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Voorwoord

In september 2003 is Sabine van der Kamp en in september 2002 is Paul van Wijk begonnen met de opleiding Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool van Utrecht (HvU). Na het succesvol afronden van het eerste en het tweede jaar, zijn zij begin september 2004 gestart met het vierde jaar van hun opleiding. Beide hebben zij gekozen voor de afstudeerrichting Projectontwikkeling.

In de periode februari 2005 tot en met juni 2005 hebben zij bij Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV aan hun afstudeeropdracht gewerkt. Wij hebben het als inspirerend ervaren deze twee jonge talenten te mogen begeleiden bij hun opdracht. Het maken van een document, waarmee inzicht in de financiële haalbaarheid van vastgoedprojecten zou kunnen worden verkregen. Het was geen eenvoudige opgave waaraan zij hebben gewerkt. De aan het daglicht gebrachte creativiteit van beide, evenals de drang naar perfectie en hun enthousiasme om een goed product af te leveren, verdient respect. Met het resultaat zijn wij ingenomen. Het beslisdocument zal in onze organisatie worden ingevoerd.

Sabine van der Kamp zal haar ongetwijfeld boeiende carrière met ingang van 1 september 2005 als assistent ontwikkelaar bij onze onderneming starten. Paul van Wijk zal nog een keuze maken tussen verdere studie of een stap in het bedrijfsleven. Wij kunnen hem in ieder geval van harte aanbevelen.

Rob van den Berg

Directeur Verkerk Ontwikkeling en Participatie BV 

Zevenaar, juni 2005
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Samenvatting

De ruimte in Nederland wordt steeds schaarser, de vraag naar complexe gebouwen neemt hiermee toe en daarmee ook de vraag naar financieel inzicht in deze ontwikkelingen. Projecten met een combinatie van woningen, commerciële ruimten en parkeren zijn een grote uitdaging voor projectontwikkelaars. Mede hierdoor is binnen Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV de vraag gekomen om een rekenmodel te ontwikkelen dat geschikt is voor het toetsen van de financiële haalbaarheid van dit soort ontwikkelingen. Op dit moment beschikt de onderneming over een rekenmodel dat alleen geschikt is voor een ontwikkeling met maar één functie. De belangrijkste eisen die de onderneming aan het rekenmodel gesteld heeft, zijn opgenomen in een “Programma van Wensen en Eisen”. 

Om een rekenmodel te ontwikkelen dat voldoet aan de huidige wensen en eisen van de gebruikers is onderzoek verricht naar de opbouw en de benodigde onderdelen van het rekenmodel. Als onderdeel van dit onderzoek zijn diverse andere rekenmodellen geanalyseerd. Het opgezette voorlopige rekenmodel is praktisch getoetst aan een complexe ontwikkeling. Op basis van deze toetsing, een risicoanalyse en een onderzoek naar actualisatiemogelijkheden is het definitieve model ontstaan.
Om het rekenmodel te laten voldoen aan de geformuleerde uitgangspunten is het rekenmodel opgebouwd uit drie onderdelen: Samenvatting, Raming en Differentiatie. De Samenvatting geeft een overall overzicht van het project en is het beslisdocument op basis waarvan de directie een GO or NO GO beslissing kan nemen. De Raming geeft een compleet overzicht van de investeringskosten en opbrengsten. Het derde onderdeel, de Differentiatie, is opgesplitst in de drie functies woningen, commerciële ruimten en parkeren, waarbij per functie onderscheid gemaakt wordt in verschillende types. Per type kunnen de investeringskosten, opbrengsten en het rendement beoordeeld worden. De Raming en de Differentiatie worden ondersteund door een achterliggende Database. Bij het gebruik van het rekenmodel zijn diverse risico’s te onderscheiden. Deze risico’s zijn meegenomen bij het ontwikkelen van het rekenmodel. Om ook in de toekomst over een betrouwbaar middel voor een financiële toetsing te beschikken, moet het rekenmodel actueel gehouden kunnen worden.
Ten behoeve van de optimalisatie van het rekenmodel is deze onderheven aan twee toetsingen. De eerste toetsing diende om verbeterpunten boven tafel te krijgen en in de tweede toetsing is aangegeven op welke manier het ontwikkelde rekenmodel in de praktijk gebruikt kan worden.
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Tot slot is er teruggeblikt op de vier maanden dat aan het onderzoek is gewerkt. Hierbij wordt aandacht besteed aan de begeleiding vanuit school en vanuit het bedrijf, de samenwerking en de aanpak van het onderzoek.
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1
Inleiding

Voor het afronden van de opleiding Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool van Utrecht dienen studenten een afstudeeropdracht uit te voeren. Deze opdracht wordt door twee studenten uitgevoerd. De afstudeeropdracht dient ertoe om de volgende vaardigheden te verkrijgen en aan te tonen:

· Het analyseren van een complex projectontwikkelingvraagstuk;

· Het kunnen aanvullen van basiskennis uit voorgaande semesters met kennis uit normen, literatuur, gesprekken met deskundigen en andere bronnen;

· In staat zijn verschillende alternatieven op te stellen en deze tegen elkaar af te wegen;

· In staat zijn het integrale karakter van het onderzoek in de beschouwing te betrekken.

Om aan bovengenoemde eisen te voldoen is vanaf september 2004 bij bedrijven gezocht naar een geschikte opdracht. Bij Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV is een zeer geschikte opdracht gevonden, waarin duidelijk onze afstudeerrichting “Projectontwikkeling” naar voren komt. Financiële haalbaarheid in de projectontwikkeling is van doorslaggevend belang in het besluitvormingsproces. Om uitspraken te kunnen doen over de financiële haalbaarheid van ontwikkelingen, moet snel en eenvoudig een zo compleet mogelijke berekening gemaakt kunnen worden. Het gaat hierbij vooral om projecten, waarin een combinatie van woningen, commerciële ruimten en parkeerplaatsen ontwikkeld wordt.

De opdracht betreft het opzetten van een rekenmodel die het mogelijk maakt de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies te toetsen. Belangrijke eisen die aan het rekenmodel gesteld worden, zijn volledigheid, gebruiksvriendelijkheid, overzichtelijkheid en bovendien moet het rekenmodel actueel te houden zijn. Om een rekenmodel op te zetten die in ieder geval voldoet aan deze eisen is onderzoek gedaan naar de verschillende aspecten die van belang zijn. 

In dit hoofdverslag is het onderzoek in hoofdlijnen behandeld. Allereerst is de opdracht geformuleerd op basis van de aanleiding en de probleemanalyse, welke hebben geleid tot de probleemstelling. Als uitgangspunt voor de opdracht is onderzoek gedaan naar de wensen en eisen van de gebruikers. Deze wensen en eisen vormen de afbakening van het onderzoeksgebied en de basis voor het rekenmodel.
Uitgaande van de uitgangspunten is een voorlopig rekenmodel opgezet. Na de beschrijving van de opbouw van dit model wordt omschreven op welke manier het rekenmodel gebruikt moet worden. Vervolgens worden de verschillende onderdelen van het rekenmodel behandeld, waarbij ingegaan wordt op de gemaakte keuzes van de essentiële onderdelen. Tevens is onderzoek gedaan naar de risico’s die zich bij het gebruik van het rekenmodel kunnen voordoen. 
Het voorlopige rekenmodel is toegepast op het project MKK-terrein Nijmegen en op basis hiervan is het definitieve model opgezet. In het hoofdstuk actualisatie wordt ingegaan op het actueel houden van het rekenmodel en in de conclusie wordt antwoord gegeven op de probleemstelling. Als laatste is een terugblik gegeven op het gehele onderzoek om voor onszelf het leerproces inzichtelijk te krijgen.
Verschillende aspecten worden in het bijlagenboek gedetailleerd toegelicht. Waar nodig zal dan ook verwezen worden naar de betreffende bijlage.

Sabine van der Kamp (1188493)

Paul van Wijk (1150831)
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Zevenaar, juni 2005
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Aanleiding
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Probleemanalyse
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Probleemstelling
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Werkwijze
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2
Opdracht
2.1
Aanleiding

Vanuit de opleiding Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool van Utrecht (HvU) moet in het laatste jaar een afstudeeropdracht uitgewerkt worden. Bij Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV is een geschikte opdracht gevonden. Het bedrijf beschikt op dit moment over een rekenmodel dat niet voldoet aan de huidige wensen en eisen. Hierdoor is vanuit het bedrijf de vraag gekomen om een investeringskostenmodel te ontwikkelen dat hieraan wel voldoet. Voor een beschrijving van de onderneming wordt verwezen naar bijlage I.
2.2
Probleemanalyse

Binnen de werkmaatschappij Verkerk Ontwikkeling & Participaties BV is momenteel een rekenmodel voorhanden (zie bijlage II). Deze voldoet echter niet aan de huidige wensen en eisen. Na een analyse van het huidige rekenmodel blijken verschillende aspecten niet of niet volledig in het rekenmodel verwerkt te zijn. Allereerst is het rekenmodel niet geschikt voor een financiële toetsing van projecten met meer dan één functie. Het is niet mogelijk een differentiatie aan te brengen, omdat weinig gebruik gemaakt wordt van kengetallen. In het huidige rekenmodel is verder geen residuele grondwaardeberekening opgenomen. BTW en overdrachtsbelasting zijn niet voldoende in het rekenmodel verwerkt en een resultaatbeoordeling is gebaseerd op onvoldoende informatie. Ten slotte zijn de opbrengsten erg summier in het rekenmodel verwerkt. In dit hoofdstuk worden de genoemde aspecten kort beschreven. Bij het verdere onderzoek voor het opzetten van het rekenmodel wordt deze probleemanalyse meegenomen. De nadelen zijn:
Maar één functie

Alleen projecten met maar één functie kunnen met het rekenmodel op haalbaarheid getoetst worden. Mogelijke ontwikkelingen met meer dan één functie (bijvoorbeeld een combinatie van woningen en commerciële ruimten) zijn met dit rekenmodel niet te toetsen op financiële haalbaarheid.

Geen differentiatie

In het huidige rekenmodel is het niet mogelijk om onderscheid te maken tussen verschillende typen woningen of commerciële ruimten; er is geen differentiatie mogelijk.

Geen kengetallen

Bijna alle gegevens moeten door de projectontwikkelaar zelf ingevoerd worden. Doordat er geen achterliggende database aanwezig is, heeft de ontwikkelaar geen beschikking over kengetallen van diverse onderdelen die op de huidige markt van toepassing zijn. Door wel gebruik te maken van kengetallen is het mogelijk sneller en eenvoudiger een investeringskostenraming op te zetten.

Geen residuele grondwaardeberekening

In het huidige rekenmodel is het niet mogelijk om een residuele grondwaardeberekening uit te voeren. Een residuele grondwaardeberekening maakt het mogelijk een grondquote te berekenen, waardoor snel een grondprijs bepaald kan worden.
OVB en BTW niet goed in rekenmodel

De overdrachtsbelasting en BTW zijn niet voldoende in het model verwerkt. In het huidige model is niet aangegeven of een bedrag inclusief of exclusief BTW is. Daarnaast is het eventuele maximale voordeel van 13% (verschil tussen BTW en OVB) niet in het huidige rekenmodel opgenomen. Hierdoor ontstaat snel verwarring en is niet te zien hoeveel voordeel eventueel te behalen is.
Onvoldoende overzicht

In het huidige rekenmodel worden de totaalbedragen per onderdeel bovenaan geplaatst. Het zou logischer zijn deze bedragen onderaan te plaatsen, waardoor het duidelijker wordt uit welke bedragen de totalen zijn opgebouwd.

Resultaatbeoordeling
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In het huidige rekenmodel wordt niet aangegeven welke invloed een bepaald verkooppercentage heeft op het resultaat van de ontwikkeling. Op die manier is een goede resultaatbeoordeling niet mogelijk en is het risico dus moeilijker in te schatten.
Opbrengsten summier uitgewerkt

In het huidige rekenmodel zijn de opbrengsten zeer summier uitgewerkt. De opbrengsten staan alleen vermeld op het voorblad, deze zijn niet opgenomen in de raming zelf. Hierdoor is een splitsing van opbrengsten niet snel inzichtelijk te maken.
Onvoldoende reserveringen

In het huidige rekenmodel zijn geen onvoorziene kosten meegenomen. Om tegenslagen op te kunnen vangen, is een post onvoorziene kosten noodzakelijk.

2.3
Probleemstelling
Huidige situatie

Binnen de werkmaatschappij Verkerk Ontwikkeling & Participaties BV is momenteel een rekenmodel voorhanden, dat alleen geschikt is voor mogelijke ontwikkelingen met één functie. Mogelijke ontwikkelingen met meer dan één functie zijn met dit rekenmodel niet te toetsen op financiële haalbaarheid. Tevens is het huidige model niet volledig en actueel.

Gewenste situatie

Een rekenmodel waarbij het wel mogelijk is om de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies te toetsen. Het rekenmodel zal volledig en actueel moeten zijn. Tevens moet het geactualiseerd kunnen worden.
Hoofdvraag

Met welk rekenmodel is het wel mogelijk om de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies te toetsen?
Deelvragen

A
Welke criteria worden hieraan gesteld door de werkmaatschappij Ontwikkeling en Participaties BV, de directie en de afdeling Financiën?

