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1. Inleiding 

Door de ontwikkeling van het verpleeghuis in Essendael komt de locatie aan de 

Zwaluwenenlaan 1 vrij. Zoals eerder bestuurlijk aangegeven wordt de oude locatie door 

D ontdaan van opstal, overgedragen aan de gemeente. Dit tegen dezelfde waarde 

als de grondwaarde van de nieuwe locatie. Hiermee komt het perceel aan de 

Zwaluwenenlaan 1 vrij voor herontwikkeling. Deze vrijheid is beperkt omdat Bouwfonds 

als compensatie voor de vervallen ontwikkeling in Essendael ontwikkelrechten krijgt op 

deze locatie. 

Om nu de ontwikkeling financieel technisch goed te kunnen beheersen is bijgaande 

grondexploitatie opgesteld. 

(geanonimiseerd)

141 Positie van de gemeente 

De gemeente verwerft de gronden van B en is in beginsel verantwoordelijk voor de 

inrichting van de openbare ruimte. De grond zal na verwerving van B direct 

doorgeleverd worden aan Bouwfonds. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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2. Uitgangspunten voor de rapportage grondexploitatie 

In dit hoofdstuk komt het vertrekpunt, de gebruikte documenten, de 

berekeningsmethodiek en de parameters aan bod. 

21 Gebruikte documenten 

Voor de grondexploitatie van het project Zwaluwenlaan 1 zijn de volgende documenten 

gebruikt: 

« Functiekaart d.d. met als kenmerk 

« Prijzenboek 

22 Berekeningsmethodiek 

Voor de planeconomische begeleiding wordt primair gebruik gemaakt van een 

rekenmodel met een dynamische eindwaarde. Naast de rente wordt rekening gehouden 

met inflatie, 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 2014 en de genoemde bedragen zijn alle exclusief BTW. 

2.3 Parameters 

De parameters zijn gebaseerd op ervaring en de huidige economische conjunctuur 

waar we ons in bevinden. De rentepercentages zijn afspraken met de financiële afdeling 

van de gemeente Albrandswaard. Voor de kostenstijging en opbrengstenstijging is 

uitgegaan van het langjarig gemiddelde CPI. De opbrengstenstijging conform CP is 

contractueel vastgelegd. 

  

  

Rente 4,75% 

Kostenstijging 2% 

Opbrengstenstijging 2% 
      

  

Tabel 1: Hoogte percentages van de gehanteerde parameters 
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3. Ruimtegebruik 

Het ruimtegebruik is gebaseerd op de functiekaart, zie hiervoor ook bijlage 1. 

  

  

  

[Omschrijäng 

Plangebied 11.268 ? 

Buiten beschouwing / te handhaven Om - 

/Netto plangebied 11.268 m? 

Hoofdplanstructuur 2.490 m 

Netto exploitatiegebied 8.778 m? 

uitgeefbaar 5000 m? 57% 

verharding 2.746 e 31% 

groen 1.033 m2 12% 

water om 0% 

overige functies Om 0% 

ruimtegebruik exploitatiegebied 

netto exploitatiegebied inchsief hoofdinfrastuctuur 

omon 

  
   

aUigeefksar OVerhardng mGroen aWater _ mOverige functies 
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4. Boekwaarde 

Het saldo van de boekwaarde per 31-12-2013 is € 0. 

  

Post in grondoxploitatie 

Totaal boekwaarde 
[Boekwaarde gerealiseerd van 1 Jan tot 31 dec… 

  

  

  

  

  

  

  

  

              

per31-122013vn _ [Um31-122013] 2014 2015 2016 

\Kosten 

Vewerng € € -Je -Je € 

Sanering € € -Je -Je -Je 

Bouwijpmaken € € -Je € € 

Woonripmaken € € -Je -Je -Je 

Plankosten € € € € -|e 

Overige kosten € € -Je -Je -Je - 

Fondsen € € e € € 

Subtotaal boekwaarde kosten € € -Je -Je -Je - 

opbrengsten 

Sociale woningbouw € - € -Je € € 

Viie sector woningbouw € € -Je € -Ie . 

i kavels woringbouw € - € -Je € -Je 

Kanoren € - € -Je -Je -Je 

Bedrinen € - € -Je -Je -Je 

 Commerciële voorzieningen € € -Je -Je -Je - 

Nit-commerciële voorzieningen € - € -Je -Je -Je - 

Parkeren € € € -Je -Je - 

Overige grondopbrengsten € - € -Je -Je -Je 

Subsidies en bijdragen € € -Ie -Je e - 

Sublotaal boekwaarde opbrengsten € B € -Te -Je -Te 

Rente (negatief is voordelig) 

Rente over boekwaarde € € -Je -Je -Je 

Renie rekening courant € € -|e -Je -Je 

Reserveringsvergoedingen € € |e € e 

Subltaai boekwaarde rente € € -Te -Te -[e 

SALDO BOEKWAARDE € em [€ € B €   
  

De kosten die betrekking hadden op de contractvorming zijn geboekt op het project 

Essendael. Vanaf 2014 zullen de kosten die direct te relateren zijn aan de planvorming 

voor het plan Zwaluwenlaan 1 hierop geboekt worden. Daarnaast zullen sporadisch 

kosten geboekt blijven worden op het project Essendael voorzover deze een relatie 

hebben op de contractvorming die hiermee in relatie staat. 
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5. Kosten 

De totale restant raming per 1-1-2014 bedraagt € 1.730.719,-. In de onderstaande 

paragraven wordt per begrotingspost een toelichting gegeven op de raming. 

