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Managementsamenvatting

De ontwikkeling van Overhoeken 3 is ten westen van de Achterdijk in Rhoon. Binnen het
plangebied van Overhoeken 3 zijn 4 kavels bouwtijp gemaakt voor de ontwikkeling van
bedrijventerreinen en zijn 7 eilanden gerealiseerd voor de ontwikkeling van 6 woon-werkkavels
en een kantoorkavel. De ontwikkeling van Overhoeken 3 vindt plaats onder regie van de
gemeente. De gemeente heeft gezorgd voor het bouwrijp maken en zorgt voor het woontijp
maken van het exploitatiegebied en de uitgifte van gronden. De totale grootte van het
exploitatiegebied bedraagt circa 3,5 ha.

Van de 4 bedrijventerreinkavels zijn er 2 in optie uitgegeven en 2 gereserveerd, waarbij de
verkoop in 2011 wordt verwacht.

Vanaf het tweede kwartaal 2010 is begonnen met de uitgifte van de kavels op de 7 eilanden. Tot
op heden is pas 1 kavel in optie uitgegeven.

Het project kent daarmee, ten aanzien van de 6 woon-werkkavels en de kantoorkavel, een
afzetrisico. Marktonderzoek moet uitwijzen of de gekozen woon-werkkavels en de kantoorkavel
wellicht een andere functie moeten krijgen dan wel moeten herverkaveld. In de grondexploitatie
wordt een eventuele functieverandering/herverkaveling financieel opgevangen door de post
onvoorzien. Met deze post kan het opnieuw doorlopen van het proces van bestemmingsplan tot
gebiedspromotie en verkoop van de gronden wotrden bekostigd.

Het afzetrisico is financieel opgevangen binnen de post onvootzien en middels het vetlengen van
de uitgifteperiode met 1 jaar binnen de grondexploitatie. De verwachte opbrengsten zijn
verspreid over de jaren 2011, 2012 en 2013.

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

€ 584.000. De voorgaande vastgestelde grondexploitatie had per 1-1-2010 een positieve netto
contante waarde van € 1.344.000. De verlaging van de netto contante waarde wordt grotendeels
veroorzaakt door een verwerkte winstneming van € 900.000 uit 2009.
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1 Inleiding

De ontwikkeling van Overhoeken 3 is ten westen van de Achterdijk in Rhoon. Binnen het
plangebied van Overhoeken 3 zijn 4 kavels bouwrijp gemaakt voor de ontwikkeling van
bedrijventerreinen en zijn 7 eilanden gerealiseerd voor de ontwikkeling van 6 woon-werkkavels
en een kantoorkavel. De ontwikkeling van Overhoeken 3 vindt plaats onder regie van de
gemeente. De gemeente heeft gezorgd voor het bouwrijp maken en zorgt voor het woontijp
maken van het exploitatiegebied en de uitgifte van gronden. De totale grootte van het
exploitatiegebied bedraagt circa 3,5 ha.

1.1 Positie van de gemeente

Alle gronden zijn in eigendom van de gemeente. Zie bijlage 1 voor de eigendommenkaart. De
ontwikkeling van Overhoeken 3 vindt plaats onder regie van de gemeente. De gemeente zorgt
voor het bouwrijp maken en woontijp maken van het exploitatiegebied en de uitgifte van
gronden.

1.2 Opzet van de rapportage

In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de gehanteerde uitgangspunten van de grondexploitatie. In
hoofdstuk 3 komt het ruimtegebruik aan bod. Vervolgens wordt in hoofdstuk 4 ingegaan op de
fasering, de kosten, de opbrengsten en het resultaat van de grondexploitatie. Aansluitend worden
in hoofdstuk 5 de mogelijke risico’s benoemd en in hoofdstuk 6 de conclusies.

Als bijlagen zijn de verschillende kaartbeelden toegevoegd, evenals een 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 Overhoeken 3 zijn de volgende documenten gebruikt:
e Het vitwerking- en wijzigingsplan, getekend door Kuiper Compagnons van 12-7-2007;
¢ De boekwaarden tot en met 2010;
¢ De aanbestedingsgegevens voor het bouwtijp maken, de groenaanleg en de bruggen;
¢ De planning en de capaciteitstaming van Buro Beeld per 1-1-2010.