B
Welke onderdelen zijn vereist om het rekenmodel zo volledig mogelijk te laten zijn?

C
Hoe kan het actueel gehouden worden?
2.4
Werkwijze
Om antwoord te kunnen geven op de geformuleerde hoofdvraag en deelvragen (zie § 2.3) is onderzoek verricht. Om het onderzoek gestructureerd te laten verlopen is gewerkt volgens het werkschema, deze is opgenomen in bijlage III. In dit werkschema is het afstudeerproject opgedeeld in de volgende fasen:

	· Oriënterende fase 1

	· Uitwerkingsfase

	· Oriënterende fase 2
	· Toetsingsfase

	· Definiëringsfase
	· Verslagleggingsfase


In dit werkschema is duidelijk te zien welke activiteiten verricht zijn. Op de volgende pagina is in een schema weergegeven welke werkzaamheden achtereenvolgens zijn verricht. In het kort zal hieronder beschreven worden welke stappen genomen zijn om antwoord te kunnen geven op de probleemstelling.
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In oriënterende fase 1 zijn de wensen en eisen van Verkerk BV geïnventariseerd. Dit is vastgelegd in een “Programma van wensen en eisen” (zie § 3.2). Dit programma vormt de randvoorwaarden voor de uitwerking van het afstudeerproject. In oriënterende fase 2 is onderzoek verricht naar de verschillende benodigde onderdelen van het rekenmodel. Deze fase heeft de meeste tijd in beslag genomen. Op basis van dit onderzoek en het programma van wensen en eisen is in de definiëringfase gedefinieerd welke onderdelen in het rekenmodel opgenomen moesten worden. In de uitwerkingsfase is het rekenmodel eerst globaal opgezet en is een databank gemaakt, waarna een voorlopig rekenmodel is ontstaan. Vervolgens is het voorlopige rekenmodel in de toetsingsfase getoetst aan een te ontwikkelen project in Nijmegen. Op basis hiervan zijn de benodigde veranderingen in het rekenmodel doorgevoerd en is het definitieve rekenmodel ontstaan. Tot slot is een toelichting op het rekenmodel geschreven, waarin de volgende aspecten naar voren komen: gebruik rekenmodel, actueel houden rekenmodel en bronvermelding.
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Gebruik in organisatie
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Onderzoek andere rekenmodellen

3
Uitgangspunten
3.1
Gebruikers

Het op te zetten rekenmodel zal door diverse personen gebruikt worden. Uiteraard heeft niet iedere gebruiker hetzelfde belang bij het rekenmodel. In dit hoofdstuk zal beschreven worden welke personen gebruik zullen maken van het rekenmodel en op welke manier ze dat zullen doen. 

3.1.1
Overzicht gebruikers

In onderstaand schema (figuur 3.1) is weergeven welke gebruikers van Verkerk BV betrokken zijn bij het rekenmodel. In principe zijn er vier gebruikers die baat hebben bij een goed rekenmodel. 
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In bovenstaande figuur is al in het kort aangegeven welk belang iedere gebruiker heeft bij het rekenmodel. In de komende paragrafen zal dit per gebruiker verder toegelicht worden, tevens wordt aangegeven op welk moment men gebruik maakt van het rekenmodel. In onderstaande figuur is globaal weergegeven in welke fase van de ontwikkeling men gebruik maakt van het rekenmodel.
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	Directie
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In de komende paragrafen wordt een toelichting gegeven op figuur 3.2.

3.1.2
Projectontwikkelaar

Initiatieffase

De projectontwikkelaar is de eerste gebruiker van het rekenmodel bij het ontwikkelen van een project. Met behulp van het rekenmodel is het voor de projectontwikkelaar mogelijk de haalbaarheid van een project te toetsen. De projectontwikkelaar berekent met behulp van het rekenmodel de investeringskosten, opbrengsten en het resultaat van het project. Op dat moment is het voor de ontwikkelaar mogelijk in te schatten of een project haalbaar is onder de gegeven omstandigheden. Eventueel is het voor de projectontwikkelaar mogelijk om bepaalde gegevens aan te passen in het rekenmodel, zodat het project beter haalbaar zou kunnen zijn.
Voorbereidingsfase

In de voorbereidingsfase wordt het heft in principe in handen genomen door de projectmanager. Uiteraard wordt er door de projectmanager zeer regelmatig teruggekoppeld naar de projectontwikkelaar. Over het algemeen onderhoudt de projectontwikkelaar de contacten met de opdrachtgever(s).

Het komt regelmatig voor dat in de voorbereidingsfase aanpassingen aan het project verricht (moeten) worden. Voor de projectontwikkelaar is het dan noodzakelijk om opnieuw het project te toetsen op haalbaarheid door gebruik te maken van het rekenmodel. 

Uitvoeringsfase

In principe heeft de projectmanager het heft in eigen handen. De projectontwikkelaar hoeft in principe alleen bij eventuele problemen actie te ondernemen. De vorderingen en eventuele problemen worden door de projectontwikkelaar doorgespeeld naar de opdrachtgever.

Nazorgfase

In principe is de projectontwikkelaar niet direct betrokken bij de nazorgfase, alleen wanneer zich grote problemen voordoen.
3.1.3
Directie
Initiatieffase

Nadat de projectontwikkelaar met behulp van het rekenmodel de investeringskosten, opbrengsten en het resultaat van de ontwikkeling heeft berekend, is het voor de directie mogelijk om op basis van deze gegevens een “GO” or “NO GO” beslissing te nemen.

Voorbereidingsfase

Het komt regelmatig voor dat in deze fase aanpassingen aan het project verricht (moeten) worden. Zoals eerder beschreven zal de projectontwikkelaar deze aanpassingen door moeten rekenen met behulp van het rekenmodel. Op basis van deze nieuwe berekening is het voor de directie mogelijk om beslissingen te nemen betreffende de aanpassingen.

Verder zal de directie op basis van de uiteindelijke afspraken de budgetten vaststellen voor de verschillende onderdelen van het project.

Overige fasen

In de overige fasen is de directie in principe niet betrokken bij het project. Uiteraard zal men wel op de hoogte gehouden worden van de vorderingen van het project in deze fase. De directie wordt er in deze fase alleen bij betrokken als zich grote problemen voordoen.

3.1.4
Afdeling Financiën
Initiatieffase

Alleen in de initiatieffase wordt de afdeling Financiën direct betrokken bij het project. Met behulp van het door de projectontwikkelaar ingevulde rekenmodel is het voor de afdeling Financiën mogelijk een financiële prognose op te stellen voor het project.

Overige fasen
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In de overige drie fasen van de ontwikkeling is de afdeling Financiën niet direct betrokken bij het project. Uiteraard wordt deze wel op de hoogte gehouden van de vorderingen.

3.1.5
Projectmanager
Initiatieffase

In de initiatieffase is de projectmanager eigenlijk nog niet betrokken bij het project. Pas op het moment dat door de directie besloten wordt de ontwikkeling van start te laten gaan, wordt de projectmanager betrokken bij het project.

Overige fasen

Tijdens het hele project is de projectmanager verantwoordelijk voor het beheren van de TOKIG aspecten (Tijd, Organisatie, Kwaliteit, Informatie en Geld). Het door de projectontwikkelaar ingevulde rekenmodel vormt de basis voor het project.
3.2
Programma van wensen en eisen

Zoals uit de probleemanalyse (§ 2.2) blijkt, zijn verschillende onderdelen niet of niet goed opgenomen in het huidige rekenmodel. Om de wensen en eisen vanuit Verkerk BV inzichtelijk te krijgen, is hiernaar onderzoek verricht. In deze paragraaf zijn de wensen en eisen vanuit Verkerk omschreven. Op basis van het “Programma van Wensen en Eisen” is een nieuw rekenmodel opgezet.

De verschillende gebruikers (zoals omschreven in § 3.1) hebben ieder een eigen belang bij het rekenmodel. Het rekenmodel zal vooral gebruikt worden door de projectontwikkelaar van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV”. Vervolgens zal de directie het ingevulde rekenmodel gebruiken om een “GO” or “NO GO” beslissing te nemen. De afdeling Financiën zal vervolgens de gegevens gebruiken voor het opzetten van een financiële prognose. Ten slotte zal de projectmanager van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV” het rekenmodel gebruiken voor het inzichtelijk maken van de te verwachten kosten.

Uit bovenstaande blijkt dat de prioriteit vooral ligt bij de projectontwikkelaar van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV” en bij de directie. Vervolgens zullen de afdeling Financiën en de projectmanager van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV” baat moeten hebben bij het rekenmodel.

Hieronder is aangegeven welke gebruiker welke prioriteit krijgt. Hoe hoger in de lijst, des te meer prioriteit. Bij het ontwikkelen van het rekenmodel is hiermee rekening gehouden. De rangorde is als volgt:
· Prioriteit 1:

Projectontwikkelaar van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV”;

· Prioriteit 2:

Directie;

· Prioriteit 3:

Afdeling Financiën;

· Prioriteit 4:

Projectmanager van “Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV”.
3.2.1
Algemene Wensen en Eisen

Het rekenmodel moet:

· toepasbaar zijn op mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies;

· een duidelijke structuur/opbouw hebben; 

· zo volledig mogelijk zijn;

· overzichtelijk zijn;

· gebruiksvriendelijk zijn;

· actueel (te houden) zijn;

· voorzien zijn van een toelichting met de volgende onderdelen:

· gebruikershandleiding; 

· hoe actueel te houden?;

· bronvermelding.

· voorzien zijn van een achterliggende databank;

· de mogelijkheid bieden iedere versie (ingevuld model) uniek te maken. Het moet duidelijk te zien zijn wie op welk moment aanpassingen heeft verricht;
· de BTW en de overdrachtsbelasting moeten goed in het model verwerkt worden:

· er zal duidelijk aangegeven moeten worden of sprake is van gegevens inclusief of exclusief BTW;

· het moet duidelijk zijn welke onderdelen wel of niet in de overdrachtsbelastingsfeer vallen.
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voorzien zijn van een “managementsamenvatting”.

3.2.2
Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV

Projectontwikkelaar

Doel:

Het doel is om een rekenmodel op te zetten dat het mogelijk maakt om een ontwikkeling (met één of meerdere functies) te toetsen op financiële haalbaarheid. 

Wensen en Eisen:

Volledigheid:

· Het rekenmodel moet te gebruiken zijn voor de toetsing van de financiële haalbaarheid van 

mogelijke ontwikkelingen;

· Per onderdeel (wonen, bedrijfsruimten, kantoren, winkels en parkeren) dienen de gegevens in het 
rekenmodel verwerkt te worden;

· De totale kosten en opbrengsten moeten per onderdeel van de ontwikkeling inzichtelijk worden 

gemaakt;

· Het risico van leegstand dient opgenomen te worden in het rekenmodel. Hierbij dient aangegeven te 
worden welke gevolgen dit voor het uiteindelijke resultaat kan hebben;

· Er dienen kengetallen in het rekenmodel opgenomen te worden;

· Met het rekenmodel moet ook een kredietvoorstel gedaan kunnen worden bij een financier.

Overzichtelijkheid:
· Het rekenmodel moet een “managementsamenvatting” op één A4 bevatten met in ieder geval de volgende aspecten;

· Projectgegevens;

· Kosten en opbrengsten per onderdeel;

· Projectresultaat (t.o.v. kosten);

· Kosten, opbrengsten en resultaat weergegeven in euro’s en procenten;

· BTW en overdrachtsbelasting;

· Grafiek(en).

Projectmanager

Doel:

Aan de hand van het rekenmodel moet het mogelijk zijn de te verwachten kosten (in hoofdlijnen) inzichtelijk te maken.

· Het rekenmodel zal de basis moeten vormen voor het inzichtelijk maken van de te verwachten kosten.

· Het moet mogelijk zijn afwijkende kosten te signaleren, zodat er tijdig ingegrepen kan worden.

3.2.3
Directie
Doel:

Het doel voor de directie is om het projectresultaat in beeld te krijgen om een “GO” or “NO GO” beslissing te kunnen nemen.

Wensen en Eisen:
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Zie wensen en eisen “Projectontwikkelaar Verkerk Ontwikkeling en Participaties” (§ 3.2.2)
3.2.4
Afdeling financien
Doel:

Het rekenmodel moet de heer C. Venneman (Financieel directeur) duidelijkheid geven over de te verwachten kosten en opbrengsten. Dit om hem in staat te stellen financiële prognoses op te zetten.

Wensen en Eisen:

Zie wensen en eisen “Projectontwikkelaar Verkerk Ontwikkeling en Participaties”.

Aanvullende wensen en eisen van de afdeling financiën:
· Er dient een “post onvoorzien” van 1% van de investeringskosten opgenomen te worden in het 


rekenmodel;

· Op basis van het rekenmodel moet een financiële prognose gemaakt kunnen worden. De 
financieringsbehoefte moet te achterhalen zijn. De volgende (tijds)aspecten moeten daarbij in ieder 
geval vermeld worden:

· Start ontwikkeling;

· Aankoop grond;

· Start bouw;

· Start verkoop;

· Moment van oplevering.

Uiteraard moeten de betreffende kosten of opbrengsten hieraan gekoppeld worden, zodat een financiële prognose opgesteld kan worden.

