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Opdracht,  scope en werkwijze  

O p d r a c h t :  
V o e r  e e n  c h e c k  u i t  o p  j u i s t h e i d  v a n  h e t  f i n a n c i ë l e  c i j f e r m a t e r i a a l  v a n  d e  
B r i n k  G r o e p  a a n g a a n d e  d e  C e n t r a l e  H u i s v e s t i n g .  

 

S c o p e :  
• V a r i a n t  A ( a n b o u w ) :  r e n o v a t i e  e n  u i t b r e i d i n g  l o c a t i e s  R a a d h u i s p l e i n  1  

e n  K o n i n g i n  W i l h e l m i n a l a a n  2 ;  

• V a r i a n t  B ( e s t a a n d ) :  a a n k o o p  e n  r e n o v a t i e  b e s t a a n d  p a n d  

 

W e r k w i j z e :  
• C h e c k  o p  m e t h o d i e k  B r i n k  G r o e p  

• C h e c k  o p  m e e s t  c r u c i a l e  p a r a m e t e r s  B r i n k  G r o e p  

• F i n a n c i e e l - e c o n o m i s c h  d o o r r e k e n e n  e n  v e r g e l i j k e n  v a r i a n t e n  o p  b a s i s  
( b i j g e s t e l d e )  g e g e v e n s  

• D o o r r e k e n e n  e n  v e r g e l i j k e n  v a r i a n t e n  o p  b a s i s  B B V  s y s t e m a t i e k  

• C h e c k  o p  r i s i c o ’ s  
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Conclusies t .a.v.  f inancieel  
ci j fermateriaal  Br ink Groep  

M e t h o d i e k :  
• B r i n k  G r o e p  b e n a d e r t  h e t  v r a a g s t u k  h o o f d z a k e l i j k  v a n u i t  d e  k o s t e n z i j d e  ( n i e t  v a n u i t  

w a t  d e  v a s t g o e d m a r k t  o p  d i t  m o m e n t  k a n  a a n b i e d e n )  

• A l l e e n  u i t s p l i t s i n g  v a n  k o s t e n r a m i n g e n  o p  h o o f d p o s t e n  a a n  o n s  b e s c h i k b a a r  g e s t e l d  

• W i j  c o n s t a t e r e n  e e n  v e r s c h i l  i n  u i t g a n g s p u n t e n  t . a . v.  d e  k w a l i t e i t  v o o r  v a r i a n t  A  e n  
v a r i a n t  B .  Va r i a n t  B  l i j k t  k w a l i t a t i e f  h o o g w a a r d i g e r  i n g e s t o k e n  d a n  A .  

• I n  d e  b e n a d e r i n g  v a n  d e  B r i n k  G r o e p  i s  m a r k e t  e v i d e n c e  ( c o n c r e t e  o p e n b a r e  
a a n b i e d i n g e n )  b u i t e n  b e s c h o u w i n g  g e l a t e n  

• I n  d e  b e r e k e n i n g  v a n  d e  g e m i d d e l d e  j a a r l a s t  z i j n  b o e k w i n s t e n  e n  g e e n  c a s h  f l o w s  
t . a . v.  v e r k o o p  b e s t a a n d  v a s t g o e d  m e e g e n o m e n .  

• D e  d o o r  B r i n k  G r o e p  b e r e k e n d e  j a a r l a s t  i s  n i e t  d e  j a a r l a s t  c o n f o r m  d e  B B V.  

 

Pa ra m e te rs :  
• D e t a i l  c h e c k  o p  p a r a m e t e r s  b e m o e i l i j k t  d o o r  k o r t e  t e r m i j n  w a a r b i n n e n  f i n a n c i ë l e  

c h e c k  u i t g e v o e r d  i s  e n  i n f o r m a t i e  b e s c h i k b a a r  k w a m  

• C o n f r o n t a t i e  v a n  d e  b e r e k e n i n g e n  v a n  B r i n k  G r o e p  m e t  m a r k e t  e v i d e n c e  l a a t  z i e n  d a t  
v o o r  v a r i a n t  B  d e  i n v e s t e r i n g s k o s t e n  w e l l i c h t  t e  h o o g  z i j n  i n g e s c h a t  