2.2 Werkwijze

De basis voor de grondexploitatie is het ruimtegebruik. Het ruimtegebruik: de wegen, het groen,
water en uitgeefbaar, is verwerkt in een functiekaart (tockomstig ruimtegebruik) en een
sloopkaart (actueel ruimtegebruik). Verder is er een eigendommenkaart gemaakt. Het
ruimtegebruik is gekoppeld aan een Geografisch Informatiesysteem (GIS) en daarmee is er tevens
een koppeling met een kadastrale ondergrond.

Het ruimtegebruik wordt gevoed door het geleverde stedenbouwkundig ontwerp en/of andere
tekeningen. Het ruimtegebruik in het plangebied is financieel doorgerekend met behulp van
kengetallen en ervaringscijfers.

Door het ruimtegebruik als uitgangspunt te hanteren voor de grondexploitatie 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 grondexploitatie 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 grondexploitatie is
als Bindwaarden (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
onderliggende grondexploitatie is het gemeentelijk beleid richtinggevend. Voor de verschillende
parameters zijn de volgende percentages in de grondexploitatie opgenomen:

EBEELD Gvan 18
a




Status: Concept (GEHEIM)

Rapportage grondexploitatie Overhoeken 3

P

Rente negatief saldo 4.75%
Rente positief saldo 4,75%
Kostenstijging 2,00%
Opbrengstenstijging 1,00%

Tabel 1: Hoogte percentages van de gehanteerde parameters

«BEELD
"

7 van 18




Status: Concept (GEHEIM Rapportage grondexploitatie Overhocken 3
P pportage g P

3  Ruimtegebruik

In dit hoofdstuk wordt het ruimtegebruik besproken van het plangebied

3.1 Ruimtegebruik exploitatiegebied

Zie bijlage 2 voor de functiekaart. Op de functiekaart zijn alle tockomstige functies benoemd en
ingemeten. De functie aanduiding is overgenomen van het uitwerkingsplan, omdat er nog geen
stedenbouwkundig ontwerp aanwezig is.

Het totale exploitatiegebied heeft een grootte van circa 3,5 ha en heeft de volgende opdeling in
functies (samengevat) en percentages binnen het exploitatiegebied (zie bijlage 2 voor de
uitgebreide functielijst).

Groen 3.555 10%
Water 5.007 14%
Uitgeefbaar bedrijventerrein 10.488 30%
Uitgeefbaar woon werk kavels 13.352 39%
Ultgeefbaar kantoren 2.152 6%
Totaal exploitatiegebied 34.554 100%

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 1 voor de eigendommenkaart, bijlage 2 voor de functiekaart
en bijlage 3 voor de samenvatting van de grondexploitatie.

4.1 Fasering

Van de laatste 4 uvitgeefbare kavels voor bedrijventetreinen zijn er 2 in optie uitgegeven en zijn er
2 gereserveerd, naar verwachting worden de kavels in 2011 vetrkocht. In 2010 zijn de woon-
wetkkavels en de kavel voor het kantoorgebouw bouwrijp gemaakt op 7 eilanden.

De uitgifte van deze kavels vindt vanaf het tweede kwartaal van 2010 plaats. Vanwege de
tegenvallende verkoop, pas 1 kavel is in optie uitgegeven, is de planning van de gronduitgifte met

1 jaar dootgeschoven, waarmee de verwachte opbrengsten zijn verspreid over de jaren 2011, 2012
en 2013.

4.2 Kosten

De totale nominale kosten bedragen € 630.000. De totale boekwaarde inclusief rente tot en met
2010 bedraagt € 10.753.000. Het kwaliteitsniveau van de buitenruimte bevindt zich in het midden
segment. Op enkele kostenposten na is het plangebied bouwrijp en woontijp opgeleverd.
Hieronder volgt per kostenpost het financiéle resultaat, de boekwaarde en een
verschillenverklaring met de grondexploitatie per 1-1-2010.

4.21 Verwervingen

Alle gronden zijn verworven.

4.2.2  Sloop/sanering

De sloop/sanering werkzaamheden zijn afgerond.

4.2.3 Grondwerk

De grondwerkzaamheden afgerond.

4.2.4 Bouwrijp maken

Totaal is er voor de post bouwrijp maken € 11.000 aan kosten opgenomen voor de laatste
betaling aan de aanbesteding van het bouwrijp maken en voor de aanleg van brandkranen.
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4.2.5 Woontijp maken

Totaal is er voor de post woontijp maken € 58.000 aan kosten opgenomen voor de aanleg van
CATI huisaansluitingen en eventuele kosten voor gas en elektra.

4.2.6 Civiele constructies

De aanleg van civiele constructies, bruggen, stuwen enz. is afgerond.