3.3
Gebruik in organisatie
Het op te zetten rekenmodel zal binnen Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV op twee manieren gebruikt worden. 
Toetsing financiële haalbaarheid

Het rekenmodel kan ten eerste gebruikt worden voor het opzetten van investeringskostenramingen voor projecten op alle mogelijke locaties. Met het rekenmodel kan de financiële haalbaarheid getoetst worden, er kunnen varianten en scenario’s opgezet worden en de gevolgen van bepaalde kosten en opbrengsten kunnen inzichtelijk gemaakt worden. Voorheen werd gebruik gemaakt van een model met minder mogelijkheden. Vooral de toepassing op projecten met meer dan één functie kon moeilijk met het bestaande model plaatsvinden. Binnen Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV werd vaak een beslissing genomen op basis van onvoldoende informatie; het kon niet voldoende onderbouwd worden. In de toekomst zal dit met behulp van het rekenmodel verbeterd zijn. 
Het rekenmodel zal een onderdeel gaan vormen van het beslisdossier. In het beslisdossier zullen naast de investeringskostenraming, ook gegevens van het bestemmingsplan en gegevens van het grondonderzoek opgenomen worden. Op basis van het beslisdossier zal een beslissing genomen kunnen worden. Wanneer voldoende onderdelen van het beslisdossier bekend zijn, wordt besloten of het project groen of rood licht krijgt.
Controlemiddel andere rekenmodellen

“Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV” maakt vaak deel uit van participaties. Samen met andere partijen is men betrokken bij verschillende (grotere) projecten. Regelmatig ontvangt Verkerk BV een opgezette investeringskostenraming van een andere partij. Om zo’n investeringskostenraming te kunnen beoordelen, is het gewenst gebruik te kunnen maken van het nieuwe rekenmodel. Het rekenmodel kan dus ook gebruikt worden om andere investeringskostenramingen te controleren. 


3.4
Onderzoek andere rekenmodellen

Om een rekenmodel te ontwikkelen, dat voldoet aan de uitgangspunten, is onderzoek noodzakelijk. Als onderdeel van dit onderzoek zijn acht andere rekenmodellen bestudeerd, zoals het oude rekenmodel van Verkerk, een rekenmodel van ABT, het rekenmodel van Latei Projectontwikkeling en het rekenmodel volgens NEN 2631. In dit hoofdstuk zullen de belangrijkste conclusies van dit onderzoek besproken worden.

Onderzoek onderdelen rekenmodel

Allereerst is onderzoek gedaan naar de opbouw van de verschillende modellen. Bij alle modellen werd onderscheid gemaakt in investeringskosten en opbrengsten, al kwam dit in sommige modellen niet duidelijk genoeg naar voren. De investeringskosten werden op verschillende manieren ingedeeld. Op basis van dit onderzoek is voor het te ontwikkelen rekenmodel een verdeling van de investeringskosten in negen posten gemaakt (zie § 4.4.1). Dit om voldoende overzicht te creëren.
Vervolgens zijn de verschillende onderdelen van de rekenmodellen geïnventariseerd. Er is gebleken dat er veel verschillen bestaan tussen de modellen. Alle onderdelen van de modellen zijn op een rij gezet en vervolgens is beoordeeld welke onderdelen in het te ontwikkelen model opgenomen kunnen/moeten worden. Naast de “gangbare” onderdelen, wordt hiermee ook een voorbeeld “SR berekening”, overdrachtsbelasting en de “BAR-rekenmethode” bedoeld. Bovendien viel het op, dat er niet altijd duidelijk wordt weergegeven of er sprake is van bedragen inclusief of exclusief BTW.
Onderzoek vormgeving rekenmodel

Voor alle beoordeelde modellen geldt dat deze niet voldoende overzichtelijk zijn opgebouwd. Vaak is er geen aandacht besteed aan de vormgeving van het model. Er zijn veel aspecten gesignaleerd welke qua vormgeving niet in het te ontwikkelen project opgenomen dienen te worden. Voor al deze aspecten geldt dat bekend is hoe het niet moet. Vervolgens is het zaak om na te gaan hoe de onderdelen wel in het model opgenomen moeten worden.
Ook zijn er enkele sterke punten uit de andere modellen gehaald, zoals één blad waarop alle belangrijke gegevens vermeld staan, weergave in percentages en een grafiek waarin de verdeling van de investeringskosten is te zien.
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4
Rekenmodel
Om de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies te kunnen toetsen is een rekenmodel opgezet. Dit rekenmodel voldoet aan de uitgangspunten die in het “Programma van wensen en eisen” zijn opgenomen. 
In dit hoofdstuk wordt eerst de opbouw van het rekenmodel inzichtelijk gemaakt en vervolgens wordt aangegeven hoe deze gebruikt moet worden. Vervolgens zal per onderdeel een beschrijving gegeven worden van de gemaakte analyses. Tot slot is een risicoanalyse opgezet. Dit hoofdstuk volgt de opbouw van het rekenmodel, het gebruik wordt in § 4.2 beschreven. Een uitgebreide beschrijving is te vinden in de handleiding van het rekenmodel, deze is bij de CD gevoegd.
4.1
Opbouw rekenmodel
Het rekenmodel is ontwikkeld om de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen te toetsen. Hierbij is vooral aandacht besteed aan de wensen en eisen van Verkerk BV. Het resultaat van een investeringskostenraming wordt bepaald door de aspecten kosten, opbrengsten en tijd. Deze elementen vormen dan ook de basis voor het rekenmodel. Belangrijk hierbij is de volledigheid en het gebruiksgemak; mede hierdoor is de opbouw van het rekenmodel volgens onderstaand schema opgezet (zie figuur 4.1).






In het schema is te zien dat het rekenmodel is opgebouwd uit drie onderdelen: Samenvatting, Raming en Differentiatie. De Samenvatting is het beslisdocument op basis waarvan de directie een “GO or “NO GO” beslissing neemt voor een project. De Raming geeft een overzicht van alle kosten en opbrengsten. In de Differentiatie wordt onderscheid gemaakt in functies en types. De Raming en de Differentiatie worden ondersteund door een Database.
Het rekenmodel is zo opgebouwd dat door middel van kengetallen en vaste percentages snel de financiële haalbaarheid van een project getoetst kan worden. Om het rekenmodel overzichtelijk te houden is een duidelijke structuur gecreëerd en is gebruik gemaakt van kleuren. Alle gegevens zijn exclusief BTW, tenzij anders aangegeven, waardoor minder snel fouten gemaakt worden met betrekking tot de BTW.
Het gebruik van het rekenmodel is ook in het schema weergegeven, deze wordt in § 4.2 verder behandeld.

In bijlage IV is beschreven waarom onderscheid is gemaakt in de drie onderdelen. De onderdelen van het rekenmodel worden in de volgende paragrafen beschreven:

· § 4.3 - Samenvatting


· § 4.4 - Raming



· § 4.5 - Differentiatie


· § 4.6 - Database


4.2
Gebruik rekenmodel
Het rekenmodel dient gebruikt te worden volgens de drie stappen uit het schema in figuur 4.2.

Stap 1:
Alle gebouwspecifieke gegevens worden per functie en per type ingevoerd in de Differentiatie.

Stap 2:
Diverse projectspecifieke gegevens moeten ingevoerd worden in de Raming; veel van deze posten hoeven alleen gecontroleerd te worden, omdat ze op basis van vaste percentages en hoeveelheden automatisch doorgerekend zijn. Indien nodig dienen enkele gegevens aangepast te worden in de Database.

Stap 3:
De laatste stap betreft het beoordelen van de gegevens in de Samenvatting. Op basis van deze gegevens kan een “GO” or “NO GO” beslissing genomen worden.

Voor een verdere toelichting op het gebruik van het rekenmodel wordt verwezen naar de handleiding welke bij de CD is gevoegd.

4.3
Samenvatting

De Samenvatting van het rekenmodel is het beslisdocument en geeft een overall overzicht van het project. Op basis van dit document kan de directie een “GO” or “NO GO” beslissing nemen. In bijlage V-a is de Samenvatting te zien.

4.3.1
Bouwprogramma

In het onderdeel bouwprogramma van de Samenvatting (zie figuur 4.3) staat weergegeven om wat voor een project het gaat en wordt het totaal aantal woningen, aantal m2 commerciële ruimten en aantal parkeerplaatsen vermeld. Met betrekking tot de planning worden belangrijke data en wordt het totaal aantal maanden van de ontwikkeling weergegeven. Dit geeft een beeld van de omvang van het project.

4.3.2
Investeringskosten

In het onderdeel “investeringskosten” van de Samenvatting wordt exact aangegeven welke investeringskosten berekend zijn voor het betreffende project. Er is onderscheid gemaakt in grond-, bouw-, inrichtings- en bijkomende kosten. De bijkomende kosten zijn opgebouwd uit de onderdelen advieskosten, ontwikkelingskosten, bijkomende kosten, verkoopkosten, financieringskosten en onvoorziene kosten uit de Raming. 
In de Samenvatting is een grafiek opgenomen waarin de verdeling van de investeringskosten weergegeven is (zie figuur 4.4). In één oogopslag is op die manier te zien of het project “gezond” is of niet. Normaal gesproken bedragen de grondkosten ongeveer 15%-20% (grondquote) van het totaal, de bouwkosten ongeveer 50%-60% van het totaal en de bijkomende kosten ongeveer 15%-25% van de totale investeringskosten. 

4.3.3
Opbrengsten

In het onderdeel opbrengsten van de Samenvatting (zie figuur 4.5) wordt exact aangegeven welke opbrengsten berekend zijn voor het betreffende project. Er is onderscheid gemaakt in opbrengsten uit verkoop en verhuur van woningen, bedrijfsruimten, kantoren, winkels en parkeerplaatsen. De differentiatie van functies is hier dus duidelijk aanwezig. Tevens zijn de overige opbrengsten weergegeven.
4.3.4
Resultaat

In het onderdeel “resultaat” van de Samenvatting wordt aangegeven welk rendement behaald kan worden met de ontwikkeling van het betreffende project. Dit is het verschil tussen de opbrengsten en investeringskosten, waarbij het resultaat weergegeven wordt bij 100% opbrengsten. Wanneer niet direct alles verkocht wordt, heeft dit invloed op het projectresultaat.

Wanneer er sprake is van een residuele grondwaardeberekening zal het rendement op 0% komen te staan. Dan wordt weergegeven met welk ontwikkelingswinstpercentage gerekend is. Dit percentage dient in de Raming ingevoerd te worden. 

4.3.5
Leegstandsrisico

Op de Samenvatting is het leegstandsrisico te zien (zie figuur 4.6). Er wordt aangegeven bij welk verkooppercentage het break-evenpoint ligt. Wanneer meer of minder verkocht wordt dan dit break-evenpoint, wordt er wel of geen rendement behaald uit de ontwikkeling van het project. Hoe hoger het break-evenpoint ligt, des te risicovoller het project zal zijn. Bij een project met een hoog break-evenpoint zal om toch (voldoende) rendement te behalen, veel verkocht moeten worden.
4.3.6
BTW-voordeel

Bij overdracht van onroerende zaken wordt BTW (belasting toegevoegde waarde) of OVB (overdrachtsbelasting) in rekening gebracht. In deze paragraaf zal toegelicht worden, hoe in de particuliere sector hierdoor een voordeel behaald kan worden. Hierbij wordt tevens verwezen naar bijlage VI. In deze bijlage wordt de theorie van BTW en OVB behandeld. De verschillende situaties die voor kunnen komen, worden beschreven en ondersteund door voorbeeldberekeningen.

Aan- en verkoop van grond

Aankoop grond

Bij een ontwikkeling van een project wordt eerst grond aangekocht, voordat met de werkelijke ontwikkeling begonnen kan worden. Over deze aankoop dient BTW of OVB betaald te worden. Dit is afhankelijk van het type grond: bouwrijpe of niet bouwrijpe grond. Bij bouwrijpe grond dient BTW betaald te worden over de aankoop van de grond. Bij niet bouwrijpe grond dient OVB betaald te worden over de aankoop van de grond (zie figuur 4.7). In het rekenmodel dient dus rekening gehouden te worden met zowel BTW als OVB.

Verkoop grond

Nadat grond is aangekocht door de projectontwikkelaar wordt er een project ontwikkeld. Het uiteindelijke doel is dat de projectontwikkelaar het te ontwikkelen project verkoopt aan een andere partij, zodat er rendement behaald wordt. Wanneer er sprake is van verkoop aan een particuliere partij (woningen), kan men te maken krijgen met een heffing van OVB over de grondcomponent. Hiervan is sprake wanneer de projectontwikkelaar de grond “niet bouwrijp” (door)verkoopt aan de particuliere partij (zie figuur 4.8). Tevens moet er sprake zijn van een koop/aannemingsovereenkomst, waarbij dus de grond en de opstallen in aparte aktes worden overgedragen aan de particuliere partij. 
In het geval dat over de grondcomponent OVB (6%) betaald kan worden in plaats van BTW (19%), scheelt dit dus 13% over de grondcomponent. Er kan maximaal 13% voordeel over de grondcomponent behaald worden, wanneer in een koop/aannemingsovereenkomst alle woningen verkocht worden. Het kan voorkomen dat bij de start van de bouw nog niet alle woningen verkocht zijn. In dat geval kan alleen over de verkochte woningen dit voordeel behaald worden. Over de grondcomponent van de (nog) niet verkochte woningen moet gewoon BTW betaald worden, omdat bij verkoop in een later stadium de grond bouwrijp gemaakt is.