• N a d e r e  d i s c u s s i e  m e t  B r i n k  G r o e p  l a a t  z i e n  d a t  d e  r e l a t i e f  h o g e  i n v e s t e r i n g s k o s t e n  
i n  v a r i a n t  B  v o o r a l  v e r o o r z a a k t  w o r d e n  d o o r  d e  u i t g a n g s p u n t e n  t . a . v.  d e  k w a l i t e i t  
v a n  d e  g e v e l  

• F a c i l i t a i r e  l a s t e n  z i j n  i n  v a r i a n t  A  e n  B  g e l i j k  v e r o n d e r s t e l d  

• Va r i a n t e n  z i j n  n i e t  v o l l e d i g  g e l i j k w a a r d i g  ( b v.  1 7 2  v e r s u s  3 1 4  p a r k e e r p l a a t s e n )  
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Advies 1 

Va r i a nt  B ( e sta an d ) :  a a n koo p  e n  re n ovat i e  b e sta an d  p a n d ,  h e e f t ,  o p  
b a s i s  va n  d e  n u  b e s c h i k b are  i n fo r m at i e ,  va n u i t  zu i ver  f i n a n c i e e l -
e co n o m i s c h  p e rs p e c t i e f  d e  vo o r ke u r  

 
O m d at :  
1 . D e  b e s c h i k b a a r h e i d s v e r g o e d i n g  i n  1 s t e  j a a r  v a n  ( d e  d o o r  o n s  g e r a a m d e )  

v a r i a n t  B  h e t  l a a g s t  i s .  
2 . D e  j a a r l a s t  c o n f o r m  d e  B B V  s y s t e m a t i e k  v a n  v a r i a n t  B  n a g e n o e g  g e l i j k  i s  a a n  

d i e  v a n  v a r i a n t  A .  I n d i e n  w e  r e ke n e n  m e t  d e  n e t t o  i n v e s t e r i n g  ( =  b r u t o  
i n v e s t e r i n g  m i n u s  b o e k w i n s t e n  u i t  v e r ko o p  b e s t a a n d  v a s t g o e d ) ,  d a n  i s  
j a a r l a s t  v a n  B  a a n m e r ke l i j k  l a g e r  d a n  d i e  v a n  A .  

Ec h te r :  

1 . E r  z i j n  r i s i c o ’s  v e r b o n d e n  a a n  d e  v e r ko o p  v a n  b e s t a a n d  v a s t g o e d .  O o k  b i j  
t e g e n v a l l e n d e  o p b r e n g s t e n  b l i j f t  d e  b e s c h i k b a a r h e i d s v e r g o e d i n g  v a n  v a r i a n t  
B  e c h t e r  l a g e r  d a n  d i e  v a n  v a r i a n t  A  

2 . O m d a t  b i j  v a r i a n t  B  h e t  b e s t a a n d e  v a s t g o e d  p a s  k a n  w o r d e n  v e r ko c h t  n a d a t  
r e n o v a t i e  e n  i n r i c h t i n g  v a n  e e n  b e s t a a n d  p a n d  g e r e e d  i s ,  e n  e r  o n z e ke r h e i d  
i s  o v e r  h e t  t i j d s b e s t e k  w a a r b i n n e n  h e t  b e s t a a n d e  v a s t g o e d  k a n  w o r d e n  
v e r ko c h t ,  i s  d e  l i q u i d i t e i t s b e h o e f t e  v a n  v a r i a n t  B  a a n z i e n l i j k  g r o t e r  d a n  d i e  
v a n  v a r i a n t  A  
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Advies 2 

Zorg  op  korte  te rmi jn  voor  e e n  vo l le d ige ,  t ran s p arante  e n  
e e ndu id ige  update  van  de  f inanc ië le  onde rbouwing .  

