelgebied 2 dient een bestemmingsplanherziening dootlopen te worden voor de
realisatie van het te ontwikkelen programma.

5.2 Kosten

Binnen dit deelgebied vindt de realisatie plaats van openbaar groen, trottoir en parkeerplaatsen.
De totale nominale kosten bedragen € 345.000. Het kwaliteitsniveau van de buitenruimte bevindt
zich in het midden segment. Hieronder volgt per kostenpost het financiéle resultaat

5.2.1 Verwervingen

Binnen deze post is de verwerving van de opstal van de kinderopvang opgenomen. Totaal is een
bedrag van € 91.000 opgenomen. Zie bijlage 2 voor de eigendommenkaart.

5.2.2  Sloop/sanering

Binnen deze post zijn de sloopkosten opgenomen voor groen, bestaande verharding en opstallen.
Voor de post sloop/saneting is totaal een bedrag van € 64.000 opgenomen. Zie bijlage 3 voor de
sloopkaart.

5.2.3 Bouwrijp maken

Er zijn kosten opgenomen voor de eventuele verplaatsing van kabels en leidingen. De totaal
opgenomen kosten voor bouwrijp maken bedragen € 26.000.
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5.2.4 Woonrijp maken

Er zijn kosten opgenomen voor de aanleg van groen, bomen, voetpaden, parkeren,
huisaansluitingen, verlichting en bebording. Totaal is er voor het woonrijp maken € 37.000
opgenomen.

5.2.5 Diversen

Onder diversen zijn de onderhoudskosten opgenomen voor de verhardingen en groen. Verder is
er 10% onvoorzien over de civiele kosten opgenomen.
De kostenpost diversen bedraagt totaal € 15.000.

5.2.6 Plankosten

Voor de planvorming, de planvoorbereiding en toezicht worden plankosten gemaakt. Daarnaast
zijn voor eventueel aanvullend bodemonderzoek kosten opgenomen Totaal is voor de post
plankosten een bedrag van € 112.000 opgenomen.

5.2.7 Fondsen

Doordat het plan onderdeel is van een binnenstedelijke herstructurering die geconsolideerd een
negatief resultaat kent is geen rekening gehouden met fondsvorming,

5.2.8 Verschillenverklaring kosten 1-1-2010 en 1-1-2011

Binnen de grondexploitatie van 1-1-2010 was de ontwikkeling van de woningbouwvereniging nog
betrokken in de grondexploitatie van deelgebied 2, dit is nu niet meer het geval en dat maakt een
vergelijking tussen de grondexploitatie per 1-1-2010 en 1-1-2011 niet zinvol.

5.3 Opbrengsten

De totale nominale opbrengst bedraagt € 926.000. Hieronder volgt per opbrengstenpost het
financiéle resultaat.

5.3.1 Woningbouw

Voor de uitgifte van kavels voor 4 2”1 kap woningen is totaal een bedrag van € 926.000
opgenomen.

5.3.2  Verschillenverklaring opbrengsten 1-1-2010 en 1-1-2011

Binnen de grondexploitatie van 1-1-2010 was de ontwikkeling van de woningbouwvereniging nog
betrokken in de grondexploitatie van deelgebied 2, dit is nu niet meer het geval en dat maakt een
vergelijking tussen de grondexploitatie per 1-1-2010 en 1-1-2011 niet zinvol.
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5.4 Resultaat grondexploitatie

De grondexploitatie van deelgebied 2 sluit met een positieve netto contante waarde per 1-1-2011
van € 497.000 en met een positieve eindwaarde van € 599.000 per 31-12-2014. Zie bijlage 5 voor
de samenvatting van de grondexploitatie. De vastgestelde grondexploitatie van deelgebied 2 had
per 1-1-2010 een positieve netto contante waarde van € 321.000.
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6  Financiéle risico’s
De financiéle risico’s zijn verdeeld in algemene risico’s en projectspecifieke risico’s

6.1 Algemene risico’s

Algemene risico’s bestaan uit risico’s veroorzaakt door externe factoren. Een recent voorbeeld
hiervan is de economische crisis en het gevolg hiervan op de rentestand en de
afzetmogelijkheden.