Invloed op rekenmodel

Ter informatie wordt in de Samenvatting van het rekenmodel het mogelijke BTW-voordeel weergegeven; deze wordt niet direct in de berekening opgenomen. In sommige gevallen is het mogelijk om een project met behulp van het BTW-voordeel haalbaar te maken. De projectontwikkelaar kan met het BTW-voordeel “spelen” door het te gebruiken om de investeringskosten te verlagen en/of om de verkoopprijs te verlagen. 

In het rekenmodel wordt in de berekening standaard uitgegaan van:

Bij aankoop grond (zie figuur 4.9):
Bouwrijp:


BTW (19 %) 



Niet bouwrijp:


OVB (6%) 


Ontwikkeling van woningen

Wanneer de projectontwikkelaar niet-bouwrijpe grond heeft aangekocht en daar woningen op ontwikkelt, zal in de Samenvatting van het rekenmodel het BTW-voordeel te zien zijn bij het ingegeven verkooppercentage (zie figuur 4.10). Zoals eerder genoemd zal dit voordeel maximaal 13% van de grondcomponent zijn. In het voorbeeld in figuur 4.10 is een voordeel van 9.7% mogelijk van de grondcomponent; dit is het gevolg van het verkooppercentage van 75%.


Ontwikkeling van combinatie van functies

Wanneer de projectontwikkelaar niet bouwrijpe grond heeft aangekocht en daar een gecombineerd project (woningen, commerciële ruimten en parkeerplaatsen) op ontwikkelt, zal de grondcomponent per functie bepaald worden door middel van een verdeelsleutel. Deze verdeelsleutel is op basis van de BVO-verhouding.
4.3.7
Beveiliging rekenmodel

De projectontwikkelaar gebruikt het rekenmodel om de haalbaarheid van een project te toetsen. Nadat het rekenmodel gebruikt is voor het opzetten van een investeringskostenraming moet duidelijk zijn welk exemplaar de juiste (laatste) versie is. Voor de projectontwikkelaar moet het goed te controleren zijn of gebruik gemaakt wordt van de juiste versie of dat er in zekere mate gefraudeerd wordt. 

In bijlage VII is uiteengezet op welke manier het ingevulde rekenmodel (digitaal) te beveiligen is. Echter deze methode is zeer complex en dus niet goed toepasbaar. Om die reden is gebruik gemaakt van een eenvoudigere, maar effectievere methode. Een uitgeprinte versie van het rekenmodel wordt voorzien van een ondertekening door de heer R.P.H. van den Berg (zie figuur 4.11). Wanneer een uitgeprinte versie van het rekenmodel niet ondertekend is, is het dus niet de originele versie. Tevens is bovenaan de Samenvatting de revisiedatum te zien. Voor een ieder is het dan duidelijk op welk moment een aanpassing is verricht aan de betreffende toetsing van het project. Aan de printdatum en tijd onderaan de pagina is bovendien te zien wanneer de versie is afgedrukt.
4.4
Raming

Het onderdeel Raming van het rekenmodel geeft een overzicht van de totale investeringskosten en opbrengsten. De opbrengsten volgen uit de gegevens die in de Differentiatie ingevoerd worden (zie § 4.5), ditzelfde geldt voor de bouwkosten. Een groot deel van de investeringskosten wordt automatisch doorgerekend op basis van de gegevens uit de Differentiatie. Op basis van onderzoek zijn voor verschillende investeringskostenposten vaste percentages of hoeveelheden gebruikt. Hierdoor wordt op basis van de ingevulde gegevens in de Differentiatie een groot deel van de investeringskosten automatisch doorgerekend. In figuur 4.12 is als voorbeeld één kostenaspect weergegeven. In bijlage V-b/c is het totale onderdeel Raming te zien.


4.4.1
Investeringskosten

In bijlage V-b zijn de investeringskosten uit de Raming te zien.

4.4.1.1

Grondkosten

· Onderdelen

In de post “grondkosten” worden alle grondgerelateerde kosten opgenomen. Deze kosten betreffen:

· Verwerving;

· Belastingen;

· Kosten tussenpersoon;

· Overige kosten;

· Infrastructurele voorzieningen.

· Methoden grondwaardebepaling
De grondkosten maken deel uit van de totale investeringskosten. De grondwaarde kan op de volgende manieren bepaald worden (zie bijlage VIII):

· Raming grondwaarde:
Er wordt een prijs/m2 gebruikt.
· Berekening residuele grondwaarde:
Er wordt berekend wat de projectontwikkelaar maximaal kan besteden aan de grondkosten. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen een grove en een gedetailleerde methode.

· Berekening grondquote:
De grondkosten bedragen een bepaald percentage van de totale investeringskosten of opbrengsten. Dit geeft dus een heel globale weergave.

In het rekenmodel wordt voor de bepaling van de grondkosten gebruik gemaakt van de “raming grondwaarde” en de “berekening van de residuele grondwaarde”. Er wordt geen gebruik gemaakt van een berekening van de grondquote. De berekening van de grondwaarde op basis van de grondquote is veel te globaal. Er wordt hierbij namelijk geen rekening gehouden met het project dat ontwikkeld wordt. Wel kan de grondquote op basis van de “raming van de grondwaarde” of de “berekening van de residuele grondwaarde” (achteraf) berekend worden, zodat geschat kan worden of het project “gezond” is (zie ook  § 4.3.2).
Invloed op rekenmodel

Voor het opzetten van een investeringskostenraming is de grove methode voldoende om de residuele grondwaarde te berekenen. De gedetailleerde methode is te uitgebreid, veel van de benodigde informatie is bij het opzetten van een investeringskostenraming nog niet bekend. 

De grove methode is in het rekenmodel opgenomen. In het rekenmodel kan gekozen worden voor een berekening volgens een “raming van de grondwaarde” (prijs/m2) of voor een “residuele grondwaarde berekening” (zie figuur 4.13). Bij de “residuele grondwaardeberekening” wordt dan berekend hoeveel maximaal besteed kan worden aan de grond. Uiteraard moet er wel op gelet worden dat bij de residuele grondwaardeberekening een projectresultaat van € 0 ontstaat. In het rekenmodel dient dan een ontwikkelingswinstpercentage opgenomen te worden. Deze winst wordt dan ook weergegeven bij het resultaat in de Samenvatting.
Mogelijkheden residuele grondwaarde

Met het rekenmodel kan de grondwaarde residueel berekend worden; dit is een van de meest marktconforme benaderingen. Op die manier is het voor de projectontwikkelaar mogelijk om te bepalen welke grondprijs maximaal betaald kan worden voor een stuk grond, zodat de ontwikkeling nog haalbaar is. De projectontwikkelaar kan gebruik maken van deze informatie bij de (eventuele) onderhandelingen met de grondeigenaar over de aankoop van de grond. 

· Type grond


Bij de “grondkosten” in de Raming kan aangegeven worden van welk type grond er sprake is (zie figuur 4.14):

· Bouwrijp;

· Niet bouwrijp;

· Bouwvergunning op de grond.

Op basis van deze invoer wordt wel of geen BTW-voordeel berekend (indien van toepassing). Voor een verdere uitleg over het eventuele BTW-voordeel wordt verwezen naar § 4.3.6.

4.4.1.2

Bouwkosten

In de post “bouwkosten” worden de bouwkosten per functie opgenomen. Deze bouwkosten zijn afkomstig uit de ingevoerde gegevens in de Differentiatie (zie § 4.5). In de Raming wordt alleen de gemiddelde bouwprijs/m2 weergegeven van de verschillende types. De verdere onderverdeling is in de Differentiatie terug te vinden. Er is bij bouwkosten onderscheid gemaakt in de volgende posten:

· Woningen;

· Bedrijfsruimten;

· Kantoren;

· Parkeren;

· Algemene bouwkosten.

Bij parkeren worden de bouwkosten van de ondergrondse parkeerplaatsen weergegeven. De parkeerplaatsen op maaiveld worden bij de “inrichtingskosten” vermeld.

4.4.1.3

Inrichtingskosten

In de post “inrichtingskosten” worden de kosten opgenomen voor de inrichting van het gebouw en het terrein. Bij parkeerplaatsen worden de parkeerplaatsen op maaiveld weergegeven die in de Differentiatie zijn ingevoerd.

4.4.1.4

Advieskosten

In de post “advieskosten” worden de kosten opgenomen voor de diverse benodigde adviseurs. Deze kosten worden berekend op basis van een percentage van de bouwkosten. Voor de volgende adviseurs is op basis van de SR 1997 (de Standaardvoorwaarden 1997 Rechtsverhouding opdrachtgever - architect) en de RVOI 2001 (de Regeling van de verhouding tussen Opdrachtgever en adviserend Ingenieur) een berekening opgenomen in de Database (zie § 4.6.1): architect, constructeur, installatieadviseur, bouwfysische adviseur, milieuadviseur en kostendeskundige. Hierdoor is snel en eenvoudig het honorarium te berekenen. In de Raming kan aangegeven worden of er gebruik gemaakt moet worden van deze berekening door eventueel het vakje voor de adviseur aan te vinken (zie figuur 4.15). Voor de overige adviseurs dient (handmatig) een percentage ingevoerd te worden.

Dit jaar is “De nieuwe regeling 2005” (DNR) van kracht gegaan. Eigenlijk zou deze in het rekenmodel opgenomen moeten worden, echter is in deze DNR geen regeling opgenomen voor het berekenen van de advieskosten. In DNR worden de advieskosten bepaald op basis van overleg tussen de opdrachtgever en de adviserende ingenieur. Om die reden wordt voor de berekening van de advieskosten in het rekenmodel toch nog gebruik gemaakt van de SR 1997 en de RVOI 2001. 
4.4.1.5

Ontwikkelingskosten

In de post “ontwikkelingskosten” worden de ontwikkelingskosten opgenomen die voor het betreffende project gemaakt worden. Indien de grondwaarde berekend is op basis van een residuele grondwaardeberekening dient een winstpercentage ingevuld te worden, omdat bij een residuele grondwaardeberekening de maximale grondwaarde bepaald wordt. Het projectresultaat is dan € 0 en er moet een winstpercentage ingevoerd worden. Deze winst wordt dan ook weergegeven bij het resultaat in de Samenvatting.
4.4.1.6

Bijkomende kosten

In de post “bijkomende kosten” worden kosten vermeld die bij de ontwikkeling van een project, naast de overige posten, naar voren komen. Het zijn eigenlijk posten die niet in de overige kostenposten thuishoren, maar wel zeer essentieel zijn voor de investeringskostenraming.
4.4.1.7

Verkoopkosten

In de post “verkoopkosten” worden kosten opgenomen die gemaakt worden bij het verkopen van het project aan een andere partij.

4.4.1.8

Financieringskosten

In de post “financieringskosten” worden de kosten opgenomen die volgen uit de financiering van het project. Het gaat hierbij dus om zowel afsluitprovisie als rentekosten. Er is onderscheid gemaakt in financieringskosten voor de grond, de bouw en de voorbereiding (zie figuur 4.16). Omdat voor de financieringskosten voor de bouw en voor de voorbereiding geldt dat niet alle kosten aan het begin of aan het eind gemaakt worden, is bij de berekening van de rentekosten uitgegaan van de halve looptijd. Bij de berekening van de rentekosten wordt uitgegaan van de verschillende data die in de Differentiatie bij de planning ingevoerd worden (zie § 4.5.1).


4.4.1.9

Onvoorziene kosten

In de post “onvoorziene kosten” wordt een percentage van het totaal berekend, die als soort reserve/buffer dient. Het betreft een vorm van risicobeperking. Bij onvoorziene problemen tijdens de werkelijke ontwikkeling van een project kan gebruik gemaakt worden van deze buffer. Er zal dan niet direct verlies geleden worden bij deze eventuele onvoorziene problemen. Er wordt onderscheid gemaakt in “onvoorzien voorbereidingsfase” en “onvoorzien uitvoeringsfase”.
4.4.2
Opbrengsten

4.4.2.1

Overzicht opbrengsten

In de Raming is, naast een overzicht van alle investeringskosten, ook een overzicht gegeven van alle opbrengsten (zie bijlage V-c). De gegevens van de opbrengsten zijn allemaal afkomstig uit de Differentiatie (zie § 4.5). In de Raming hoeft met betrekking tot opbrengsten niets ingevoerd te worden. 

In de Raming is met betrekking tot de opbrengsten onderscheid gemaakt tussen de functies woningen, bedrijfsruimten, kantoren, winkels en parkeren. Binnen deze functies zijn in de Differentiatie verschillende types benoemd. 
Per type worden verschillende gegevens weergegeven, zoals:

	· Aantal
	· Koopsom v.o.n. of jaarhuur

	· BVO
	· BAR

	· v.o.n.-prijs/m2 of huurprijs/m2
	· Totale opbrengsten


Per functie is een verdeling gemaakt naar verkoop en verhuur. Naast de vijf functies is ook een post “overige opbrengsten” opgenomen. Deze bestaat uit “tijdelijke verhuur” en “subsidies en bijdragen”.