4.2.7 Diversen

Totaal is er voor de post diversen € 230.000 aan kosten opgenomen voot onderhoudskosten aan
groen en water, onvootzien en een reservering voor herstelwerk. Hieronder volgt een financiéle
opsomming:

e Voot onderhoud aan groen en water is een bedrag van € 20.000 opgenomen;

e Voor onvoorzien is een bedrag van € 115.000 opgenomen ten behoeve van de eventuele
opvang van kosten wanneer er sprake is van een bestemmingsplanherziening;
(tisicoreservering);

e Voor herstelwerk, begroting voor diverse kosten, is € 95.000 opgenomen. Er zijn nog
diverse kosten te verwachten zoals het verwijderen van een dammetje, het aanpassen van

de weg bij de afvalstoffenlocatie en schoonmaak kosten voor de te verkopen
bedtijventerreinen.

4.2.8 Plankosten

Totaal is er voor de post plankosten € 130.000 aan kosten opgenomen voor marktonderzoek,
gebiedspromotie en verkoop van de woon-wetkavels en een kantoorkavel, voorbereiden van
diverse herstelwerkzaamheden (zie post diversen) en verkoop van de bedrijvenkavels.

4.2.9 Fondsen

Totaal is er voor de post fondsen € 201.000 aan kosten opgenomen, waarvan € 104.000 is
gereserveerd voor bovenwijkse voorzieningen, € 52.000 voor de luchtkwaliteit en € 45.000 voor
kunst te besteden binnen dit project.

4.2.10 Boekwaarde

In de onderstaande tabel staan de boekwaarden tot en 2010 vermeld inclusief de rente. Deze
boekwaarden zijn verwerkt onder de kostenposten verwervingen, sloop /saneting, grondwerk,
ophoging, bouwtijp maken, woonrijp maken, civiele constructies, diversen, plankosten en

fondsen. Totaal bedraagt de boekwaarde tot en met 2010 voor de kosten inclusief rente
€ 10.753.000.
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Verwervingen

3.435.000

Sloop/sanering 167.000
Grondwerk 163.000
Bouwrijp maken 1.207.000
Woontijp maken 1.100.000
Civiele constructies 706.000
Diversen 1.008.000
Plankosten 1.309.000
Fondsen 1.048.000
Rente 610.000
Totaal 10.753.000

Tabel 3: Boekwaarde kosten

4.211 Verschillenverklaring kosten 1-1-2010 en 1-1-2011

Per 1-1-2010 zijn de totale nominale kosten inclusief boekwaarden € 10.015.000 en per 1-1-2011
€ 10.774.000. Het verschil van € 759.000 wordt hieronder verklaard:

4.3

-€ 7.000: lagere kosten planschade;

-€ 116.000: geen kosten voor verwijderen en aanleggen gasleiding;

-€ 162.000: geen regionale omslagbijdrage opgenomen (verrekenen bij de leges);

-€ 10.000: lagere kosten aanbesteding bouwrijp maken;

-€ 3.000: lagere kosten onvoorzien;

-€ 19.000: lagere kosten onderhoud, verharding is niet meet opgenomen en watet is iets
vetlaagd;

+€ 7.000: hogere kosten groenaanleg;

+€ 2.000: toename plankosten (indexering);

+€ 52.000: toename fondsvorming (kunst, bovenwijkse voorzieningen en luchtkwaliteit)
door extra kosten kunst en meer uitgeefbaar (gekoppeld aan bovenwijkse voorzieningen
en luchtkwaliteit);

+€ 89.000: hogere kosten CAI hoofdinfta,
+€ 26.000: toename boekwaarden per 1-1-2010 (was geprognosticeerd);
+€ 900.000: winstneming.

Opbrengsten

De totale nominale opbrengsten bedragen € 5.975.000. De totale bockwaarde tot en met 2010
inclusief rente bedraagt € 6.235.000. Hieronder volgt per opbrengstenpost het financiéle resultaat.
Verder is de laatste subparagraaf gewijd aan de opgebouwde boekwaarden.

4.3.1

Niet woningbouw

Voor de realisatie van bedrijventerreinen worden 4 kavels uitgegeven, verder wordt 1
kantoorkavel uitgegeven en 6 woon-werkkavels. Voor de post niet woningbouw is totaal een
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bedrag van € 5.976.000 opgenomen. Van de 4 bedtijventerreinkavels zijn er 2 in optie uitgegeven
en op 2 rust een reservering. Naat verwachting worden de 4 kavels in 2011 verkocht. Op 1 woon-
werkkavel rust een optie.

