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Status: Definitief (VERTROUWELIJK) Rapportage grondexploitatie Voormalig terrein Don Boscoschool

Managementsamenvatting

De woningbouwvereniging Volksbelang realiseert op het voormalig terrein van de Don
Boscoschool 24 sociale huurwoningen. De gemeente is verantwoordelijk voor de
grondexploitatie en heeft de gronden reeds uitgegeven. De huurwoningen zijn opgeleverd en het
exploitatiegebied wordt in de eerste helft van 2010 woontijp opgeleverd. De grondexploitatie
heeft per 1-1-2010 een positieve netto contante waarde van € 300.000 en kent geen financiéle
risico’s. De totale positieve bockwaarde inclusief rente bedraagt € 151.000.
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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 realiseert op
deze locatie 24 sociale huurwoningen. De gemeente is vetantwoordelijk voor de grondexploitatie
en heeft de gronden reeds uvitgegeven. De huurwoningen zijn opgeleverd en het exploitatiegebied
wordt in de eerste helft van 2010 woontijp opgeleverd.

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 fasering, 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 het financi€le resumé.
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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:

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

= De boekwaarden tot en met 2008 en de geprognosticeerde boekwaarden van 2009.

2.2 Werkwijze

De boekwaarden die rusten op het project, de te verwachten kosten en opbrengsten, de
parameters voor de rente en inflatie en de fasering van het project zijn verwerkt in een
rekenmodel. Het resultaat is een grondexploitatie van het project.

2.3 Berekeningsmethodiek

Voor de grondexploitatiebetekening wordt gebruik gemaakt van de dynamische eindwaarde
methode. Naast de rente wordt rekening gehouden met de 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 grondexploitatieberekening is als Eindwaarde (EW) en als Netto Contante Waarde (NCW)
gepresenteerd.

De kosten en opbrengsten zijn betekend op basis van prijspeil 1 januari 2010 en de genoemde
bedragen zijn alle exclusief BTW.

2.4 Parameters

In de grondexploitaticberekening zijn verschillende parameters gehanteerd. Deze parametets
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:
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Parameter Percentage

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

Tabel 1: Hoogte petrcentages van de gehanteerde parametets

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 percentage van het totaal.

Functie Grootte in m2 [Percentage

Openbaar gebied 2.662 69%
Uitgeefbaar 1.187 31%
Totaal exploitatiegebied fase 1 3.849 100%

Tabel 2: Grootte in m2 en percentage per functie

sBEELD 7 van 15



Status: Definitief (VERTROUWELIJK) Rapportage grondexploitatie Voormalig terrein Don Boscoschool

4 Financiéle resultaten

In dit hoofdstuk worden de fasering, de kosten, de opbrengsten en het resultaat van de
grondexploitatie besproken. Binnen deze grondexploitatie is geen koppeling gemaakt met het
ruimtegebruik, omdat er alleen nog woontijp gemaakt moet worden en dit bedrag als 1 post is
opgenomen. 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 naar verwachting eind mei 2009 opgeleverd en kan vervolgens worden afgesloten.

4.2 Kosten

De totale nominale kosten bedragen € 741.000, waarvan € 662.000 is afgeboekt. Dit project
bevindt zich in de uitvoeringsfase. Et zijn alleen nog kosten voor het woonrijp maken en
fondsvorming te verwachten. Het woontijp maken is in een afrondende fase. Hieronder volgt per
kostenpost het financi€le resultaat.

4.2.1 Woonrijp maken

Voor de CAI en het afronden van het woontijp maken zijn kosten opgenomen. Totaal is voor de
post woontrijp maken een bedrag van € 410.000 opgenomen, waarvan € 381.000 is afgeboekt.

4.2.2 Diversen

Onder diversen is totaal een bedrag van € 274.000 opgenomen. Dit bedrag is volledig afgeboekt.

4.2.3 Plankosten

Voor de ambtelijke kosten die gemaakt worden tijdens de planrealisatie is een bedrag van
€ 13.000 opgenomen, waarvan € 7.000 is afgeboekt.

4.2.4 Fondsen

Binnen de gemeente Albrandswaard wordt onder de volgende posten aan fondsvorming gedaan:
Fonds bovenwijkse voorzieningen;

Fonds kunst;

Fonds luchtkwaliteit;
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Regionale omslagbijdrage.
Totaal is voor fondsvorming een bedrag van € 44.000 opgenomen.

4.2.5 Boekwaarde

In onderstaand tabel staan de boekwaarden tot en met 2009. Deze boekwaarden zijn verwerkt
onder de kostenposten woontijp maken, diversen en plankosten. De boekwaarden zijn
geprognosticeerd, omdat nog niet alle betalingen uit 2009 zijn meegenomen. Dit is pas mogelijk
eind januari 2010. Totaal bedraagt de boekwaarde tot en met 2009 € 662.000. Daarnaast is tot en
met 2009 een rente negatief saldo opgebouwd ter hoogte van € 13.000. De totale boekwaarde
inclusief rente bedraagt € 675.000.

Boekwaarde kosten Bedrag

Woonrijp maken 381.000
Diversen 274.000
Plankosten 7.000
Subtotaal 662.000
Rente 13.000
Totaal 675.000

Tabel 3: boekwaarden kosten

4.3 Opbrengsten

De totale nominale opbrengsten bedragen € 1.045.000, waarvan € 815.000 is afgeboekt. Per
opbrengsten post volgt het financi€le resultaat.