4.4.2.2

Rendement van de investering

Wanneer er sprake is van het ontwikkelen van een project kan een ontwikkelaar te maken krijgen met de volgende situaties:

· Het project wordt verkocht aan diverse partijen;

· Het project wordt verkocht aan één belegger (ten behoeve van verhuur).

In het eerste geval kan de ontwikkelaar gewoon rekenen met de opbrengsten die gegenereerd worden uit verkoop aan de diverse partijen. In het geval dat het aan één belegger verkocht wordt, moet men met meer factoren rekening houden. Een belegger koopt het gebouw om dit vervolgens aan derden te kunnen verhuren. Voor een belegger is het dus interessant om te weten welk rendement hij kan behalen met het gebouw. In deze paragraaf wordt aangegeven welke aspecten er bij komen kijken, wanneer één belegger een gebouw koopt.

· Ontwikkelen van een project voor verhuur

Wanneer een gebouw ontwikkeld wordt door de projectontwikkelaar, waarbij het gebouw verhuurd zal gaan worden, zal een belegger aangetrokken moeten worden. De belegger investeert zijn geld in het project om vervolgens het gebouw te kunnen verhuren. De belegger zal natuurlijk alleen geld willen investeren in een project, wanneer hij een goed rendement kan behalen. Met dit feit zal de projectontwikkelaar dus rekening moeten houden. 

Om een project haalbaar te maken, zal de ontwikkeling verkocht moeten kunnen worden aan een belegger. De ontwikkelaar moet rekening houden met de volgende twee aspecten:

· De ontwikkelaar wil het gewenste rendement behalen (voldoende resultaat):

De ontwikkelaar wil voldoende resultaat behalen met het ontwikkelen van het project. In dit geval moet het verschil tussen de kosten en de opbrengsten (het bedrag dat de belegger investeert) voldoende resultaat opleveren.

· De belegger wil het gewenste rendement behalen:

De opbrengsten voor een ontwikkelaar bestaan in dit geval uit de investering van de belegger. Een belegger zal uiteraard alleen die investering doen, wanneer het voldoende rendement zal opleveren. De ontwikkelaar zal hier vooraf dus al rekening mee moeten houden. Deze bepaalt (in een vroeg stadium) het rendement voor een belegger, zodat ingeschat kan worden of het project aan een belegger verkocht kan worden. Op die manier kan de ontwikkelaar dus nagaan of het te ontwikkelen project interessant is voor beleggers. Wanneer een project namelijk niet interessant is voor beleggers, zal hij zelf ook nooit het gewenste rendement kunnen behalen. De ontwikkelaar is voor de haalbaarheid van het project dus mede afhankelijk van de belegger.
· Rendementbepaling

Er zijn verschillende methodes te gebruiken om de marktwaarde van een ontwikkeling te bepalen:

· Bruto Aanvang Rendement (BAR); 
· Netto Aanvang Rendement (NAR);

· Kapitalisatiefactor;

· Internal Rate of Return (IRR);
· Discounted Cash Flow (DCF).
Niet al deze methodes zijn geschikt voor gebruik door een projectontwikkelaar bij het opzetten van een investeringskostenraming. In bijlage IX is aangegeven wat bovenstaande methodes inhouden. 
Voordelen methodes

Het voordeel van de kapitalisatiefactor, BAR en NAR methode is dat op een zeer eenvoudige wijze de marktwaarde van vastgoed bepaald kan worden. Bij de kapitalisatiefactor en de BAR hoeft alleen de markthuur bekend te zijn om de marktwaarde te bepalen.

Het voordeel van de IRR en de DCF waarde is dat het rendement geprognosticeerd berekend kan worden over de beschouwingperiode. Hierbij zijn verschillende factoren meegenomen, zoals rente, kwaliteit, onderhoud en inflatie. Hierdoor loopt men minder risico dat er een te lage rendementseis wordt aangehouden. 
Nadelen methodes

In de BAR zitten veel kenmerken “verstopt” van het project, zoals de kwaliteit van het vastgoed, de locatie, de ouderdom, de waardeontwikkeling en de inflatie. Een ander gevaar is dat, indien de vastgoedmarkt op zijn top is, er een grote kans bestaat dat er een te hoge prijs wordt aangehouden voor het project. Dit heeft meer nadelen voor de belegger dan voor de ontwikkelaar. De ontwikkelaar gaat uit van wat de belegger wil betalen voor een project en maakt een prognose van wat een belegger wil investeren. Dit is ook het geval bij de kapitalisatiefactor en de NAR-methode. Een belegger zal dan ook eerder gebruik maken van de IRR of de DCF methode.

Hieruit kan geconcludeerd worden dat voor de ontwikkelaar een BAR-methode de beste methode is om de marktwaarde te bepalen. Hierbij hoeft namelijk geen rekening gehouden te worden met verschillende invloedsfactoren, zoals inflatie en rente. Door het feit dat er in de vastgoedsector veel gesproken wordt over de BAR-methode en een ieder dus bekend is met deze methode, is deze zeer geschikt voor toepassing in het rekenmodel.

· Invloed rekenmodel

Doordat er gebruik gemaakt gaat worden van een BAR-percentage is het zeer eenvoudig om de marktwaarde te berekenen. Dit kan gedaan worden door een BAR-percentage in te voeren in de Differentiatie. In figuur 4.17 is te zien waar dit ingevoerd kan worden. 
In de Samenvatting wordt per functie weergeven met welk BAR-percentage de marktwaarde is berekend (zie figuur 4.18).

4.5
Differentiatie

In de Differentiatie kan onderscheid gemaakt worden in functies en types. De volgende functies worden onderscheiden: woningen, commerciële ruimten en parkeren. Tevens is een post “overige opbrengsten” opgenomen. In bijlage V-d is het onderdeel Differentiatie te zien.
In de Differentiatie worden de basisgegevens per type ingevoerd. Deze basisgegevens worden bij de overige berekeningen van het rekenmodel gebruikt. De Differentiatie is het eerste onderdeel die bij gebruik van het rekenmodel ingevuld moet worden. In de volgende paragrafen zal per functie een beschrijving gegeven worden. Tevens wordt verwezen naar het schema in bijlage X, hierin is een duidelijk overzicht gegeven van de opbouw van de Differentiatie.

4.5.1
Projectgegevens

Bovenaan in de Differentiatie kunnen de projectgegevens ingevoerd worden. Het betreft de projectnaam, plaatsnaam, opsteldatum, auteur en de revisiedatum. Tevens moet hier de planning ingevuld worden. Het betreft de volgende fases: grondaankoop, start voorbereiding, start bouw en oplevering. Deze data zijn nodig om de financieringskosten te bepalen.
4.5.2
Woningen

Allereerst wordt in de Differentiatie de functie woningen beschreven. De functie woningen betreft zowel grondgebonden woningen als appartementen. Er is onderscheid gemaakt in:

· Bouwprogramma;

· Kosten;

· Opbrengsten;

· Resultaat.

4.5.2.1

Bouwprogramma

In het bouwprogramma dienen de volgende gegevens ingevoerd te worden per type (zie figuur 4.19):

	· Typenaam;
	· Vormfactor BVO/VVO;

	· Soort woningen:
	· Parkeernorm (pp/woning);

	· Appartement;
	· Parkeertype: 

	· 2/1 kap woning;
	· Op maaiveld;

	· Vrijstaande woning;
	· Garage op maaiveld;

	· Rijwoning.
	· Overdekt;

	· Huur/koop woningen;
	· Ondergronds; 

	· Kwaliteitsklasse;
	· Half verdiept;

	· Aantal woningen;
	· Huur/koop parkeerplaatsen.

	· BVO per woning;
	


Deze gegevens vormen de basisgegevens voor de berekening van de investeringskosten en opbrengsten.

De kwaliteitsklasse heeft direct invloed op de bouwkosten. Op basis van “de soort woning” en “de kwaliteitsklasse” wordt een bouwprijs/m2 weergegeven bij de “kosten”.

Verder kan per type aangegeven worden welke parkeernorm gehanteerd wordt, van welk type parkeren er sprake is en of de parkeerplaatsen verkocht of verhuurd zullen worden. Deze gegevens worden gebruikt bij de berekening van het onderdeel parkeren.

4.5.2.2

Kosten

Bij het onderdeel “kosten” in de Differentiatie is op basis van het bouwprogramma een bouwprijs/m2 BVO weergegeven (kengetal uit de Database). Indien gewenst kan bij “aanname bouwkosten” zelf een kengetal ingevoerd worden (zie figuur 4.20). 

Nadat alle gegevens in alle onderdelen van het rekenmodel ingevoerd zijn, wordt bij het onderdeel “kosten” in de Differentiatie aangegeven hoeveel de verschillende investeringskosten van dat type bedragen. Uiteindelijk worden de totale investeringskosten per type vermeld.

4.5.2.3

Opbrengsten

De opbrengsten zijn verdeeld in verkoop en verhuur (zie figuur 4.21). Welke van de twee opties gebruikt moet worden, is afhankelijk van datgene wat is ingevoerd in het bouwprogramma van het betreffende type. 

Verkoop

Wanneer er sprake is van verkoop van de woningen dient een “totale v.o.n.-prijs” of een ”v.o.n.-prijs/m2“ ingevoerd te worden (v.o.n.-prijzen zijn incl. BTW). Vervolgens wordt automatisch de totale opbrengst van dat type berekend. Hierbij wordt teruggerekend naar een bedrag exclusief BTW.

Verhuur

Wanneer er sprake is van verhuur van de woningen dient een maandhuur of jaarhuur ingevoerd te worden. Op basis van een in te voeren BAR wordt vervolgens automatisch de totale opbrengst van dat type berekend. 

4.5.2.4

Resultaat

Tot slot wordt per type aangegeven welk resultaat behaald wordt op basis van de ingevoerde gegevens (zie figuur 4.21). Dit resultaat wordt weergegeven in euro’s en in percentage van de totale kosten. Op die manier is het mogelijk om exact aan te geven welke typen rendabel zijn of niet.
4.5.3
Commerciële ruimten

De tweede functie uit de Differentiatie betreft commerciële ruimten. Voor een toelichting op de functie commerciële ruimten wordt verwezen naar de functie woningen (zie § 4.5.2), omdat ze hetzelfde opgebouwd zijn. Het enige verschil betreft de “soort” die in het bouwprogramma aangegeven moet worden. Er wordt bij commerciële ruimten onderscheid gemaakt in bedrijfsruimte, kantoor en winkel.

4.5.4
Parkeren

De derde functie in Differentiatie betreft de functie parkeren. Er is hierbij een onderscheid gemaakt in:

· Bouwprogramma;

· Verhuur;

· Verkoop.

4.5.4.1

Bouwprogramma

De functie parkeren betreft de volgende soorten:

· Parkeren op maaiveld;

· Parkeren in een garage op maaiveld;

· Overdekt parkeren;

· Ondergronds parkeren;

· Half verdiept parkeren.

Vanuit het “bouwprogramma” van de functies “woningen” en “commerciële ruimten” wordt op basis van de parkeernorm en het aantal woningen/BVO de benodigde parkeerplaatsen berekend. Deze worden weergegeven in het bouwprogramma van het onderdeel “parkeren” (zie figuur 4.22). Vervolgens is het mogelijk om zelf een aantal parkeerplaatsen in te voeren, wanneer men meer of minder parkeerplaatsen wenst te realiseren. Op basis van deze gegevens worden de kosten en opbrengsten van de parkeerplaatsen berekend.

4.5.4.2

Verhuur/verkoop

Op basis van de ingevoerde gegevens in het bouwprogramma worden de kosten en opbrengsten berekend. Er is onderscheid gemaakt in verhuur en verkoop van de parkeerplaatsen. Automatisch wordt het kengetal voor de bouwkosten van de verschillende typen parkeerplaatsen vermeld. Indien gewenst kan gebruik gemaakt worden van de optie “aanname”. Bij verhuur wordt op basis van een maandhuur of jaarhuur en een BAR-percentage de totale huuropbrengst berekend. Bij verkoop wordt op basis van een v.o.n.-prijs de opbrengst berekend. Vervolgens wordt het resultaat per type parkeerplaats weergegeven.

4.5.5
Overige opbrengsten

Tot slot wordt er in de Differentiatie de mogelijkheid gegeven om eventuele overige opbrengsten mee te nemen in de berekening. Hierbij gaat het om: “tijdelijke verhuur”, “subsidies en bijdragen” en “overige opbrengsten”.

4.6
Database

De Database kan gezien worden als een ondersteunend onderdeel van het rekenmodel. In principe hoeven er geen gegevens ingevoerd te worden. De meeste gegevens uit de Database worden namelijk gebruikt in de rest van het rekenmodel. De Database is eigenlijk in tweeën te splitsen: 

· Berekening advieskosten;

· Kengetallen:
· Bouwkosten;

· Grondkosten;

· Overige kengetallen.

