
13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

OPDRACHT: Herontwikkeling centrum
STATUS: DEFINITIEF
PEILDATUM: 1 januari 2014
BVO (M²): 1,0
BOUWKOSTEN: 13.561.857

1 GRONDKOSTEN excl. BTW

a. Verwervingskosten excl. -

blok 1 0,85 1.020 m² 1.900 1.938.000

blok 2 0,85 2.750 m² 2.250 6.186.938

hotel - m² 1.700 -

reddingbrigade herplaatsen 350 m² 950 332.500

fiscaal-jur. advies 1,00% over 8.124.938 81.249

milieurapportages 0,25% over 8.124.938 20.312

verhuisbijdragen 1 pst 200.000 200.000

totaal verwervingskosten 8.758.999 793 57,0%

b. Infrastructuur

plankosten gemeente 1 pst 200.000 200.000

totaal infrastructuur 200.000 18 1,3%

c. Voorbereidend werk 

slopen & bouwrijp maken 4.785 m² 57 271.020

Faseringskosten 1 pst 100.000 100.000

tijdelijke maatregelen 1 pst 100.000 100.000

aansluitmog. op nuts 1 post 150.000 150.000

voorzien. belendingen 1 pst 50.000 50.000

totaal voorbereidend werk 671.020 61 4,9%

TOTAAL GRONDKOSTEN 9.630.019 872 71,0%

2/6 BOUWKOSTEN excl. BTW

Bouwkosten Parkeren 2.930.048

Bouwkosten Fase A -

Bouwkosten Fase B 5.846.856

Bouwkosten Fase C 4.040.572

Stelpost Terrein 744.381

Stelpost Terrein Duin - pst 2.500.000 - niet opgenomen

TOTAAL BOUWKOSTEN 13.561.857 1.228 100%

7 INRICHTINGSKOSTEN excl. BTW NEN 2631, par. 3.3

a. Bedrijfsinstallaties

Door gebruiker 3 sterren 36 kms - - Door exploitant

b. Losse inrichting

In FF&E - -

c. Bedrijfsinstallaties op terrein

d. Losse terreininrichting

8 BIJKOMENDE KOSTEN excl. BTW NEN 2631, par. 3.4

a. Honoraria & verschotten

projectmanagement 1,70% over 13.561.857 230.552

programma van eisen 1 pst 100.000 100.000

adviseur bouwkosten 0,50% over 13.561.857 67.809

architect 4,50% over 13.561.857 610.284

>> incl. interieur

constructeur 1,00% over 13.561.857 135.619
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13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

grondonderzoek: draagkracht 1 pst 15.000 15.000

adviseur installaties 1,20% over 13.561.857 162.742

verschotten 8,0% over 1.322.005 105.760

toezicht tijdens bouw 160 80 14 mnd. 12.800 179.200

totaal honoraria & verschotten 1.606.966 146 11,8%

b. Heffingen & aansluitkosten

leges bouwtoezicht 2,60% over 13.561.857 352.608

aansluitkosten 2,00% over 13.561.857 271.237

totaal heffingen & aansluitkosten 623.845 57 4,6%

c. Verzekeringen

overige verzekering 1,00% over 13.561.857 135.619

totaal verzekeringen 135.619 12 1,0%

d. Aanloopkosten (niet bij exploitatie)