4.3.1 Bijdragen

Van de Stadsregio Rotterdam wotdt in 2010 een bedrag van € 130.000 verkregen en een bijdrage
van de afdeling beheer voor de aanleg van een tiolering van € 100.000.Totaal is aan bijdragen
€ 1.045.000 opgenomen, waarvan € 815.000 is afgeboekt.

4.3.2 Boekwaarde

In onderstaand tabel staan de boekwaarden tot en met 2009. Deze boekwaarden zijn verwerkt
onder de opbrengstenpost bijdragen. Totaal bedraagt de boekwaarde tot en met 2009 € 815.000,
deze bestaat uit subsidies, € 372.000, en de grondaankoop van € 443.000. Daarnaast is tot en met
2009 een rente positief saldo opgebouwd ter hoogte van € 12.000. De totale boekwaarde inclusief
rente bedraagt € 827.000.
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Boekwaarde opbrengsten Bedrag

Bijdragen 815.000
Subtotaal 815.000
Rente 12.000
Totaal 827.000

Tabel 4: boekwaarden opbrengsten

4.4 Resultaat grondexploitatie

De grondexploitatie van het Voormalig terrein Don Boscoschool sluit met een positieve netto
contante waarde per 1 januari 2010 van € 300.000 en met een positieve eindwaarde van € 314.000
per 31 december 2010. De totale positieve boekwaarde inclusief rente bedraagt € 151.000. Zie
Bijlage 3 voor het financiéle resumé van de grondexploitatie.
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5 Financiéle risico’s

Voor het afronden van het woontijp maken is nog € 10.000 gereserveetrd, voor de CAI nog

€ 18.000, aan plankosten € 6.000 en aan fondsvorming € 44.000. Verder wordt er een bijdrage
verwacht van de afdeling beheer van € 100.000 voor de aanleg van een tiolering en een bijdrage
van de stadstegio van € 130.000. Het financiéle risico bestaat uit kosten die hoger uitvallen of
inkomsten die lager uitvallen. De kans hierop wordt op nihil ingeschat.

6 Conclusie

De grondexploitatie heeft per 1-1-2010 een positieve netto contante waarde van € 300.000. Het
project wordt waarschijnlijk in de eerste heft van 2010 woontijp opgeleverd en kent geen
financiéle risico’s, zie bijlage 3 voor het financieel resumé.

*BEELD 11 van 15



Status: Definitief (VERTROUWELIJK) Rapportage grondexploitatie Voormalig terrein Don Boscoschool

Bijlage 1 Functiekaart
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Bijlage 2 Eigendommenkaart
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Bijlage 3 Financieel resumé

A4 <BEELD
Datum laatst opgeslagen 13-jan-2010 o
Locatie Albrandswaard
Project Grondexploitaties 1-1-2010
Projectnummer 0044.01
Plan Voormalig terrein Don Boscoschool
Status Actueel 0 (Ontwikkeling appartemer
Scenario
Startjaar 01-01-2010
m2) procentueel|
Plangebied z 0,0% Verdeling plangebied
Niet in exploitatie 2 0,0% ‘
Exploitatiegebled - 0,0%
Hoofdstructuur \
Verharding - 0,0%) 0,0%)| ‘ 1%
Groen - 0,0% 0,0% 1% ‘
Water - 0,0%) 0,0% 1%
Subtotaal Hoofdstructuur - 1%
Woningbouw BTe Fandraien
Uitgeefbaar - 0,0% 0,0% ‘ BUzgeelcaar
Verharding - 0,0% 0,0%! OVatadeg ‘
Groen/vater - 0,0%) 0,0%! (BGketinter |
Subtotaal Woningbouw - ‘
Niet-woningbouw
Uitgeefbaar - 0,0% 0,0%| |
Verharding - 0,0%! 0,0%| ‘
Groen/water - 0,0% 0,0%)
Subtotaal niet-woningbouw - ‘ J
Verschil Exploitatiegebied Functies - 0,0%)
FINANCIEEL % van subtotaal Investering Bedrag % van p g I Bedrag
Investeringen Opbrengsten
Ververvingen 0,0% - |Woningbouw
0,0% egw huur 0,0% - -
Sloop/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% - -
Bouvijpmaken 0,0% -
Woonrijpmaken 55,4% 410.000 0,0% mgw huur 0,0% = -
Civiele constructies 0,0% - 0,0% mgw goedkoop 0,0% - -
0,0% mgw midden 0,0% = -
Diversen 37,0% 274018 0,0% mgw duur 0,0% = -
Plankosten 17% 12.891 [subtotaal woningbouw - -
Fondsen 5,9% 43.670
Niet-woningbouw
Bedijven 0,0% = .
Kantoren 0,0% - -
Winkels / horeca 0,0% - -
Commercieel 0,0% = -
Niet -commercieel 0,0% - =
subtotaal niet-woningbouw -
Overige opbrengsten en bijdragen 100,0% 1.044.680
Subtotaal investeringen 100,0% 740.579 [Subtotaal opbrengsten 100,0% 1.044.680
Kostenstijging 2,00% 779 |Opbrengstenstijging 1,00% 1.147
Rentekosten 4,75% 2.249 |Renteopbrengsten 4,75% 12.061
Totaal investeringen 743.606 |Totaal opbrengsten 1.057.888
Eindwaarde 31-dec-2010 Overschot 314.282
Contante waarde 01-jan-2010 Overschot 300.031
Contante waarde Incl. niet verrekenbare BTW 01-jan-2010 Overschot 300.031
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