4.6.1
Berekening advieskosten

De advieskosten worden in de Raming berekend op basis van een percentage van de bouwkosten. Voor de architect wordt in de Database een berekening gemaakt op basis van de SR 1997 (zie figuur 4.23). Op basis van een SR klasse en een honorariumgrondslag wordt automatisch berekend wat het honorarium zou moeten zijn volgens de SR 1997. Hierbij kan aangegeven worden voor welke deelopdrachten de architect opdracht zal krijgen. Dit kan gedaan worden door de vakjes voor de deelopdrachten wel of niet aan te vinken. Vervolgens kan er in de Raming gekozen worden om gebruik te maken van de berekening (zie § 4.4.1.4).
Voor de constructeur, installatieadviseur, bouwfysisch adviseur, milieuadviseur en kostendeskundige geldt hetzelfde principe. Voor deze adviseurs is ook een berekening opgenomen in de Database, deze berekening is op basis van de RVOI 2001.
In de Raming wordt aangegeven of wel/niet gebruik gemaakt wordt van deze berekeningen. Vervolgens moet in de Database gecontroleerd worden of de berekening op basis van de gewenste gegevens plaatsvindt. Door in de Raming op de naam van de adviseur te klikken, verschijnt de berekening van de adviseur uit de Database. Eventuele aanpassingen kunnen verricht worden.
4.6.2
Kengetallen

In de Database zijn verschillende kengetallen opgenomen, waarvan gebruik gemaakt wordt in de rest van het rekenmodel. Deze kengetallen betreffen bijvoorbeeld vaste percentages en vaste prijzen/eenheid. Ten behoeve van het actueel houden van het rekenmodel kunnen deze kengetallen in de Database aangepast worden, zodat in het rekenmodel gebruik gemaakt wordt van de juiste waarden. In de Database is dus een duidelijk overzicht gegeven van alle waarden die aangepast kunnen worden. In principe gebeurt dit niet per project, maar moeten deze waarden periodiek aangepast worden. Hierdoor is het model actueel te houden. In de komende paragrafen worden kengetallen voor bouwkosten, grondkosten en overige kengetallen weergegeven.
4.6.2.1

Kengetallen bouwkosten
In de Database is een overzicht te zien van kengetallen voor de bouwkosten van woningen en commerciële ruimten. Er is onderzoek verricht naar deze kengetallen. Hiervoor zijn de taxatieboekjes “(Her)bouwkosten woningen 2005” en “(Her)bouwkosten bedrijfspanden 2005” gebruikt. Hierin zijn kengetallen opgenomen voor de bouwkosten van verschillende typen woningen en commerciële ruimten.
Deze kengetallen voor de bouwkosten zijn inclusief:
· Bouwkundige werken, inclusief bodemvoorzieningen en fundering;

· Gebouwinstallaties;

· Vaste inrichting.

Deze kengetallen zijn exclusief:

· Grondkosten;

· Losse inrichting en bedrijfsinstallaties;

· Bijkomende projectkosten;

· BTW.

In bijlage XI is het onderzoek van de bouwkosten te zien van de verschillende typen woningen en commerciële ruimten. De resultaten van dit onderzoek bleken in overleg met diverse partijen te laag. De resultaten zijn met ±10% verhoogd op basis van de volgende redenen:

· Ervaringscijfers liggen hoger;
· Risico beperken dat uitgegaan wordt van te lage bouwkosten;

· Om prijsstijgingen op te kunnen vangen.
Het resultaat van de verhoging van ±10% is hieronder weergegeven in de tabellen 4.1 en 4.2. Onderstaande waarden zijn in het rekenmodel opgenomen. 
	
	Vrijstaande woning
	2/1 kap woning
	Rijwoning
	Appartement

	Normaal
	775
	725
	600
	825

	Goed
	900
	850
	675
	925

	Luxe
	1300
	1025
	800
	1150


Tabel 4.1:  Kengetallen bouwkosten woningen in €/m2 BVO
	
	Kantoren
	Bedrijfsruimte

Bedrijfshal
	Bedrijfsruimte

Horeca
	Winkels

	Normaal
	1000
	675
	1050
	1050

	Goed
	1100
	775
	1250
	1125

	Luxe
	1375
	1000
	1525
	1300


Tabel 4.2:  Kengetallen bouwkosten commerciële ruimten in €/m2 BVO
Zoals in bovenstaande tabellen is te zien, is onderscheid gemaakt in drie kwaliteitsklassen. In bijlage XI zijn de kwaliteitsklassen omschreven. In de Differentiatie moet deze klasse per type aangegeven worden. Vervolgens wordt dan automatisch de bijbehorende bouwprijs weergegeven.
4.6.2.2

Kengetallen grondkosten

In de Database van het rekenmodel is per provincie en per jaar (1999 t/m 2003) weergegeven welke grondprijs/m2 gemiddeld voorkwam. De provincie kan gekozen worden, waarna de gemiddelde grondprijzen/m2 in de jaren 1999 t/m 2003 in tabel en grafiek worden weergegeven. In onderstaande figuur 4.24 is dit te zien.

4.6.2.3

Overige kengetallen

Bij overige kengetallen worden de kengetallen weergegeven die weinig veranderen. Indien deze wel veranderen is het mogelijk om deze hier snel aan te passen. Het gaat hierbij bijvoorbeeld om BTW en OVB percentages.
4.7
Actualisatie

Het rekenmodel wordt gebruikt voor het toetsen van de financiële haalbaarheid van projecten. In het rekenmodel zijn kengetallen opgenomen welke zijn gebaseerd op de actuele markt. Om het risico te beperken, dat er gebruik gemaakt wordt van verouderde gegevens, moet het mogelijk zijn het rekenmodel periodiek te actualiseren. Het rekenmodel moet ook in de toekomst een betrouwbaar middel zijn om de financiële haalbaarheid te toetsen. In deze paragraaf is aangegeven op welke manier het rekenmodel actueel te houden is.
Het model is zo opgebouwd dat gebruik gemaakt kan worden van marktconforme gegevens, deze zijn vastgelegd in kengetallen. Om het rekenmodel actueel te houden, zijn deze gegevens gemakkelijk aan te passen. De oude gegevens kunnen overschreven worden door de nieuwe gegevens van de markt. Op die manier wordt uitgegaan van marktconforme gegevens. Bij de kengetallen is een bronvermelding toegevoegd. Doordat verschillende snelkoppelingen naar de bronnen zijn gemaakt, kunnen de actuele gegevens snel verkregen en verwerkt worden in het model. De actualisatie vindt plaats in twee onderdelen van het rekenmodel: Database en Raming. Deze zullen achtereenvolgens behandeld worden.

Deel 1: Actualisatie database
Het actueel houden is mogelijk gemaakt door gebruik te maken van marktconforme gegevens, die in kengetallen zijn vastgelegd. Deze kengetallen zijn gemakkelijk aan te passen in de Database. Doordat de aan te passen kengetallen in de gele vlakken zijn geplaatst, is het duidelijk welke gegevens periodiek aangepast moeten worden aan de actuele markt (zie figuur 4.25). Hierbij kan gedacht worden aan:

· Grondkosten;

· Bouwkosten woningen;

· Bouwkosten commerciële ruimten;

· Opbrengsten;

· Overige kengetallen.

Deel 2: Actualisatie Raming

In de raming zijn ook diverse kengetallen opgenomen. Deze kengetallen staan in de kolom hoeveelheid of €/eenheid. Ook deze waarden dienen periodiek aangepast te worden. De betreffende kengetallen zijn duidelijk weergegeven, doordat ze in het rood vermeld staan (zie figuur 4.26). Dit houdt in dat ze op elk willekeurig moment aangepast kunnen worden. Veel van deze kengetallen zijn ervaringscijfers, iedere projectontwikkelaar kan deze aanpassen naar eigen inzicht.



4.8
Risicoanalyse
Er is een compleet, overzichtelijk en gebruiksvriendelijk rekenmodel opgezet. In voorgaande paragrafen zijn de verschillende onderdelen van het rekenmodel beschreven. Om de risico’s in beeld te krijgen, die bij het gebruik van het rekenmodel naar voren kunnen komen, worden in deze paragraaf de risico’s inzichtelijk gemaakt. Hierbij wordt ervan uitgegaan dat er geen fouten in het rekenmodel gemaakt zijn. Per aspect wordt in het kort aangegeven op welke manier het risico mogelijk beperkt kan worden.
Ondeskundigheid gebruiker

Er is wel enige basiskennis (vooral met betrekking tot Excel) vereist om het rekenmodel te kunnen gebruiken. Om te zorgen dat de gebruiker vertrouwd raakt met het rekenmodel is een gebruiksaanwijzing bijgevoegd.
Te veel mogelijkheden, onduidelijkheid
Het rekenmodel biedt verschillende mogelijkheden. Te veel mogelijkheden kunnen leiden tot onduidelijkheid bij de gebruiker. Bij het opzetten van het rekenmodel is hiermee rekening gehouden, door een overzichtelijke structuur te creëren. Tevens is een handleiding geschreven bij het model, waarin de mogelijkheden worden beschreven.

Verkeerde waarden ingevoerd
Het risico bestaat dat in het model verkeerde waarden worden ingevoerd. Ondanks het feit dat veel gegevens op basis van ervaring zullen worden ingevoerd, zijn er verschillende mogelijkheden in het rekenmodel opgenomen om te voorkomen dat verkeerde waarden worden ingevoerd. De Database vormt een ondersteuning voor het model, in het model zijn keuzelijsten opgenomen en de verschillende informatiekoppen geven duidelijkheid over de in te vullen waarden.
Overschrijven formules in Excel

Het rekenmodel is opgebouwd uit verschillende formules. Deze zijn nodig om het model goed te laten werken. Om te voorkomen dat deze formules overschreven worden, zijn de cellen die een formule bevatten beveiligd. Deze cellen kunnen niet door iedereen aangepast worden. 

Berekening advieskosten niet actueel genoeg

De Nieuwe Regeling 2005 is van toepassing wanneer sprake is van samenwerking met adviseurs. Deze bevat echter geen voorbeeldberekening, waardoor in het rekenmodel een berekening van de advieskosten volgens de SR 1997 en de RVOI 2001 is opgenomen. Deze voorbeeldberekening is gebaseerd op verouderde gegevens, maar geeft een goede indicatie van de te verwachten kosten. Het risico bestaat dat de berekening te veel verouderd raakt en geen goede indicatie meer geeft.

Niet geactualiseerd

Om over een betrouwbaar rekenmodel te (blijven) beschikken, dient het rekenmodel actueel gehouden te worden. Het risico bestaat dat het model niet geactualiseerd wordt. Om de actualisatie te vereenvoudigen zijn in het model diverse voorzieningen opgenomen en in de handleiding is beschreven op welke manier de actualisatie plaats moet vinden.

Rekenmodel niet digitaal te beveiligen

Een uitgeprinte versie van de investeringskostenraming van een project wordt voorzien van een handtekening, zodat het voor iedereen duidelijk is welke de juiste versie is. In een digitale versie is niet te zien wie op welk moment aanpassingen heeft verricht. Er is wel onderzoek naar verricht, maar er is geen oplossing gevonden voor het digitaal beveiligen van een ingevuld model.
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5
Toepassing rekenmodel
In deze paragraaf wordt het rekenmodel op praktisch gebruik getoetst; dit heeft op twee manieren plaatsgevonden. De eerste toetsing betreft een eerste belangrijke test, waarbij het rekenmodel gebruikt is volgens het driestappenplan. Hiervoor is een willekeurig project gebruikt met meer dan één functie. Uit deze eerste toetsing zijn diverse aandachtspunten naar voren gekomen, deze worden in paragraaf 5.1 besproken. De tweede toetsing kan meer gezien worden als de praktische toepassing van het rekenmodel. Op die manier kan aangegeven worden welke mogelijkheden het rekenmodel biedt. Met behulp van deze tweede toetsing wordt aangegeven op welke manier het ontwikkelde rekenmodel in de praktijk gebruikt kan worden. Voor deze tweede toetsing zijn de volgende projecten gebruikt:

1 Appartementencomplex “Liberty House” te Oosterbeek;

2 Combinatie van woningen en commerciële ruimten op “MKK-terrein” te Nijmegen.
Voor deze projecten is gekozen, omdat hier sprake is van een combinatie van meerdere functies. Op die manier is het mogelijk om het rekenmodel te toetsen aan een project met meer dan één functie. In paragraaf 5.1 worden de aandachtspunten uit de eerste toetsing besproken. In de paragrafen 5.2 en 5.3 worden de resultaten van de tweede toetsing beschreven. In de laatste paragraaf worden de “unique selling points” beschreven, waardoor de praktische toepassing van het rekenmodel duidelijk wordt.
5.1
Toetsing rekenmodel

Bij een eerste toetsing is het rekenmodel op een willekeurig project met meerdere functies getoetst. Hierbij is het rekenmodel volgens het beschreven driestappenplan gebruikt. De belangrijkste aandachtspunten worden in deze paragraaf beschreven. Tevens wordt aangegeven welke aanpassingen zijn verricht om tot het definitieve rekenmodel te komen.
Kostenposten toevoegen niet eenvoudig
In veel gevallen is het niet eenvoudig om extra kostenposten in het model op te nemen. Er zijn zeer veel koppelingen in het model verwerkt, waardoor aanpassingen niet eenvoudig/mogelijk zijn. Als oplossing zijn verschillende extra lege kostenposten opgenomen in het rekenmodel, welke verborgen kunnen worden indien ze niet gebruikt worden. Deze lege kostenposten kunnen (indien nodig) gebruikt worden om een omschrijving, hoeveelheid en prijs/eenheid in deze lege posten in te voeren.
Formules worden gewist

Ondanks het feit dat duidelijk is welke gegevens op welke plaats ingevoerd moeten worden, kan het voorkomen dat per ongeluk een formule gewist wordt. Hierdoor werkt het model niet meer goed; dit moet dus voorkomen worden. Om die reden zijn in het rekenmodel de cellen, die niet aangepast mogen worden, beveiligd. Wanneer een aanpassing verricht wordt, geeft Excel de foutmelding, zoals te zien is in figuur 5.1.

