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Managementsamenvatting

De woningbouwvereniging Volksbelang heeft op het voormalig terrein van de Don Boscoschool
24 sociale huurwoningen gerealiseerd. De gemeente is verantwoordelijk voor de grondexploitatie
en heeft de gronden reeds uitgegeven. De openbare gronden zijn doot de gemeente ingericht en
worden in 2011 overgedragen aan beheer . De bijdragen vanuit beheer en de stadsregio worden
in 2011 verwacht, waarna de grondexploitatie afgesloten kan worden.

De herziene grondexploitatie heeft per 1-1-2011 een positieve netto contante waarde van

€ 296.000. De voorgaande vastgestelde grondexploitatie had per 1-1-2010 een positieve netto
contante waarde van € 300.000.
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1  Inleiding

Het Voormalig terrein Don Boscoschool is gelegen ten noorden van de Vinkstraat ingeklemd
tussen de Dorpsdijk en de Mezenstraat. De woningbouwvereniging Volksbelang heeft op deze
locatie 24 sociale huurwoningen gerealiseerd. De gemeente is verantwoordelijk voor de
grondexploitatie en heeft de gronden reeds uitgegeven. De huurwoningen zijn opgeleverd en de
openbare gronden worden in 2011 overgedragen aan beheer . De bijdragen vanuit beheer en de
stadsregio worden in 2011 verwacht, waarna de grondexploitatie afgesloten kan worden.

1.1 Positie van de gemeente

De gemeente heeft de gronden onder de huurwoningen verkocht aan de woningbouwvereniging

Volksbelang.

1.2 Opzet van de rapportage

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de gehanteerde uitgangspunten van de
grondexploitatieberekening. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 het grondgebruik binnen het
plangebied aangegeven. Hoofdstuk 4 gaat in op de faseting, de kosten, de opbrengsten en het
resultaat van de grondexploitatie, Hoofdstuk 5 bespreekt de risico’s en in hoofdstuk 6 de
conclusies.

Als bijlagen zijn de verschillende kaartbeelden toegevoegd, evenals de samenvatting van de
grondexploitatie.
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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 grondexploitatie van het project Voormalig terrein Don Boscoschool is gebruik gemaakt
van de volgende documenten:

e Tekening woontijp maken van de gemeente (09-02-09);

¢ De boekwaarden tot en met 2010.

2.2 Berekeningsmethodiek

Voor de grondexploitatieberekening wordt gebruik gemaakt van de dynamische eindwaarde
methode. Naast de rente wordt rekening gehouden met de kosten- en opbrengstenstijging. De
rentekosten worden jaarlijks 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 grondexploitatieberekening is als Eindwaarde (EW) en als Netto Contante Waarde (NCW)
gepresenteerd.

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

2.3 Parameters

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

Paramcter ‘ ‘ Percentage

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

Tabel 1: Hoogte percentages van de gehanteerde parameters

sBEELD 6 van 15




Status: Concept (GEHEIM) Rapportage grondexploitatic Voormalig terrein Don Boscoschool

3  Ruimtegebruik

Zie bijlage 1 voor de functiekaart van het voormalig terrein Don Boscoschool. Hieronder is
aangegeven wat de grootte in m2 per functie is en het petcentage van het totaal.

Openbaar gebied
Ultgeefbaar
Totaal exploitatiegebied fase 1 3.849 100%

Tabel 2: Grootte in m2 en percentage per functie
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4 Financiéle resultaten

In dit hoofdstuk worden de fasering, de kosten, de opbrengsten en het resultaat van de
grondexploitatie besproken. De kosten en de opbrengsten worden benoemd en de verschillen
met de voorgaande grondexploitatie worden verklaard. Alle genoemde bedragen zijn op
duizendtallen afgerond.

Zie bijlage 2 voor de eigendomssituatie en bijlage 1 voor de functie aanduiding binnen het
plangebied van het voormalige terrein Don Boscoschool.

4.1 Fasering

Op basis van de fasering worden de kosten en de opbrengsten in de tijd uitgezet. Dit project
wordt in 2011 opgeleverd en afgesloten.

4.2 Kosten

De totale nominale kosten bedragen € 42.000. De totale boekwaarde tot en met 2010 bedraagt
inclusief rente € 731.000. Dit project bevindt zich in de vitvoeringsfase. Er zijn alleen nog kosten
voor het woonrijp maken en fondsvorming te verwachten. Het woonrijp maken is in een
afrondende fase. Hieronder volgt per kostenpost het financiéle resultaat.

4.2.1 Woonrijp maken

Voot de CAI en het afronden van het woontijp maken zijn kosten opgenomen .Er is € 8.000
gereserveerd voor herstelwerkzaamheden woontijp maken door beheer en € 18.000 voor nog te

factureren kosten voor de CAl aansluitingen. De post woontijp maken heeft een boekwaarde van
€ 315.000.

4.2.2 Diversen

Onder deze post zijn geen kosten opgenomen.

4.2.3 Plankosten

Voor de planvorming, de planvoorbereiding en toezicht worden plankosten gemaakt. Totaal is er
een bedrag van € 5.000 opgenomen voor de afronding van het project.

4.2.4 Fondsen

Binnen de gemeente Albrandswaard wordt onder de volgende posten aan fondsvorming gedaan:
e Fonds bovenwijkse voorzieningen;
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s Fonds kunst;
e [onds luchtkwaliteit;
¢ Regionale omslagbijdrage.
Totaal is voor fondsvorming een bedrag van € 10.000 opgenomen.

4.2.5 Boekwaarde

In onderstaand tabel staan de boekwaarden tot en met 2010. Deze boekwaarden zijn verwerkt
onder de kostenposten verwervingen, woontijp maken, diversen, plankosten en fondsen. Totaal
bedtaagt de boekwaarde tot en met 2010 inclusief rente voor de kosten € 731.000.