4.3.2 Boekwaarde

In het onderstaande tabel staan de boekwaarden tot en met 2010 inclusief rente. Deze
boekwaarden zijn verwerkt onder de bovengenoemde posten overige opbrengsten en bijdragen.
Totaal bedraagt de boekwaarde van de opbrengsten inclusief rente tot en met 2010 € 6.235.000.

Bc arde op >dra
Opbtengst bedrijventerrein 6.047.000

Bijdrage 14.000
Rente 174.000
Totaal 6.235.000

‘Tabel 4: boekwaarde opbrengsten

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

Per 1-1-2010 waten de totale nominale kosten inclusief boekwaarden € 12.019.000 en per 1-1-
2011 € 12.037.000. Het verschil van € 18.000 wordt hieronder verklaard:

e Stijging van de prijs van bedrijfsterreinen met € 88.000, doot een toename aan uitgeefbare
vierkante meters;

e Daling van de prijs van woon-werkkavels met € 70.000, door een lagere prijsstelling.

4.4 Resultaat grondexploitatie

De herziene grondexploitatie sluit met een positieve netto contante waatde per 1-1-2011 van
€ 584.000 en met een positieve eindwaarde van € 671.000 per 31-12-2013. De totale negatieve
boekwaarde inclusief rente bedraagt -€ 4.518.000 Zie bijlage 3 voor de samenvatting van de
grondexploitatie.

De voorgaande vastgestelde grondexploitatie had per 1-1-2010 een positieve netto contante
waarde van € 1.344.000. Het verschil tussen de twee grondexploitaties wordt grotendeels
verootzaakt door de verwerkte winstneming van € 900.000 uit 2009.
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5 Financiéle risico’s

De financiéle risico’s zijn verdeeld in algemene risico’s en projectspecifieke risico’s.

5.1 Algemene risico’s

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

afzetmogelijkheden.

5.2 Projectspecifiek risico’s

Dit zijn 1isico’s die specifiek met dit project te maken hebben.

Binnen deze grondexploitatie is er sprake van een afzetrisico voor de 6 woon-wetkkavels en de
kantoorkavel. In het afgelopen drie kwart jaar is na aanvankelijk grote interesse maat 1 woon-
werkkavel in optie uit gegeven. Om die rede is de planning van de grondexploitatie met 1 jaar
vertraagd. En is financieel rekening gehouden, binnen de plankosten, met het verrichten van
markt onderzoek voor een eventuele functieverandering en/of herverkaveling van de woon-
werkkavels.

Wanneer uit onderzoek blijkt dat een functie verandering en/of herverkaveling van de woon-
werkkavels en de kantoorkavel mag rekenen op goede afzetmogelijkheden dan is binnen de post
onvoorzien rekening gehouden met het opnieuw doorlopen van het proces van bestemmingsplan
tot gebiedspromotie en verkoop van de gronden. De post onvoorzien beschikt over € 115.000.
Het financiéle afzetrisico is middels de post onvoorzien en het verlengen van de uitgifteperiode
met 1 jaar binnen de grondexploitatie opgevangen.
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6 Conclusie

De herziene grondexploitatie heeft een positieve netto contante waarde per 1-1-2011 van
€ 584.000. De totale negatieve boekwaarde inclusief rente bedraagt -€ 4.518.000.

De voorgaande vastgestelde grondexploitatie had per 1-1-2010 een positieve netto contante
waarde van € 1.344.000. De verlaging van de netto contante waarde wordt grotendeels
veroorzaakt door een verwerkte winstneming van € 900.000 uit 2009.

Het project kent ten aanzien van de 6 woon-werkkavels en het kantoorkavel een afzetrisico. Bt is
pas 1 kavel in optie uitgegeven. Marktonderzoek moet vitwijzen of de gekozen woon-wetkkavels
en de kantoorkavel wellicht een andere functie moeten krijgen dan wel herverkaveld. In de
grondexploitatie is een eventuele functieverandering/herverkaveling financieel opgevangen door
de post onvoorzien. Met deze post kan het opnieuw doorlopen van het proces van
bestemmingsplan tot gebiedspromotie en verkoop van de gronden worden bekostigd.

Het financiéle afzetrisico is middels de post onvoorzien en het verlengen van de uitgifteperiode
met 1 jaar binnen de grondexploitatie opgevangen. De verwachte opbrengsten zijn verspreid over
de jaren 2011, 2012 en 2013.