Geen foutmelding bij verkeerde invoer
In het rekenmodel zijn verschillende keuzelijsten opgenomen, waaruit een keuze gemaakt moet worden. Wanneer een gebruiker in deze cellen zelf een waarde invoert, zal de berekening waarschijnlijk niet goed verlopen. Tijdens de toetsing kwam dit een enkele keer voor. Om die reden zijn verschillende foutmeldingen opgenomen in het rekenmodel. Wanneer een gebruiker een verkeerde waarde invoert, zal hij door middel van een foutmelding hierop geattendeerd worden, zodat de juiste waarde ingevoerd kan worden. In figuur 5.2 is een voorbeeld weergegeven.

Rekenmodel digitaal niet uniek

In het “Programma van Wensen en Eisen” is opgenomen dat het rekenmodel de mogelijkheid moet bevatten iedere versie (ingevuld model) uniek te maken. Er moet duidelijk te zien zijn wie er op welk moment aanpassingen aan heeft verricht. Na uitgebreid onderzoek bleek dat dit buiten de mogelijkheden van Excel valt. Het is niet mogelijk de digitale versie van het rekenmodel eenvoudig te beveiligen. Om die reden is gebruik gemaakt van een eenvoudiger, maar effectievere methode; een uitgeprinte versie van het rekenmodel wordt voorzien van een ondertekening. 
5.2
Toepassing op appartementencomplex “Liberty House” te Oosterbeek

5.2.1
Projectgegevens

Het appartementencomplex “Liberty House” is een project dat aan de Utrechtseweg in het centrum van Oosterbeek ontwikkeld wordt (zie figuur 5.3). De locatie betreft een perceel met een oppervlakte van 2.200 m2. Voorheen waren er een benzinepomp en een Renault garage gevestigd. Op dit moment is alleen het pand van de Renault garage nog aanwezig.

Volgens het bestemmingsplan mogen maximaal 4 bouwlagen en eventueel een kelder gerealiseerd worden. Mede hierdoor zullen ongeveer 12 appartementen ontwikkeld worden tussen de 100 en 200 m2. Om aan de parkeernorm van 1,7 pp/woning van de gemeente te kunnen voldoen, worden in het naastgelegen koetshuis parkeerplaatsen gerealiseerd. Hierdoor is er sprake van overdekt en veilig parkeren. Alle appartementen worden voorzien van een terras (zie figuur 5.4) en ze worden verkocht vanaf een v.o.n.-prijs van € 300.000. Het “Liberty House” krijgt als geheel een statig, klassiek aanzien, passend in het beeld van de Utrechtseweg (zie figuur 5.5) en is gelegen in een prachtige bosrijke omgeving..
5.2.2
Financiële toetsing

Het project “Liberty House” te Oosterbeek is door middel van het ontwikkelde rekenmodel op financiële haalbaarheid getoetst. In bijlage XII-b is de uitgeprinte versie van het ingevulde rekenmodel te zien, waarbij uitgegaan is van niet-bouwrijpe grond en een berekening van de grondkosten op basis van een raming. Bij de financiële toetsing is uitgegaan van een grondprijs van €1.400.000 en optiekosten op deze grond van €325.000. Verder is uitgegaan van de gegevens in bijlage XII-a - tabel 1 met betrekking tot de verschillende appartementen.

Uitgaande van de parkeernorm moeten 23 parkeerplaatsen gerealiseerd worden. In Bijlage XII-a - tabel 2 t/m 4 zijn de resultaten van de financiële toetsing weergegeven. Hierbij is onderscheid gemaakt tussen de volgende berekeningen:

· Raming grondwaarde;

· Residuele grondwaarde.

In figuur 5.6 is de verdeling van de investeringskosten te zien, wanneer uitgegaan wordt van niet-bouwrijpe grond en een berekening op basis van een raming. In verhouding zijn de grondkosten hoog, dit komt doordat het een goede locatie betreft. In bijlage XII-a - tabel 4 is de verhouding van de andere varianten te zien.
Berekening volgens raming grondwaarde
Uit de toetsing is gebleken dat het nieuw ontwikkelde rekenmodel nagenoeg hetzelfde rendement oplevert als het oude rekenmodel. In het oude rekenmodel kan het type grond niet aangegeven worden, waardoor het eventuele BTW-voordeel niet berekend kan worden. 
Indien uitgegaan wordt van bouwrijpe grond kan een rendement behaald worden van 3,4% (zie bijlage XII-a – tabel 2). Bij niet-bouwrijpe grond is het rendement 1,7%. Dit is beduidend lager dan bij bouwrijpe grond, omdat overdrachtsbelasting betaald moet worden over de grondcomponent. Indien een koop/aannemingsovereenkomst wordt gesloten dan is, uitgaande van startbouw bij 70% verkocht, een maximaal rendement te behalen van 5,1%. Doordat in dit project sprake is van niet-bouwrijpe grond is het mogelijk om de grondcomponent in de overdrachtsbelastingsfeer te laten vallen. Dit heeft dus als voordeel dat 1,7% meer rendement behaald kan worden in vergelijking met bouwrijpe grond.
In bijlage XII-b is te zien dat het leegstandsrisico hoog ligt, dit komt doordat wordt uitgegaan van 1,7% rendement. Bij een eventueel BTW-voordeel ligt het rendement hoger en is dus ook het risico lager.

Residuele grondwaardeberekening
Het project is ook doorgerekend door middel van een residuele grondwaardeberekening (zie bijlage XII-a - tabel 3). In de raming grondwaarde is uitgegaan van een grondprijs van € 636/m2. Wanneer er sprake is van bouwrijpe grond is volgens de residuele grondwaardeberekening maximaal € 629/m2 te besteden aan de grond. Hierbij wordt uitgegaan van een ontwikkelingswinst van 6% (€ 188.139). Bij niet-bouwrijpe grond kan maximaal € 594/m2 besteed worden, wanneer geen rekening gehouden wordt met het eventuele BTW-voordeel. Wanneer hiermee wel rekening gehouden wordt, is er per m2 grondoppervlak € 78 meer te besteden. Het rekenmodel biedt de projectontwikkelaar de mogelijkheid om bij onderhandelingen met grondeigenaren deze € 78 niet mee te rekenen, waardoor eventueel een lagere grondprijs verkregen kan worden.
Uit bovenstaande resultaten kan geconcludeerd worden dat het project (niet-bouwrijpe grond) het beste in een koop/aannemingsovereenkomst verkocht kan worden aan de uiteindelijke eigenaren. Hiermee is het hoogste rendement te behalen en is dus het leegstandrisico het laagst.

5.3
Toepassing op “MKK-terrein” Nijmegen
5.3.1
Projectgegevens

Het project “MKK Nijmegen” is een voormalig bedrijventerrein en bevindt zich in Nijmegen-Oost (zie figuur 5.7) aan de Voorstadslaan in het Waterkwartier. Het project betreft een binnenstedelijk herontwikkelingsproject. Het terrein wordt getransformeerd tot een gevarieerd woongebied met behoud van bestaande commerciële ruimten. Het wordt in combinatie gebracht met nieuwe (woon)zorg voorzieningen en een gedifferentieerd aanbod van woningen, zowel in de koop- als huursector. 

Het MKK-terrein is opgedeeld in drie deelgebieden, zie figuur 5.8 en bijlage XIII-a. 

Deelgebied A:

Dit deelgebied is reeds gebouwd en wordt in het verdere onderzoek buiten beschouwing gelaten.
Deelgebied B:

Deelgebied B is deels een voortzetting van deelgebied A en wordt deels ontwikkeld door MK vastgoed BV (Verkerk Ontwikkeling & Participaties BV). Op dit moment is er een Kwik-fit gevestigd. De heer K. Rietbergen en de firma’s Reinders Hoekman, Fokker en ’t Hullenaar zijn de eigenaren van de grond en hebben ieder een aandeel van 25% in de samenwerking (MK vastgoed BV). Uiteraard betreft het “niet-bouwrijpe” grond, doordat er zich opstallen op de grond bevinden.

Het plan van deelgebied B bestaat uit 5 plandelen (zie figuur 5.9 en bijlage XIII-a). Het plan omvat de volgende onderdelen:

Commerciële ruimten:

  1500 
m2
Appartementen:


± 110 
st.

Parkeerplaatsen:


    165
st.

Deelgebied C:

Wordt ontwikkeld door Strukton Bouw & Vastgoed. 

Omdat deelgebied B door Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV wordt ontwikkeld, zal dit deelgebied gebruikt worden voor de toetsing van het praktisch nut van het rekenmodel.
5.3.2
Financiële toetsing
Het project “MKK-terrein” te Nijmegen is door middel van het ontwikkelde rekenmodel op financiële haalbaarheid getoetst. In bijlage XIII-b is de uitgeprinte versie van het ingevulde rekenmodel te zien. Bij de berekening is uitgegaan van de gegevens in bijlage XIII-a - tabel 1.  Uitgaande van de parkeernorm van 1,5 pp/woning moeten 165 parkeerplaatsen gerealiseerd worden.
Bij de toetsing van het “Liberty House” te Oosterbeek (zie paragraaf 5.2) zijn de twee mogelijkheden om de grondwaarde te bepalen getoetst. Bij de toetsing van het project “MKK-terrein” zal hier verder niet meer op ingegaan worden. In deze paragraaf zal de combinatie van functies binnen dit project aan de orde komen.  
Met het nieuw ontwikkelde rekenmodel is het eenvoudig om differentiatie aan te brengen per functie. De gegevens konden snel en eenvoudig ingevoerd worden. Uit de differentiatie blijkt dat de appartementen van type 1 een rendement van 7% en van type 2 een rendement van 11% opleveren. Voor de commerciële ruimten geldt dat er een rendement behaald wordt van 14%. Het onderscheid in functies en types is hiermee duidelijk naar voren gekomen. In totaal zal een rendement van 5.8% behaald kunnen worden. Hierbij is het eventuele BTW-voordeel niet meegenomen. De verdeling van de investeringskosten te zien in figuur 5.10. Hierbij is uitgegaan van niet-bouwrijpe grond. In verhouding zijn de bouwkosten hoog, dit komt doordat het een hoog appartementencomplex betreft.
Uit bovenstaande resultaten kan geconcludeerd worden dat het project haalbaar is. Iedere aanpassing van gegevens wordt in het rekenmodel direct doorgerekend, waardoor direct te zien is wat voor een invloed de aanpassing op het rendement heeft. Op die manier kan eenvoudig “gespeeld” worden met de gegevens.

5.4
Unique selling points

Het ontwikkelde rekenmodel is in voorgaande paragrafen op twee manieren op praktisch gebruik getoetst. Naast de verbeterpunten die uit deze toetsingen naar voren zijn gekomen, zal in deze paragraaf beschreven worden welke aspecten van het rekenmodel uniek zijn. In het kort zal beschreven worden welke toepassingsmogelijkheden het rekenmodel biedt voor Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV.

Het ontwikkelde rekenmodel is geschikt voor een financiële haalbaarheidstoetsing van projecten met één functie of een combinatie van meerdere functies. Het rekenmodel is niet locatiegebonden en is geschikt voor het inzichtelijk maken van de investeringskosten en opbrengsten van verschillende varianten en scenario’s. Het rekenmodel biedt de directie van de onderneming de mogelijkheid om op basis van onderbouwde gegevens een GO or NO GO beslissing te nemen; voorheen was er onvoldoende informatie om een juiste beslissing te kunnen nemen. Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV maakt vaak deel uit van participaties, waarbij ze samen met andere partijen betrokken zijn bij de ontwikkeling van grotere projecten. Om die reden ontvangt de onderneming regelmatig investeringskostenramingen van andere partijen. Het rekenmodel is uitermate geschikt om deze investeringskostenramingen te beoordelen.
Gebruiksvriendelijkheid en overzichtelijkheid stonden centraal bij het ontwikkelen van het rekenmodel. Vooral de verschillende invoermogelijkheden (de geautomatiseerde invoer), de weergave in percentages en het gebruik van kleuren hebben hieraan bijgedragen. Het rekenmodel onderscheid zich van andere investeringskostenramingen; naast de gebruiksvriendelijkheid en overzichtelijkheid, wordt ook onderscheid gemaakt in functies en types. Hierdoor kunnen de gegevens per functie en type beoordeeld worden. Tevens is het mogelijk om gebruik te maken van een residuele grondwaardeberekening en een berekening van de advieskosten. De BTW en overdrachtsbelasting zijn goed in het model verwerkt en het leegstandsrisico wordt weergegeven.
Ook in de toekomst moet het rekenmodel een betrouwbaar middel zijn om de financiële haalbaarheid te toetsen. Het rekenmodel is zo ontwikkeld dat het eenvoudig actueel te houden is. De marktconforme gegevens zijn mede door middel van een bronvermelding eenvoudig aan te passen.