  

  

    

Omschrijving Restantraming _% 

Kosten 

Verwerving re 1.326.833 77% ! 

Sanering 7 ! 

Bouwrijpmaken re 34399 2% ' 

Woonrijpmaken re 196.448 11% ' 

Plankosten re 85413 5% / 

Overige kosten re 87626 5% ' 

Fondsen 7 ! 

Subtotaal kosten (pp 1-1-2014) € 1.730.719 ” 100% 
  

51 Verwervingen 

De verwerving is gelijk aan de prijs dief betaalt voor de bouwrijpe gronden die 

gekocht worden in het plan Essendael zijnde: € 1.326.833,= 

(geanonimiseerd)

  

  

52 Sloopkosten/saneringkosten 

Ĳal de gronden in beginsel bouwrijp opleveren aan de gemeente. Dit houdt 
et in dat B de opstal(len) zal slopen en de gronden vrijmaakt van overige 

opstakels. 

Er is ook nog een mogelijkheid dat de gemeente overgaat tot sloop vanwege fiscale 

overwegingen vodW In dat geval wordt de verwervingsprijs verminderd met de 

sloopkosten. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

5.3 Bouwrijp maken 

Bouwrijp maken bestaat uit het treffen van voorzieningen om later definitief materiaal te 

kunnen aanbrengen. Deze post bestaat normaliter uit het aanleggen van de bouwstraat, 

brandkranen, riolering, de ontmanteling van nutsvoorzieningen, verplaatsing van kabels 

en leidingen en het aanleggen van vuilcontainers. 

De locatie is gelegen in de bestaande omgeving om die reden is er voor dit project van 

uitgegaan dat de volgende werkzaamheden niet plaatsvinden: 

e Bouwstraat wordt niet aangelegd; 

« Riolering is aanwezig, aanvullende aanpassingen vinden niet plaats. De 

huisaansluiting(en) worden door de ontwikkelaar hierop aangesloten; 

e Ontmanteling van nutsvoorzieningen hoeft niet plaats te vinden; 

e Verplaatsing van kabels en leidingen is niet aan de orde; 

e Aanleggen van vuilcontainers is niet aan de orde. 
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De volgende werkzaamheden zijn wel inbegrepen: 

« Egaliseren van uitgeefbaar gebied, groen en nieuwe verharding; 

« Voorbelasting voor dat deel van het plangebied dat voorzien zal worden van 

nieuwe verharding. 

54 Woonrijp maken 

Het woonrijpmaken bestaat uit de aanleg van parkeren, voetpad, het inrichten van het 

groen, het plaatsen van bomen, het aanbrengen van verlichting en diverse 

voorzieningen, waaronder banken, verkeersborden en diversen. 

Voor dit project is uitgegaan van de volgende werkzaamheden: 

« Herbestrating van bestaande infrastructuur (halfwegs) rond het plangebied; 

e Aanbrengen van nieuwe bestrating in het plangebied t.b.v. ontsluiting en 

parkeren; 

e Opwaarderen bestaand groen 

55 Plankosten 

Voor deze fase zijn de plankosten nog normatief bepaald: 

° Planontwikkeling en procesmanagement: 25% 

« Voorbereiding en Toezicht civiel: 12% 

te berekenen over de totale kosten voor sloopkosten/sanering, bouwrijpmaken en 

woonrijpmaken. 

56 Overige kosten 

De post overige kosten bestaat uit de omslagbijdrage aan de Stadsregio. Daarnaast is 

een bedrag opgenomen ten behoeve van onvoorziene uitgaven. Onvoorzien is begroot 

op 10% van de totale kosten voor sloopkosten/sanering, bouwrijpmaken en 

woonrijpmaken. 

57 Fondsen 

Omdat het hier een herontwikkeling betreft van bestaand vastgoed en deze qua 

omvang niet zal toenemen, is geen rekening gehouden met een afdracht aan fondsen 

voor bovenwijkse voorzieningen of kunst. 
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6. Opbrengsten en programma 

De enige opbrengst die verwacht wordt, s een reeds afgesproken grondprijs die 

vaststaat en gebaseerd is op de basis verwervingsprijs met een opslag van € 415.000. 