 

 
Door :  
1 . S a m e n w e r k i n g  g e m e e n t e ,  F a k t o n  e n  B r i n k  G r o e p  

2 . H e t  g e z a m e n l i j k  v a s t s t e l l e n  v a n  e e n  e e n d u i d i g e  s y s t e m a t i e k  

3 . H e t  g e z a m e n l i j k  v a s t s t e l l e n  v a n  e e n d u i d i g e  u i t g a n g s p u n t e n  t . a . v.  d e  k w a l i t e i t  
v a n  b e i d e  v a r i a n t e n  

4 . E e n  g r o n d i g e  c h e c k  o p  a l l e  a a n n a m e n  v a n  b e i d e  v a r i a n t e n  u i t  t e  v o e r e n  

5 . A f s t e m m i n g  m e t  d e  g e m e e n t e l i j ke  a c c o u n t a n t  
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Oorspronkel i jke raming investeringen 
Brink 

geen uitsplitsing 
renovatie en inbouw 

inbouw als nieuwbouw 
opgenomen 

geen uitsplitsing kosten 
nieuwbouw en inbouw 

Variant A Variant B opzet Brink

Algemeen

Omschri jving Renovatie en 

ui tbreiding 

bestaande s i tuatie

Aankoop bestaand te 

renoveren conform 

Brink

m² BVO excl . raadszaal 13.921 12.714

te renoveren m² BVO 10.263 12.714

Parkeerplaatsen 172 314

Investeringen

Nieuwbouw 9.925.609€                     7.316.907€                     

Nieuwbouw parkeerplaatsen 6.548.728€                     

Renovatie 17.113.573€                   21.410.376€                   

Inbouwpakket -€                                -€                                

Upgrade raadszaal , Herenstraat 816.750€                        816.750€                        

Aankoop grond 4.449.900€                     

Aankoop opstal 9.150.100€                     

Aankoop parkeerplaatsen 3.140.000€                     

Totaal investeringen 34.404.660€                   46.284.033€                   

Ti jdel i jke huisvesting 4.094.240€                     -€                                

Totaal 38.498.900€                   46.284.033€                   

Verkoop bestaande panden 3.457.104€                     13.725.682€                   

Netto investering 35.041.796€                   32.558.351€                   
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Variant A Variant B opzet Brink

Algemeen

Omschri jving Renovatie en 

ui tbreiding 

bestaande s i tuatie

Aankoop bestaand te 

renoveren conform 

Brink

m² BVO excl . raadszaal 13.921 12.714

te renoveren m² BVO 10.263 12.714

Parkeerplaatsen 172 314

Investeringen

Nieuwbouw 8.016.520€                     

Nieuwbouw parkeerplaatsen 6.548.728€                     

Renovatie 10.711.549€                   21.410.376€                   

Inbouwpakket 8.311.113€                     7.316.907€                     

Upgrade raadszaal , Herenstraat 816.750€                        816.750€                        

Aankoop grond 4.449.900€                     

Aankoop opstal 9.150.100€                     

Aankoop parkeerplaatsen 3.140.000€                     

Totaal investeringen 34.404.660€                   46.284.033€                   

Ti jdel i jke huisvesting 4.094.240€                     -€                                

Totaal 38.498.900€                   46.284.033€                   

Verkoop bestaande panden 3.457.104€                     13.725.682€                   

Netto investering 35.041.796€                   32.558.351€                   

Bewerkte raming investeringen 
Brink 

Raming renovatiekosten variant B 
lijkt hoog: € 1.684 per m² BVO  
versus gemiddeld ca. € 1.000 voor 
renovaties variant A 

Totale investering lijkt hoog:  
€ 38.150.376 excl. inbouw en excl. 
upgrade raadszaal 

Risico verkoop bestaand vastgoed 
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Variant B:  Investering bestaand 
gerenoveerd gebouw? 