De 4 bedrijventetreinkavels worden naar verwachting in 2011 verkocht.

EBEELD 14 van 18
&




Rapportage grondexploitatie Overhoeken 3

Status: Concept (GEHEIM)

Eigendommenkaart

Bijlage 1

wnucynofey
[ 18204AAAT:
PLREMEPURIQ|Y AUDIWE

15van 18

sBEELD



Rapportage grondexploitatic Overhoeken 3

HEIM)

Status: Concept (G

Functiekaart

Bijlage 2

Tap LU b Ls | AR R

LLOZ L8NG9 £}
(1eeun0) £y 60) 0O0Z'L = 1RUdS
JRNAISREREE LN
ueBYPUIUNY
11 UBYBOYIDAD

pieemspuelqlY ajuUsaLIdY

jemoL

eoie)L

4 pUCyD SrUGTIOORIOA |
9 pEys BRGISONIA |

S pueio Enigriadios,

e
filt

ST
YA ~ DOIGAB DIOWINLG

ueoitl - pojqell pIBIATLGY

TioaietuonbIpag JH0qeobEn ~ LIOLSWOAIPoT

T e F e

SO AU a0 bhgh - UrskisoAlupag

oA,
oull 160003 ?\.zmm( A

Bl pueEised

QUCTIDYAG ——

wuosliucyy !

16 van 18

sBEELD



Status: Concept (GEHEIM)

Rapportage grondexploitatic Overhoeken 3

Bijlage 3

Samenvatting grondexploitatie

Ad SBEELD
Datum laatst opgestagen 19-mut-2011 i
Locatie Abrandswaard
Project Grondexploitatie 1-1-2011
Projectnummer 0044.01
Plan Overhoeken 3 (incl nijverheidsweg)
Status Variant 2 (Ontvikkelkyebi iven en
Scenario
Startjaar 01-01-2011
m2 P
Plangebied 69.885 100,0% Verdeling plangebied
Niet in exploitatie 35331 50.6%
Exploitatiegebied 34.554 49,4%
Hoofdstructuur
Verharding - 0,0% 0,0%)|
Groen 3.555 41,5% 51%
Water 5.007 58,5% 72%
Subtotaal Hoofdstructuur 8.562
Woningbouw aTe handraen
Uitgeefbaar - 0,0%| 0,0% Bugzefaar
Verharding - 0,0% 0.0% QVemaxing
GroenAvater - 0,0%| 0,0% QGranivater
Subtotaal Woningbouw -
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar 25.992 100,0% 37.2%
Verharding - 0,0%: 0.0%
GroenAvater - 0,0% 0.0%
Subtotaal niet-woningbouw 25.992
Verschil Exploi bied Functies - 0.0%
FINANCIEEL % van sub i i Bed % van sut pb H theid Bed
investeringen Opbrengsten
Verwervingen 31,9% 3.434.575 {Woningbouw
0,0% egw huur 0.0% - -
Sloopfsanering 1.5% 166,601 0,0% egw goedkoop 0.0% - -
Grondwerk 1,5% 163.368 0,0% egw midden 0.0% - -
Ophoging 0,0% - 0,0% egwduur 0.0% - -
Bownijpmaken 11.3% 1.218.186
Wooniijpmaken 10,8% 1.158.582 0,0% mgw huur 0.0% - -
Civiele constructies 6,6% 705.975 0,0% mgw goedkoop 0,0% - -
0,0% mgw midden 0.0% - -
Diversen 11.5% 1.237.839 0,0% mgw duur 0.0% - -
Plankosten 134% 1.438.265 {subtotaal woningbouw - -
Fondsen 116% 1.249.360
Niet-woningbouw
Bedrijven 45,3% 23.840 5.456.150
Kantoren 43% 1.386 519.750
Winkels / horeca 0,0% - -
Commercieel 0,0% - -
Niet -commerciee} 0.0% - -
subtotaal nietawoningbouw 5.975.900
Overige opbrengsten en bijdragen 50,4% 6.060.625
100,0% 10.773.750 | opbrengsten 100,0% 12.038.525
Kostenstijging 2,00% 16.808 {Opbrengstenstijging 1,00% 75376
Rentekosten 4,75% 669.407 |Renteopbrengsten 4,75% 19.183
Totaal investeringen 11.459.966 | Totaal opbrengsten 12.131.084
Eindwaarde 31-dec-2013 Overschot 671.118
Contante waarde 01-jan-2011 Overschot 583.824
Contante waarde incl. niet BTW 01-jan-2011 Overschot 583.824
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