Financiele verkenning

Vrijersmaat - Eibergen Zuid

03-12-2025 - Amber den Otter
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“Financiéle geweten van
gebiedsontwikkeling"

Samen leggen wij
L de ruimtelijke puzzel!
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GREX

Onderbouwde aannames
Uitgangspunten

Kosten vs. opbrengsten
SSK-raming

Plankosten
Onderzoekskosten
Fasering(-sinvioeden)
Woonprogramma

Marktonderzoek VON-prijzen

Complexwaarde (bod gronden)
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Schetsontwerp

Buro Ontwerp & Omgeving

Oppervlaktes inschatten
Watercompensatie /-berging
Uitgeefbaar vs. niet uitgeefbaar

Woonprogramma
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Aannhames en
uitgangspunten

» Stelpost aanleg gemaal « Beschouwingsperiode
- Ophoging gebied o - .
« Startjaar 2025 (financiéle verkenning)
 Percentage onvoorzien (15%
9 ( )  Parameters
Rentepercentage (1%)
Kostenstijging (2%)

Opbrengstenstijging (2%)
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Kostenraming

B1: Sloop/sanering, transactiekosten
B2: Kosten gemeentelijk apparaat
B3: Bouw- en woonrijpmaken

B4: Kosten openbare voorzieningen
voor meerdere wijken/gebieden

B5: Risico beheersing onvoorziene
uitgaven

Bl Grondkosten (incl. k.k.) € 93.000
B2 Plankosten € 949.000
B3 Civiele kosten € 3.279.000
B4 Bovenwijks € -
B5 Risico onvoorzien € B645.000
B Totale uitgaven € 4.970.000
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Totaal Bouwrijp € 1.876.316
Totaal Woonrijp SSK-raming

€ 1.401.924

» gedetailleerde kostenraming

Totalen nominaal 3.278.240

Bouwrijpmaken
* bouwrijpe kavels

Totalen (Geindexeerd) 3.591.513

Woonrijpmaken
+ afwerking openbare ruimte

Totalen (contante waarde ) 3.313.143

Nominaal - Geindexeerd - Contante waarde
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Detailniveau SSK-raming

Bouwrijpmaken

GROMD VERVOEREN Totaalsom

GROND VERWERKEN (incL. ophogen) Totaalsom

GROMND BEWERKEM (incl. ophogen) Totaalsom

GROMDSTOFFEN Totaalzom

HOOFDRIOOL VAN BETON Totaalsom

Totaalsom

HOOFDRIOOL VAN INFILTRATIEBUIZEN

Woonrijpmaken

VERWLDEREN TEERVRIJE ASFALTVERHARDING Totaalsom

VOOREEREIDEMDE STRAATWERKZAAMHEDEN Totaalsom

STRAATBAKSTENEM Totaalsom

BETONTEGELS Totaalsom

BETONBAMDEN Totaalsom

GOOTCONSTRUCTIES Totaalsom

HALFVERHARDING Totaalsom
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Woonprogramma

Sociale huur (29%)
Rug-aan-rug woning
B Appartementen

Betaalbaar (36%)
=3 Rug-aan-rug (sociale koop)
[ Rijwoning

Vrije sector (35%)

@ Hoekwoning

B Levensloopbestendig
[ Twee-onder-een-kap
I Vrijstaand

8
20

16 (16%)
19
8

1%
3

Totaal aantal woningen

97
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Woonprogramma

Uitgeefbare kavels - 97 woningen

Verplicht aandeel sociale huur en
betaalbare woningen

Subsidie sociale huurwoningen

Residuele grondwaarde kavels
« Opbrengsten gemeente
« Verkoop bouwrijpe kavels
« VON-prijs (marktanalyse)




o
Residuele
Marktwaarde par aanhaid

q rondwaa rde VON-grijs per E:E!}ﬁ.l"'-.-'{.‘r of per m* kavel
Verkoopprijs per eenheid inclusief eventuele btw
Stichtingskosten per eenheid

. Totak stichtingskosten incl. btw-kosten

» Residuele grondwaarde bepalen Tolae stichtingskosten incl. n.Lv. BTW per m? BVO

« Marktanalyse VON-prijzen

Residuele grondwaarde =

Residuslke grondwaards per eenheld (incl. btw)
Fiscaa regime grondverkoop {btw/ovb)

% BTW 7 OVB

Miet terueporderbare BTW-kosten

Residuslke grondwaarde per eenheid (excl. btw)

Grondguote

VON prijs - Stichtingskosten
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Grondwaarden

Totale stichtingskosten incl. n.t.v. BTW par m* BVO

Residuele grondwaarde per eenheid (incl. btw)
Fiscaal regime grondverkoop (btw/ovb)

% BTW / OVB

Miet terugvorderbare BTW-kosten

Residuele grondwaarde per eenheid (excl. btw)
Grondquote

€ =
€  5.953.031
Sociaal

€  5.282.796
€ 2253

€ 670.234,53

116.322
460.000

(tot 4 lagen)
Sociaal

. 68
I I

Betaalbare koop | Betaalbare koop | Betaalbare koo Vrije sector Vrije sector

-
(sociale koop) | Rijwoning n-kap endig n-kap

€ 3.758
€ 26.621.500

Koop
20.343.561
2.071 . . 242,
! | |/ | |\ [ |
€ 7569439
tw
1.313.704

€ 15822 | € 17961 | € 10535 | € 16638 | € 18950 | € 72153 | € 36879 | € 22105
6.256.735 | € 75.342 | € B5527 | € 50.169] € 79.227| € 30.238] €  105430] € 175616] € 105.260
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Frogrammering
Cwverige bijdragen
Totale ontvangsten

Grondkosten (incl. k.k.)
Plankosten

Civiele kosten
Bovenwijkse kosten
Risico onvoorzien
Totale uitgaven

Rente

Kapitaalverloop

Netto contante waarde / oppervlakte plangebied = complexwaarde

Complexwaarde

L T T T T R &

&

J.157.000

93.000
245.000
3.279.000
545,000
4.970.000
-6.171

2.087.711

Bruto ontvangsten
Crverige bijdragen
Totale ontvangsten 7.358.000

Grondkosten (incl. k.k.) 9G.000
Plankosten So0.000
Civiele kosten 3.314.000
Bovenwijkse kosten -

Rizico onvoorzien 649,000
Totale uitgaven 5.049.000
Rente -6.527

Kapitaalverloop 2.219.355

€2.219.355 / 44.696 m? =
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Comparatief

Transacties uit het kadaster over 2024 en 2025
Datum B Opperviakte B Herber_PerceelkoofB prijs per m2 B Grondgebruik B Provincie

8-3-2024

25-8-2024
1-8-2024
2-4-2025

14-4-2025

10-6-2025

10-6-2025
b-6-2025

18-6-2025

18-6-2025

18-6-2025

26-6-2025
3-7-2025

100.000 €

25 AKKERLAND

NATUUR
GRASLAND
GRASLAND
GRASLAND
GRASLAND
GRASLAND
GRASLAND
GRASLAND
SNUMAIS
SNUMAIS
SNUMAIS
A5 SNUMAIS
GRASLAND
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Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland
Gelderland

OUDE USSELSTREEK
LOCHEM

LOCHEM

LOCHEM

AALTEN

005T GELRE

0057 GELRE

OOST GELRE

OUDE UUSSELSTREEK
OUDE USSELSTREEK
OUDE IJS5ELSTREEK
AALTEN

LOCHEM




Complexwaarde €50 m?
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