Dit geeft het volgende totaal aan nog te ontvangen opbrengsten: 

  

Opbrengsten 

Sociale woningbouw 

Vrije sector woningbouw 

Vrije kavels woningbouw 

Kantoren 

Bedrijven 

Commerciële voorzieningen 

Niet-commerciële voorzieningen 

Parkeren 

Overige grondopbrengsten € 1.741.833 100% 

Subsidies en bijdragen 

Subtotaal opbrengsten (pp 1-1-2014) € 1.741.833 ” 100% 

s 
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7. Fasering en kasstroom 

De fasering van de kosten en opbrengsten is op detailniveau terug te vinden te in het 

rekenmodel. In dit hoofdstuk staat de hoofdlijn van de fasering en de basis 

uitgangspunten. De fasering is gebaseerd op de meest recente planning 

74 Fasering opbrengsten 

Uitgangspunt voor de opbrengsten is dat deze in hetzelfde jaar ontvangen worden als 

dat de gemeente de gronden verwerft. De gronden zullen geleverd worden via een a-b- 

c-levering. Vooralsnog is uitgegaan van 2015. 

7.2 Fasering kosten 

Voor de fasering van de kosten is in 2013 rekening gehouden met plankosten, in 2014 

en 2015 worden de voorbereidingen getroffen voor het bouwrijpmaken van de gronden. 

Het woonrijpmaken vindt plaats in 2015 en 2016. De plankosten lopen daarnaast door 

tot en met 2016 om het project te kunnen afsluiten. 

73 Kasstroom 

De kasstroom laat een overwegend positief beeld zien dat veroorzaakt wordt door de a- 

b-c-levering van de gronden. Een latere verkoop van de grond dan de aankoop zal voor 

een negatief beeld zorgen. 
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8. Resultaat grondexploitaties 

De grondexploitatie geeft een positief resultaat van afgerond € 18.000,- netto contant 

per 1-1-2014. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  

  

      

om T Fesenrering % Boewaade _% 

[Kosten 

Verwerúng € 1326833 77% € 1326833 77% 7 0% 

Sanering 7 o% 

Bouwrijpmaken e 439 % € 4399 2% 7 0% 

Woonrijpmaken € 196448 11% € 196448 11% 7 0% 

Plankosten € 85413 5% € 85413 5% 7 0% 

Overige kosten € 87.626 5% € 87626 5% T 0% 

Fondsen 7 0% 

Subtotaal kosten (pp 1-1-2014) €__1730718 100% € 1.730.719 ” 100% 0% 

[Gperengsen 

Socíale woningbouw 7 0% 

Vrije sector woningbouw 7 o% 

Vrije kavels woningbouw 7 o% 

Kantoren M 0% 

Bedrijen ’ o% 

Commerciële voorzieningen M 0% 

Niet-commerciële voorzieningen M 0% 

Parkeren M 0% 

Overige grondopbrengsten € 174893 1004 e 1741833 100% ” o% 

Subsidies en bijdragen ú 0% 

Subtotaal opbrengsten (pp 1-1-2014) €__1.741.833 100% € 1.741.833 ” 100% 0% 

Sakdo osten en opbrengsten (pp 1-1-2014] € 114 € 1114 

Indeaie enrene 

Kostenstiging € 87.787 € 87787 

Opbrengststiing P € 52515 

Rente € 15132 V € 15.132- 

Resutaat grondexplotatie 

Saldo startwaardeinclusif boekaarde rnie e mú pp. 112014 . 

S eindvaarde € 004 v per 31122017 

Sado neto contante waarde TEA 1746 V per 0102014 
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9. Financiële risico’s 

Binnen deze grondexploitatie spelen nog een aantal risico's welke niet zijn opgenomen 

in de grondexploitatie. In onderstaand schema treft u, conform de risman methode, een 

opsomming van deze risico’s. Voor elk risico is aangegeven wat de impact is als dit 

risico optreedt, de kans dat het risico optreedt en de beheersmaatregelen om het risico 

te beperken. Uit het schema valt op dat de totale impact van het risico kleiner als 

wanneer rekening wordt gehouden met de kans van optreden. Dit komt door de 

optelling de positieve en negatieve risico’s maal de kans van optreden. 
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aa e EE Bowle E EE So N 

e Gompensaie on aa o n geaneretect sm|e € mm tooole € 7606 7o N 
b Verlnin de e e oom € IE somle w e 0 V 
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Tabel 2; Risicoanalyse grondexploïtatie Zwaluwenlaan T 

De volgende beheersmaatregelen zijn gekoppeld aan de risico’s: 

r Omschrijving isico Boncersmaatregel 

T Planschade Pansohade analyss Ui aten voeren en dooleggen aan Bouwtonds 

|2 Compensatie aan Bouwfonds voor teniet gaan ontwikkelrecht Sturen op afname grond 

| Voordelen in de uivoering Goed besiek en onderbrengen werkaamheden i Bouwonds 

|4  Uittopen plankosten Strak sturen op het onderhandelingsproces met Bouwonds 

      Totaalrisico's 
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10. Verschillen verklaring 

Nog niet aan de orde, dit betreft de eerste grondexploitatie. 

11. Conclusie 

De grondexploitatie Zwaluwenlaan 1 kent een positief resultaat van ca. € 18.000,- NCW 

per 1-1-2014. 

De risicoanalyse geeft een totaal gewogen risico van afgerond € 90.000,- negatief. 
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