e. Financieringskosten

renteverlies grond 4,5% 1 38 mnd 9.630.019 1.372.278

renteverlies heffingen 4,5% 0,5 32 mnd 623.845 37.431

renteverlies honoraria 4,5% 0,5 32 mnd 1.606.966 96.418

renteverlies bouwkosten 4,5% 0,5 20 mnd 13.561.857 508.570

totaal financieringskosten 2.014.696 182 14,9%

f. Risicoverrekening & peildatumverschuiving

g. Onvoorzien & planwijzigingen

onvoorzien 5,0% over 18.614.003 930.700

totaal onvoorzien & planwijzigingen 930.700 84 6,9%

h. Reclame & afzetkosten

brochures/advertenties 1 pst 50.000 50.000

transport/splitsingsakte 1 pst 150.000 150.000

bemiddeling verkoop 1 pst 100.000 100.000

totaal reclame & afzetkosten 300.000 27 2,0%

i. Overige kosten

TOTAAL BIJKOMENDE KOSTEN 5.611.826 508 41,4%

NETTO INVESTERINGSKOSTEN incl. GROND excl. BTW 28.803.702 28.803.702 212,4%

9 PROJECTONTWIKKELING

TOTAAL PROJECTONTWIKKELING - - -     

TOTAAL INVESTERINGSKOSTEN incl. GROND excl. BTW 28.803.702 2.609 212,4%

IGG Bointon de Groot  20-1-2014  |  9:26 INVEST , blad 2 van 6



13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

BEREKENING OPBRENGSTEN

Opbrengsten appartementen Fase B

Aantal appartementen 50 app

woningopbrengsten / m² GO 2.500,00€     excl. btw

Totaal GO 4.706

/ Woning 94,13            

Verkoopwaarde 11.766.125

235.323 / woning

Opbrengsten appartementen Fase C

Aantal appartementen 54 app

woningopbrengsten / m² GO 2.700,00€     excl. btw

Totaal GO 3.488

/ Woning 64,60            

Verkoopwaarde 9.418.680

174.420 / woning

Opbrengsten commerciele ruimte Fase C

Oppervlakte commerciele ruimte 314 m² BVO

Totaal VVO 282,60          m² VVO

Huurprijs 300,00€        excl. Btw

BVO / VVO verhouding 0,90              

Verkoopwaarde BAR 8,5% 997.412

3.176 / m² VVO

Opbrengsten Parkeren

Aantal parkeerplekken Totale plan 256 pp

waarde / pp 18.000,00€   excl. BTW

Waarde 4.604.681

RESIDUELE GRONDWAARDE -2.016.805 -2.016.805 -14,9%
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13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

OPDRACHT: Herontwikkeling centrum
STATUS: DEFINITIEF
PEILDATUM: 1 januari 2014
BVO (M²): 1,0
BOUWKOSTEN: 8.056.262

1 GRONDKOSTEN excl. BTW

a. Verwervingskosten excl. -

blok 1 0,85 1.020 m² 1.900 1.938.000

blok 2 0,85 - m² 2.250 -

hotel - m² 1.700 -

reddingbrigade herplaatsen 350 m² 950 332.500

fiscaal-jur. advies 1,00% over 1.938.000 19.380

milieurapportages 0,25% over 1.938.000 4.845

verhuisbijdragen - pst 200.000 -

totaal verwervingskosten 2.294.725 208 14,9%

b. Infrastructuur

plankosten gemeente 1 pst 150.000 150.000

totaal infrastructuur 150.000 14 1,0%

c. Voorbereidend werk 

slopen & bouwrijp maken 1.550 m² 57 87.791

Faseringskosten - pst 100.000 -

tijdelijke maatregelen 0,5 pst 100.000 50.000

aansluitmog. op nuts 0,5 post 150.000 75.000

voorzien. belendingen 0,5 pst 50.000 25.000

totaal voorbereidend werk 237.791 22 3,0%

TOTAAL GRONDKOSTEN 2.682.516 243 33,3%

2/6 BOUWKOSTEN excl. BTW

Bouwkosten Parkeren 1.465.024

Bouwkosten Fase A -

Bouwkosten Fase B 5.846.856

Bouwkosten Fase C -

Stelpost Terrein 744.381

Stelpost Terrein Duin - pst 2.500.000 - niet opgenomen

TOTAAL BOUWKOSTEN 8.056.262 730 100%

7 INRICHTINGSKOSTEN excl. BTW NEN 2631, par. 3.3

a. Bedrijfsinstallaties

Door gebruiker 3 sterren 36 kms - - Door exploitant

b. Losse inrichting

In FF&E - -

c. Bedrijfsinstallaties op terrein

d. Losse terreininrichting

8 BIJKOMENDE KOSTEN excl. BTW NEN 2631, par. 3.4

a. Honoraria & verschotten

projectmanagement 1,70% over 8.056.262 136.956

programma van eisen 1 pst 100.000 100.000

adviseur bouwkosten 0,50% over 8.056.262 40.281

architect 4,50% over 8.056.262 362.532

>> incl. interieur

constructeur 1,00% over 8.056.262 80.563
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13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