De ontwikkeling van beide deelgebieden is mogelijk wanneer, naar verwachting, een
bestemmingsplanhetziening wordt dootlopen en wanneer de gebouwen viij van huurders zijn. In
de fasering van beide deelgebieden is hiermee rekening gehouden door de gronden eind 2013 uit
te geven. Het risico van vertraging is vooralsnog niet aanwezig.

6.2 Projectspecifieke risico’s

Dit zijn risico’s die specifiek met dit project te maken hebben. Binnen dit project zijn de volgende
projectspecificke risico’s te benoemen:

e Is er markt voor de beoogde appatrtementen en 2°1 kap woningen tegen de verwachte

prijs;

e s er markt voor de beoogde winkelruimte tegen de verwachte prijs;

e Zijn er voldoende parkeerplaatsen voor het beoogde programma;
De bovengenoemde mogelijke risico’s zijn niet gekwantificeerd, omdat eerst onderzoek nodig is
voor het beantwoorden van bovenstaande vragen.
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7 Conclusie

De geconsolideerde grondexploitatie (deelgebied 1 plus 2) heeft een negatieve netto contante
waarde per 1-1-2011 van -€ 593.205, zie bijlage 6. De totale negatieve boekwaarde inclusief rente
bedraagt -€ 1.950.000. Deze netto contante waarde is conform de rekensystematick met 1 jaar
rente afgenomen ten opzichte van de voorgaande vastgestelde grondexploitatie per 1-1-2010. De
vastgestelde grondexploitatie per 1-1-2010 had een negatieve netto contante waarde van
-€566.306. De getroffen voorziening van € 566.500 dient verhoogd te worden met € 26.705 naar
€ 593.205.

Binnen dit project zijn de volgende projectspecificke risico’s te benoemen:
¢ Is er markt voor de beoogde appartementen en 21 kap woningen tegen de verwachte
prijs;
¢ Is er markt voor de beoogde winkelruimte tegen de verwachte prijs;

* Zijn er voldoende parkeerplaatsen voor het beoogde programma;
De bovengenoemde mogelijke risico’s zijn niet gekwantificeerd, omdat eerst onderzoek nodig is
voor het beantwoorden van de bovenvermelde vragen.
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Bijlage 4

Samenvatting grondexploitatie deelgebied 1

Ad IBEELD
Daturn laatst opgeslagen 20-mt-2011 -
Locatie Albrandswaard
Project Grondexpleitaties 1-1-2011
Projecinummer 0044.01
Plan COP deelgebied 1
Status Actueel 0 (Woningbouw plus winkels)
Scenario
Startjaar 01-01-2011
m2 p ]
Plangebied 3.728 160.6% Verdeling plangebled
Niet in exploitatie 1.036 8,8%
Exploitatiegebied 8.6%2 91.2%
Hoofdstructuur
Verharding 1.777 77.3% 15,0%!
Groen 521 22,7% 4,4%
Water - 0,0%! 0,0%
Subtotaal Hoofdstructuur 2.298
Woningbouw §Te hardraan
Uitgeefbaar 2813 46,9% 238% Biitgesftas
Verharding 3120 52,0% 26,4% vermarrg
Groenivater 65 11% 05% BGmeninater
Subtotaal Woningbouw 5.998
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar 2500 100,0% 21,1%
Verharding - 0,0%:; 0,0%:
GroenAvater - 0,0%: 0,0%
Subtotaal niet-woningbouw 2.500
Verschil Exp bied Functies 2.104-] 0.0%
FINANCIEEL % van suk Bed % van pb Hi Iheid Bedrag
Investeringen Opbrengsten
Venveningen 34,7% 1.626.492 |Woningbouw
0,0% egw huur 0,0% - -
Sloop/sanering 51% 240.802 0,0% egw goedkoop 0.0% - -
Grondwerk 0,0% - 0,0% egv midden 0,0% - -
Ophoging 0,0% - 6,9% egw duur 86% 2 280.000
Bouwrijpmaken 9.7% 455356
Woonrijpmaken 16,5% 775972 0,0% mgw huur 0,0% - -
Civiele constructies 0.0% - 31,0% mgw goedkoop 48% 8 204.202
62,1% mgw midden 15.0% 18 635294
Diversen 62% 202.178 0.0% mgw duur 0.0% - -
Plankosten 272% 1278212 ingb 29 1.119.496
Fondsen 0.5% 22308
Niet-woningbouw
Bedrijven 0,0% - -
Kantoren 0,0% - -
Winkels / horeca 45% 396 192.060
Commercies! 25,2% 2.104 1.067.368
Niet -commercieel 0.0% - -
subtotaal niet-woningbouw 1258.428
Overige opbrengsten en bijdragen 43.8% 1.852.126
100.0% 4.691.320 lopb t 100,0% 4.231.050
Kostenstijging 2,00% 23.316 jOpbrengstenstijging 1,00% 78.853
Rentekosten 4.75% 804 458 [Renteopbrengsten 4,75% 103.716-|
Totaal investeringen 5.519.084 | Totaal opbrengsten 4,206,187
Eindwaarde 31-dec-2014 Tekort 1.312.907-
Contante waarde 01-jan2011 Tekort 1.090.342-
Contante waarde incl. niet b BTW 01-jan2011 Tekort 1.090.342-
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Bijlage 5 Samenvatting grondexploitatie deelgebied 2