Dit alles heeft geleid tot een overzichtelijk, gebruiksvriendelijk, doelgericht, dynamische en krachtig middel voor een financiële toetsing.
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Conclusies
Binnen Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV is onderzoek verricht naar het toetsen van de financiële haalbaarheid van mogelijke ontwikkelingen met één of meerdere functies. Momenteel beschikt het bedrijf over een rekenmodel, dat alleen geschikt is voor het toetsen van de financiële haalbaarheid van een ontwikkeling met maar één functie en het voldoet niet aan de huidige wensen en eisen. Hierdoor is vanuit het bedrijf de vraag gekomen om een nieuw investeringskostenmodel te ontwikkelen. 
Uit onderzoek is gebleken dat het huidige rekenmodel geen ruimte biedt voor een differentiatie van functies, waardoor projecten met meerdere functies moeilijk zijn te toetsen. Ook bleek dat het rekenmodel niet volledig genoeg is om een goede financiële toetsing te kunnen maken. Daarnaast is hij niet overzichtelijk en geeft hij niet duidelijk weer of er sprake is van bedragen inclusief of exclusief BTW. De wensen en eisen vanuit het bedrijf zijn middels gesprekken met de gebruikers inzichtelijk gemaakt. De belangrijkste uitgangspunten die uit de probleemanalyse en de gesprekken naar voren kwamen, zijn volledigheid, gebruiksvriendelijkheid, overzichtelijkheid en het actueel houden van het rekenmodel.
Om een rekenmodel te ontwikkelen dat voldoet aan de uitgangspunten is onderzoek verricht naar diverse andere rekenmodellen. Hieruit is gebleken dat veel van deze modellen niet voldoende overzichtelijk en gebruiksvriendelijk zijn opgebouwd. Wel zijn enkele goede aspecten meegenomen in het nieuw ontwikkelde rekenmodel.
Om aan de uitgangspunten te kunnen voldoen is gebleken dat het rekenmodel het beste opgebouwd kan worden uit de volgende drie onderdelen: Samenvatting, Raming en Differentiatie. De directie moet op basis van het rekenmodel een GO or NO GO beslissing kunnen nemen. Daarom zijn de belangrijke en essentiële gegevens voor deze beslissing opgenomen in de Samenvatting (het beslisdocument). 
Om een compleet overzicht te kunnen geven van de investeringskosten en opbrengsten, is het onderdeel Raming opgenomen in het model. Het derde onderdeel, de Differentiatie, is opgenomen om onderscheid te kunnen maken in de drie functies woningen, commerciële ruimten en parkeren. Hierbij is het mogelijk om per functie en per type de investeringskosten, opbrengsten en het rendement te beoordelen.

Om het model grotendeels geautomatiseerd te laten zijn, is gebruik gemaakt van kengetallen, opgenomen in de Database (de achterligger voor het rekenmodel) en in de Raming. Met enkele in te voeren gegevens kan een project doorgerekend worden. Met keuzelijsten kunnen de juiste gegevens snel en eenvoudig worden ingevoerd, ook is het mogelijk om gebruik te maken van een residuele grondwaarde berekening en een berekening van de advieskosten. Daarnaast kan een eventueel BTW-voordeel berekend worden. Het rekenmodel is gestructureerd opgezet, mede doordat gebruik is gemaakt van kleuren en doordat de gegevens ook in percentages worden weergegeven.

Het rekenmodel, gebaseerd op de huidige markt, moet ook in de toekomst een betrouwbaar middel zijn voor een financiële haalbaarheidstoetsing. Om het rekenmodel actueel te kunnen houden, zijn de marktconforme kengetallen door middel van een bronvermelding eenvoudig aan te passen.

Om het rekenmodel op de juiste manier te gebruiken, moet volgens een driestappenplan gewerkt worden. Hierbij dienen eerst in de Differentiatie de gebouwspecifieke gegevens per type ingevuld te worden, waarna in de Raming de projectspecifieke gegevens ingegeven moeten worden. Als derde kan in de Samenvatting de financiële haalbaarheid van het project beoordeeld worden.

Het ontwikkelde rekenmodel is geschikt voor het opzetten van investeringskostenramingen voor projecten op alle mogelijke locaties. Met het rekenmodel kan de financiële haalbaarheid getoetst worden, er kunnen varianten en scenario’s opgezet worden en de gevolgen van bepaalde kosten en opbrengsten worden inzichtelijk gemaakt. Daarnaast is het rekenmodel ook geschikt voor het controleren van andere investeringskostenramingen.
Uit de toepassing van het rekenmodel is gebleken dat het voldoet aan de uitgangspunten die vooraf gesteld zijn. Geconcludeerd kan worden dat een overzichtelijk, gebruiksvriendelijk, doelgericht, dynamisch en krachtig middel is ontwikkeld voor een financiële haalbaarheidstoetsing. 


Nawoord
In totaal hebben we gezamenlijk ruim vier maanden gewerkt aan dit afstudeerproject. In dit hoofdstuk kijken we terug op die periode, waarbij we aangeven welke aspecten naar onze mening goed en minder goed verliepen. De volgende onderwerpen komen aan bod: samenwerking, aanpak project, begeleiding school en begeleiding bedrijf. 
Samenwerking

De onderlinge samenwerking is zeer goed verlopen. We hebben goed overlegd over de aanpak van het onderzoek, over de taakverdeling en hebben constant gezorgd voor terugkoppeling naar de ander. Beiden stonden we open voor kritiek, alles verliep in een ontspannen sfeer. We hebben veel tijd in het afstudeerproject gestoken en waren zeer gemotiveerd en resultaatgericht. We hebben dan ook duidelijk de synergie (1+1=3) door de samenwerking ervaren. In veel gevallen konden we elkaar aanvullen; twee personen weten meer dan een. Naast het feit dat we goed hebben kunnen samenwerken, waren we beiden in staat om ook zelfstandig te werken.

Begeleiding school

We zijn vanuit school begeleid door mevrouw E. van Keeken en mevrouw N. Corsmit. We hebben het meeste contact gehad met mevrouw E. van Keeken, omdat zij onze 1e begeleidster is. We zijn zeer positief over de begeleiding; mevrouw E. van Keeken was wel erg kritisch, maar gaf ons goede bruikbare adviezen. Dit is vooral van essentieel belang geweest voor ons bij het aanpassen van het Plan van Aanpak. Na het gesprek met de begeleidsters over het Plan van Aanpak hebben we dit aangepast, waardoor we een veel betere voorbereiding voor het afstudeeronderzoek hadden. Bovendien hebben de begeleidsters vanuit school veel aandacht besteed aan de samenhang tussen de verschillende onderdelen en de opbouw van het eindverslag. Tevens zijn we erg blij dat we telkens een snelle reactie gekregen hebben van onze begeleidsters. Over de begeleiding van de docenten zijn we dus zeer tevreden.
We zijn minder tevreden over het afstudeerprotocol. Het is duidelijk te zien dat er weinig tijd besteed is aan het protocol en dat deze bijna letterlijk van de opleiding Bouwkunde is overgenomen. Ten eerste wijken enkele essentiële data (inleverdatum eindrapport, datum eindpresentatie en datum diploma-uitreiking) in de planning van het protocol af van de data die in de studiegids van Bouwnijverheid zijn opgenomen. Dit heeft voor verwarring gezorgd. 
Tot slot willen we nog iets zeggen over de presentatie van het Plan van Aanpak en de presentatie ten behoeve van de 85% controle. Beide presentaties vonden we erg leerzaam. Daarnaast was het vooral leuk om te zien met welke opdrachten onze medestudenten bezig zijn en hoe zij het geheel aanpakken. Wel vinden wij dat beide presentaties in het afstudeerprotocol opgenomen hadden moeten worden.

Begeleiding bedrijf

We zijn ook zeer tevreden over de begeleiding vanuit het bedrijf. Onze begeleider de heer R.P.H. van den Berg, directeur van Verkerk Ontwikkeling en Participaties BV, bleek een heel prettige begeleider. Wekelijks hadden we contact met elkaar over de vorderingen van het onderzoek; hij nam daar ruim de tijd voor. Bovendien was het erg prettig dat hij goed wist wat hij wilde, hij bleef bij zijn standpunt Hij heeft altijd antwoord gegeven op onze vragen en ons diverse adviezen gegeven, maar zorgde er wel voor dat we het project volledig zelfstandig uitvoerden. Dit is voor ons zeer leerzaam geweest, we hebben hierdoor heel zelfstandig leren werken. Bovendien toonde hij zich erg betrokken, dit was voor ons zeer motiverend. 

Naast de begeleiding van de heer R.P.H. van den Berg hebben ook andere medewerkers van Verkerk BV ons diverse malen te woord gestaan. Dit was voor ons erg leerzaam en interessant.

Ten slotte hebben we het zeer op prijs gesteld dat we gebruik konden maken van de faciliteiten binnen Verkerk BV. We hadden de beschikking over een mooi ruim kantoor met ieder een computer, ieder een telefoon en een printer. Tevens mochten we gebruik maken van de plotter, de kleurenprinter en het kopieerapparaat. Bovendien konden we (tussen)verslagen inbinden en mochten we post versturen en ontvangen.

Aanpak project

Bij de start van de afstudeerperiode hebben we met de begeleidsters van school gesproken over het opgestelde Plan van Aanpak. Na veel aanpassingen verricht te hebben, beschikten we over een veel beter Plan van Aanpak. Dit Plan van Aanpak was voor ons een heel goede voorbereiding op het afstuderen. Tijdens het afstuderen hebben we regelmatig het Plan van Aanpak ter hand genomen om het afstuderen op een goede manier te laten verlopen.

We zijn van mening dat we een systematische aanpak hebben gebruikt, we hebben gestructureerd gewerkt en geprobeerd overzicht te houden. Dit laatste ging niet altijd goed, regelmatig waren we het overzicht kwijt. Maar uiteindelijke hebben we samenhang in het afstudeerproject weten te brengen. Het was soms wel lastig om structuur aan te brengen in de vele informatie waarover we uiteindelijk beschikten. Maar dit is ons toch redelijk goed gelukt. Ook hebben we geleerd om in varianten te denken. Dit blijkt misschien niet helemaal uit het verslag, maar regelmatig hebben we de voor- en nadelen van mogelijkheden afgewogen, om tot een juiste keuze te komen.

Creativiteit is naar onze mening voldoende in het afstudeerproject terug te vinden. Niet alleen in het rekenmodel, maar ook in het eindverslag hebben we hier veel aandacht aan besteed. Vormgeving is hierbij vooral van belang geweest. Over de vormgeving zijn wij zelf tevreden en zien dit dan ook als een sterk punt. 

Minder tevreden zijn wij over het aantal gesprekken dat wij gevoerd hebben met externe partijen. Achteraf gezien hadden wij hier meer gebruik van moeten maken. We hebben wel ervaren dat het erg leerzaam is om met experts te spreken. Ook het werken volgens planning had beter kunnen verlopen. We hebben hier wel veel aandacht aan besteed, maar hadden tussentijds de planning aan moeten passen aan de huidige stand van zaken. Vooraf is een planning opgesteld voor het afstudeeronderzoek, tijdens de afstudeerperiode is bijgehouden hoe het werkelijke proces verlopen is. In bijlage XIII is deze procesplanning te zien.

We kunnen terugkijken op een plezierige, maar vooral kennisverrijkende afstudeerperiode. De achttien weken, waarin we aan de opdracht gewerkt hebben, waren een constant leerproces. Al werkend, hebben we een behoorlijke kennis op het gebied van projectontwikkeling vergaard. Hierbij was onze onderlinge samenwerking goed en lagen onze interesses op hetzelfde vlak. Uiteindelijk zijn we trots op het eindresultaat.
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Figuur 4.23:  Berekening honorariumkosten architect volgens SR 1997





Figuur 5.7:  Plattegrond locatie





Figuur 4.18:  Weergave “BAR-percentage” in de Samenvatting





   Figuur 4.7:  Belasting bij aankoop grond





Figuur 4.17:  Invoeren “BAR-percentage” in de Differentiatie





Figuur 4.15:  Aanvinken gebruik berekening adviseurs





Figuur 4.13:  Keuze “Raming” of “Residuele grondwaarde”





Figuur 4.10:  BTW-voordeel





Figuur 4.9:  Belasting bij aankoop grond





Belasting bij aankoop grond door projectontwikkelaar
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  Figuur 4.8:  Belasting bij verkoop grond
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Figuur 4.6:  Leegstandsrisico uit de"Samenvatting” 





Figuur 4.4:  Verdeling investeringskosten uit “Samenvatting”
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Figuur 4.26:  Actualisatie in de raming





Figuur 4.1:  Opbouw en gebruik rekenmodel





Figuur 4.2:  Gebruik rekenmodel





Figuur 4.3:  Bouwprogramma uit onderdeel “Samenvatting” 





Stap 3:


Beoordelen gegevens “Samenvatting”
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Belasting bij verkoop door projectontwikkelaar aan particulier





Stap 2:


Controleren en invullen gegevens “Raming”





Stap 1:


Invoeren gegevens “Differentiatie”





Figuur 5.9:  Plandelen deelgebied B





Deelgebied B
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 Figuur 4.22:  Bouwprogramma parkeren uit “Differentiatie”
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