• M a r k t i n f o r m a t i e  i n  o p e n b a a r  b e s c h i k b a r e  a a n b i e d i n g :  

– Aanbieding is voor een gerenoveerd gebouw conform het PVE van de gemeente, 
exclusief inbouw en exclusief raadzaal  

– Huursom voor gerenoveerd gebouw excl. inbouw en raadzaal:  
€ 2.288.000 inclusief opslagen BTW 

– BAR gerenoveerd gebouw 7,50%. BAR staat voor bruto aanvangsrendement: huur 1 ste 
jaar gedeeld door investering  

– Investering is maximaal € 30,0 miljoen excl. inbouw en raadzaal (met correctie huur 
voor BTW nog lager ca. € 27,5 miljoen) 

• Ve r s c h i l  m e t  r a m i n g  B r i n k  v o o r  v a r i a n t  B  ( €  3 8 , 1  m i l j o e n )  i s  c a .  €  8 , 1  m i l j o e n  
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Variant A Variant B opzet Brink Variant B opzet Fakton

Algemeen

Omschri jving Renovatie en 

ui tbreiding 

bestaande s i tuatie

Aankoop bestaand te 

renoveren conform 

Brink

Aankoop bestaand 

gerenoveerd pand 

conform Fakton

m² BVO excl . raadszaal 13.921 12.714 12.714

te renoveren m² BVO 10.263 12.714 12.714

Parkeerplaatsen 172 314 314

Investeringen

Nieuwbouw 8.016.520€                     

Nieuwbouw parkeerplaatsen 6.548.728€                     

Renovatie 10.711.549€                   21.410.376€                   

Inbouwpakket 8.311.113€                     7.316.907€                     7.316.907€                     

Upgrade raadszaal , Herenstraat 816.750€                        816.750€                        816.750€                        

Aankoop grond 4.449.900€                     -€                                

Aankoop opstal 9.150.100€                     30.000.000€                   

Aankoop parkeerplaatsen 3.140.000€                     -€                                

Totaal investeringen 34.404.660€                   46.284.033€                   38.133.657€                   

Ti jdel i jke huisvesting 4.094.240€                     -€                                -€                                

Totaal 38.498.900€                   46.284.033€                   38.133.657€                   

Verkoop bestaande panden 3.457.104€                     13.725.682€                   13.725.682€                   

Netto investering 35.041.796€                   32.558.351€                   24.407.975€                   

Verschil 8.150.376€                     

Variant B nader bezien  

€ 38.150.376 
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Conclusies t .a.v.  investeringskosten 
varianten A en B 

O p  b a s i s  va n  d e  b e s c h i k ba re  i n fo r m at i e  z i j n  o n ze  co n c l u s i e s :  

Va r i ant  A  
• O p  b a s i s  v a n  g e s p r e k k e n  m e t  B r i n k  G r o e p  s t e l l e n  w i j  v a s t  d a t  d e  i n v e s t e r i n g s k o s t e n  

v a n  d e z e  v a r i a n t  n a d e r  o n d e r z o e k  b e h o e v e n .  W i j  k u n n e n  o p  d i t  m o m e n t  n i e t  
v e r k l a r e n  w a a r o m  d e  k o s t e n  p e r  v i e r k a n t e  m e t e r  v o o r  r e n o v a t i e  €  1 . 2 0 0  b e d r a g e n  
v o o r  h e t  R a a d h u i s p l e i n ,  v e r s u s  €  1 . 7 0 0  b i j  v a r i a n t  B  ( €  1 . 3 0 0  n a  c o r r e c t i e  v o o r  
r e l a t i e f  d u r e  g e v e l ) .  
I n  o n z e  b e r e k e n i n g e n  h e b b e n  w i j  h e t  b e d r a g  v a n  €  1 . 2 0 0  v o o r a l s n o g  g e h a n d h a a f d .  

 

Va r i ant  B  
• B r i n k  G r o e p  i s  b i j  d e  r a m i n g  v a n  d e  k o s t e n  v a n  r e n o v a t i e  u i t g e g a a n  v a n  e e n ,  v o o r a l  

a l s  g e v o l g  v a n  d u r e  i n g r e p e n  i n  d e  g e v e l ,  k o s t b a r e  v a r i a n t .  H e t  P V E  s c h r i j f t  e e n  
d e r g e l i j k e  z e e r  h o o g w a a r d i g e  k l i m a a t g e v e l  n i e t  v o o r.  E e n  a n d e r e ,  k w a l i t a t i e f  
v o l d o e n d e ,  o p l o s s i n g  v o o r  d e  g e v e l  k a n  l e i d e n  t o t  e e n  b e s p a r i n g  v a n  c a .  €  4 , 5  
m i l j o e n .  D a a r n a a s t  i s  e e n  r a a d z a a l  o p g e n o m e n  v o o r  e e n  b e d r a g  v a n  €  0 , 7  m i l j o e n ,  
w a a r d o o r  e e n  d u b b e l t e l l i n g  o n t s t a a t  i n  d e  i n v e s t e r i n g s k o s t e n  