Ad

sBEELD
Datum faatst opgeslagen 20-mrt-2011 *
Locatie Abrandswaard
Project Grondexploitaties 1-1-2011
Projectnummer 0044.01
Plan COP deelgebied 2
Status Actueel € (Woningbouw)
Scenario
Startjaar 01-01-2011
m2 procentueel
Plangebied 3358 100,0% Verdeling plangebled
Niet in exploitatie 688 205%
Exploitatiegebied 2670 79.5%
Hoofdstructuur
Verharding - 0,0% 0,0%
Groen 468 100,0% 14,0%
Water - 0,0%| 0,0%
Subtotaal Hoofdstructuur 469
Woningbouw BTehanchawn
Uitgeefbaar 2081 94 5% 62,0% Buegzentas
Verharding 120 5,5% 3,6%:; BVerhardag
Groenivater - 0,0% 0,0% aGroen/aster
Subtotaal Woningbouw 2201
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar - 0,0%; 0,0%
Verharding - 0,0%:; 0,0%
GroenAwvater - 0,0%: 0,0%
Subtotaal niet-woningbouw -
Verschil Exploitatiegebied Functies - 0,0%
FINANCIEEL % van sub I i Bed % van sub fopb te H theid Bedrag
Investeringen Opbrengsten
Vernwervingen 26 4% 91.049 {Woningbouw
0,0% egw huur 0,0% - -
Sloop/sanering 18,5% 63.801 0,0% egw goedkoop 0,0% - -
Grondwerk 0,0% - 0,0% egw midden 0,0% - -
Ophoging 0.0% - 100,0% egw duty 100,0% 8 825714
Bouwwrijpmaken 74% 25500
Woonrijpmaken 10,8% 37.133 0,0% mgw huur 0,0% - -
Civiele constructies 0,0% - 0,0% mgw goedkoop 0,0% - -
0,0% mgw midden 0,0% - -
Diversen 4.4% 15220 0,0% mgw duur 0.0% - -
Plankosten 326% 112.303 ingb 8 925.714
Fondsen 0,0% -
Niet-woningbouw
Bedrijven 0,0% - -
Kantoren 0,0% - -
Winkels / horeca 0.0% - -
Commercieel 0,0% - -
Niet -commercies! 0.0% - -
subtotaal niet-woningbouw -
Overige opbrengsten en bijdragen 0,0% -
Subtotaal investeringen 100,0% 345.006 | opbrengsten 100,0% 925.714
Kostenstijging 2,00% 15615 |Opbrengstenstijging 1,00% 30415
Rentekosten 4,75% 3.106-{Renteopbrengsten 4,75% -
Totaal investeringen 357.515 | Totaal opbrengsten 956.129
Eindwaarde 31-dec2014 Overschot 598.614
Contante waarde 01-jan2011 Overschot 497.137
Contante waarde incl. niet verrekenbare BTW 01jan2011 Overschot 497.137
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Bijlage 6 Geconsolideerde grondexploitatie per 1-1-
2011