Verwervingen 174.000

Woontijp maken 315.000
Diversen 100.000
Plankosten 84.000
Fondsen 32.000
Rente 26.000
Totaal 731.000

Tabel 3: boekwaarden kosten

4.2.6 Verschillenverklaring kosten 1-1-2010 en 1-1-2011

De kosten binnen de grondexploitatie van 1-1-2011 zijn ten opzichte van de grondexploitatie per
1-1-2010 met € 5.000 euro toegenomen.

4.3 Opbrengsten

De totale nominale opbrengsten bedragen € 220.000 De boekwaarde tot en met 2010 inclusief
rente bedraagt € 852.000. Per opbrengsten post volgt het financiéle resultaat.

4.3.1 Bijdragen

De totale nominale opbrengsten bedragen € 220.000.
Van de Stadstregio Rotterdam wordt in 2011 een bedrag van € 120.000 verkregen en een bijdrage
van de afdeling beheer voor de aanleg van een riolering van € 100.000.

4.3.2 Boekwaarde

In onderstaand tabel staan de boekwaarden van de opbrengsten tot en met 2010. Deze
boekwaarden zijn verwerkt onder de opbrengstenpost bijdragen. Totaal bedraagt de boekwaarde
tot en met 2010 inclusief rente € 852.000.
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Subsidies 372.000
Grondverkoop 443.000
Rente 37.000
Totaal 852.000

Tabel 4: boekwaarden opbrengsten

4.3.3 Verschillenverklaring opbrengsten 1-1-2010 en 1-1-2011

De bijdrage is negatief aangepast met € 10.000.

4.4 Resultaat grondexploitatie

De grondexploitatie van het Voormalig terrein Don Boscoschool sluit met een positieve netto
contante waarde per 1-1-2011 van € 296.000 en met een positieve eindwaarde van € 310.000 per
31-12-2011. De totale positieve boekwaarde inclusief rente bedraagt € 121.000. Zie Bijlage 3 voor
de samenvatting van de grondexploitatie.

De grondexploitatie van vorig jaar had per 1-1-2010 een netto contante waarde van € 300.000.
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5 Financiéle risico’s

Het financiéle risico bestaat uit kosten die hoger vitvallen of inkomsten die lager uitvallen. De
kans hierop wordt op nihil ingeschat.

6 Conclusie

De herziene grondexploitatie heeft per 1-1-2011 een positieve netto contante waarde van
€296.000 en een eindwaarde van € 310.000 per 31-12-2011. De grondexploitatie kent geen
financi€le risico’s. De voorgaande vastgestelde grondexploitatie had per 1-1-2010 een positieve
netto contante waarde van € 300.000.
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Bijlage 3 Samenvatting grondexploitatie

Ad SBEELD
Datum laatst opgeslagen 03-mnt-2011 .
Locatie Albrandswaard
Project Grondesploitaties 1-1-2011
Projectnummer 0044.01
Plan Vi lig terrein Don B hool
Status Actueet 0 (Ontwi } ap 3
Scenario
Starfjaar 01-01-2011
m2 procentueel
Plangebied T 0.0% Verdeling plangebied
Niet in exploitatie - 0,0%
Exploitatiegebied - 0,0%
Hoofdstructuur
Verharding - 0,0% 0,0%
Groen - 0.0% 0.0%
Water - 0.0% 0,0%
Subtotaal Hoofdstructuur - &6
Woningbouw “ ‘ OTe hanaran
Uitgeefbaar - 0.0% 0,0% } | Bugesftas
Verharding - 0,0% 0,0%! H i BVetharirg
Groenhvater - 0.0% 0,0% ‘ Bémanaater
Subtotaal Woningbouw - |
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar - 0,0% 0,0%
Vertharding - 0,0%| 0.0%
GroenAvater - 0,0% 0,0%
Subtotaal niet-woningbouw -
hil Exploitatiegebied Functies - 0.0%
FINANCIEEL % van i i Bed % van pb te H id Bedrag
{nvesteringen Opbrengsten
Venwervingen 233% 174.018 {Woningbouw
0,0% egw huur 0,0% - -
Sioop/sanering 0,0% - 0,0% egw goedkoop 0,0% - -
Grondwerk 0,0% - 0,0% egw midden 0,0% - -
Ophoging 0,0% - 0,0% egw duur 0.0% - -
Bouwwijpmaken 0.0% -
Woonrjpmaken 457% 341264 0,0% mgw htur 0,0% - -
Civiele constructies 0.0% - 0,0% mgw goedkaop 0,0% - -
00% mgw midden 0,0% - -
Diversen 134% 100.000 0,0% mgw duur 0,0% - -
Plankosten 11.9% 88.660 ingh - -
Fondsen 57% 42424
Niet-woningbouw
Beddjven 0.0% - -
Kantoren 0,0% - -
Winkels / horeca 0,0% - -
Commercieel 0,0% - -
Niet -commercieel 0.0% - -
T T ab C
QOverige opbrengsten en bijdragen 100,0% 1.034 680
Subtotaal in i 100,0% 746.366 ioph 100,0% 1.034.680
Kostenstijging 2,00% 414 [Opbrengstenstiiging 1,00% 1087
Rentekosten 4,75% 16.295 |Renteopbrengsten 4,75% 37.359
Totaal investeringen 763.076 {Totaal opb 1.073.137
Eindwaarde 31-dec-2011 Overschot 310.061
Contante waarde 01-jan-2011 Overschot 296.001
Contante waarde inci. niet verrekenb BTW 01-jan-2011 Overschot 286.001
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