grondonderzoek: draagkracht 1 pst 15.000 15.000

adviseur installaties 1,20% over 8.056.262 96.675

verschotten 8,0% over 832.007 66.561

toezicht tijdens bouw 160 80 14 mnd. 12.800 179.200

totaal honoraria & verschotten 1.077.768 98 13,4%

b. Heffingen & aansluitkosten

leges bouwtoezicht 2,60% over 8.056.262 209.463

aansluitkosten 2,00% over 8.056.262 161.125

totaal heffingen & aansluitkosten 370.588 34 4,6%

c. Verzekeringen

overige verzekering 1,00% over 8.056.262 80.563

totaal verzekeringen 80.563 7 1,0%

d. Aanloopkosten (niet bij exploitatie)

e. Financieringskosten

renteverlies grond 4,5% 1 34 mnd 2.682.516 342.021

renteverlies heffingen 4,5% 0,5 28 mnd 370.588 19.456

renteverlies honoraria 4,5% 0,5 28 mnd 1.077.768 56.583

renteverlies bouwkosten 4,5% 0,5 16 mnd 8.056.262 241.688

totaal financieringskosten 659.747 60 8,2%

f. Risicoverrekening & peildatumverschuiving

g. Onvoorzien & planwijzigingen

onvoorzien 5,0% over 10.482.719 524.136

totaal onvoorzien & planwijzigingen 524.136 47 6,5%

h. Reclame & afzetkosten

brochures/advertenties 0,5 pst 50.000 25.000

transport/splitsingsakte 0,5 pst 150.000 75.000

bemiddeling verkoop 0,5 pst 100.000 50.000

totaal reclame & afzetkosten 150.000 14 1,0%

i. Overige kosten

TOTAAL BIJKOMENDE KOSTEN 2.862.802 259 35,5%

NETTO INVESTERINGSKOSTEN incl. GROND excl. BTW 13.601.580 13.601.580 168,8%

9 PROJECTONTWIKKELING

TOTAAL PROJECTONTWIKKELING - - -     

TOTAAL INVESTERINGSKOSTEN incl. GROND excl. BTW 13.601.580 1.232 168,8%
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13.221 HERONTWIKKELING CENTRUM, BERGEN AAN ZEE

Investeringskosten & Opbrengsten INDICATIE HAALBAARHEID

code omschrijving hoev. eh € / eh subtotaal totaal  € / bvo % bouwk.

BEREKENING OPBRENGSTEN

Opbrengsten appartementen Fase B

Aantal appartementen 50 app

woningopbrengsten / m² GO 2.500,00€     excl. btw

Totaal GO 4.706

/ Woning 94,13            

Verkoopwaarde 11.766.125

235.323 / woning

Opbrengsten appartementen Fase C

Aantal appartementen 54 app

woningopbrengsten / m² GO 2.700,00€     excl. btw

Totaal GO -

/ Woning -               

Verkoopwaarde -

- / woning

Opbrengsten commerciele ruimte Fase C

Oppervlakte commerciele ruimte - m² BVO

Totaal VVO -               m² VVO

Huurprijs 300,00€        excl. Btw

BVO / VVO verhouding 0,90              

Verkoopwaarde BAR 8,5% -

- / m² VVO

Opbrengsten Parkeren

Aantal parkeerplekken Totale plan 128 pp

waarde / pp 17.000,00€   excl. BTW

Waarde 2.174.433

RESIDUELE GRONDWAARDE 338.978 338.978 4,2%
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