SBEELD
* FRIS® Fir feel Ruimtelijk InformatieSysteem Versie 2010.01
Datum laatst opgeslagen 20-myt-2011
Bestand D\data\PROJECTENW i P KVerst 1-1-2011\{20110319 Consoidatie xis]A4
Locatie Albrandswaard
Project Grondexploitaties 1-1-2011
Projectnummer 0044.01
Plan COP
Status Consoldatie 4]
Scenario
Startjaar 01-01-2011
m2 p
Plangebied 13.087 100,0% Verdeling plangebied
Te handhaven 1.725 11.4%
Exploitatiegebied 11.362 88,6%
Hoofdstructuur
Verharding 1777 64,2%; H7%
Groen 990 35,8%)| 8,5%
Water - 0,0% 0.0%
Subtotaal Hoofdstructuur 2,767
Woningbouw BTe handhaven
Uitgeefbaar 4.894 58,7% 32,2%! BuUzgeelbaar
Verharding 3.240 39,5%; 21,3%)| DYemacding
GroepAvater 65 0,8%| 04% Bowmenteater
Subtotaal Woningbouw 8.198
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar 2500 100,0% 16,5%
Vetharding - 0,0%! 0,0%
Groenfvater - 0,0% 0,0%
Subtotaal niet-woningbouw 2500
Verschil Exploitatiegebied Functies 2.104- 0.0%
FINANCIEEL % van subtotaal investering Bedrag % van sub iopbreng H Iheid Bedrag
Investeringen Opbrengsten
Venveningen 34,1% 1.717.540 {Woningbouw
0,0% egw huur 0,0% - -
Sloop/sanering 6,0% 304.602 0,0% egw goedkoop 0,0% - -
Grondwerk/ophoging 0,0% - 0,0% egw midden 0,0% - -
Bouwrijpmaken 9.5% 480.856 27.0% egwdur 234% 10 1.205.714
Woonrijpmaken 16,1% 813.106
Civiele constructies 0,0% - 0,0% mgw huwr 0,0% - -
24,3% mgw goedkoop 4,0% 9 204.202
Diversen 6,1% 307.398 48,6% mgw midden 123% 18 635.204
Plankosten 276% 1.380.515 0,0% mgw duur 0.0% - -
Fordsen 0,4% 22.308 | subtotaal woningbouw 37 2045210
Niet-woningbouw
Bedrijven 0,0% - -
Kantoren 0,0% - -
Winkels / horeca 37% 386 192.060
Commerciee} 20,7% 2104 1.067.368
Niet -commercieel 0,0% - -
subtotaal nietwoningbouw 1.259.428
Overige opbrengsten 35,9% 1.852.126
Subtotaal investering 100,0% 5.036.326 | Subtotaal opbrengst 100.0% 5.156.764
Kostenstijging 2.0% 38.931 |Opbrengstenstijging 1,0% 109.268
Rentekosten 4,8% 918.185 |Renteopbrengsten 4.8% 13118
Totaalinvesteringen $.993.443 [Totaal opbrengsten 5.279.150
Eindwaarde 31-dec-2014 Tekort 714.293-
Contante waarde 01-jan-2011 Tekort 593.205-
Contante waarde incl. niet-verrekenbare BYW 01-fan-2011 Tekert $93.205-]
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Bijlage 7 Functiekaart per 1-1-2010
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Colofon:

sBEELD
L

Oude Utrechtseweg 40
3743 KN Baarn

Tel: 035-5480100

Fax: 084-7301697
www.beeld.nl
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