• O o k  u i t  m a r k i n f o r m a t i e  u i t  e e n  o p e n b a r e  a a n b i e d i n g ,  b l i j k t  d a t  d e  i n v e s t e r i n g e n  
v o o r  e e n  b e s t a a n d  g e r e n o v e e r d  g e b o u w  h o o g  z i j n  g e r a a m d .  O p  b a s i s  v a n  d e z e  
m a r k i n f o r m a t i e  k o m e n  w e  t o t  d e  c o n c l u s i e  d a t  d e  r a m i n g  v a n  B r i n k  c i r c a  €  8 , 1  
m i l j o e n  t e  h o o g  i s  

• O p  b a s i s  v a n  v o o r g a a n d e  c o n c l u s i e s  s c h a t t e n  w i j  d a t  d e  i n v e s t e r i n g s k o s t e n  v a n  
v a r i a n t  B  t u s s e n  d e  €  5  e n  €  8  m i l j o e n  l a g e r  z u l l e n  l i g g e n .  I n  o n z e  b e r e k e n i n g e n  
g a a n  w e  u i t  v a n  €  6 , 5  m i l j o e n  l a g e r e  i n v e s t e r i n g e n  v o o r  v a r i a n t  B  
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Methodiek zuiver f inancieel -
economische benadering  

• D e z e  b e n a d e r i n g  g a a t  u i t  v a n  w e r k e l i j k e  k a s s t r o m e n  ( g e l d  i n  e n  g e l d  
u i t )  

• W e r k e l i j k e  k a s s t r o m e n  z i j n  d e  b r u t o  o p b r e n g s t  v e r k o o p  b e s t a a n d  
v a s t g o e d ,  i n v e s t e r i n g e n ,  é é n m a l i g e  u i t g a v e n ,  j a a r l i j k s e  
g e b o u w g e b o n d e n  e n  f a c i l i t a i r e  l a s t e n  e n  o p b r e n g s t  v e r k o o p  a a n  h e t  
e i n d  v a n  d e  b e s c h o u w i n g s p e r i o d e  v a n  2 0  j a a r  

• O p  b a s i s  v a n  d e  k a s s t r o m e n  w o r d t  b e r e k e n d  w a t ,  g e g e v e n  e e n  
d i s c o n t o v o e t  v a n  5 , 3 5 % ,  h e t  b u d g e t  i n  h e t  1 s t e  j a a r  m o e t  z i j n :  d e  
b e s c h i k b a a r h e i d s v e r g o e d i n g .  D e  d i s c o n t o v o e t  i s  d e  g e m e e n t e l i j k e  
r e n t e  v a n  4 , 3 5 %  v e r h o o g d  m e t  e e n  r i s i c o - o p s l a g  

• D e  b e n a d e r i n g  g e b r u i k t  d e  b e s c h i k b a a r h e i d s v e r g o e d i n g  a l s  c r i t e r i u m  
v o o r  d e  v e r g e l i j k i n g .  ( E e n  a n d e r e  t e r m  v o o r  
b e s c h i k b a a r h e i d s v e r g o e d i n g  i s  d e  k o s t p r i j s d e k k e n d e  h u u r )  

• D e z e  b e n a d e r i n g  w i j k t  a f  v a n  d e  B B V  b e n a d e r i n g  w a a r b i j  d e  j a a r l a s t  
w o r d t  b e p a a l d  o p  b a s i s  v a n  e e n  a n n u ï t e i t  z o n d e r  r e k e n i n g  t e  h o u d e n  
m e t  e e n  r e s t w a a r d e  e n  z o n d e r  r e k e n i n g  t e  h o u d e n  m e t  i n c i d e n t e l e  
o p b r e n g s t e n  e n  l a s t e n  b i j  d e  a a n v a n g .  
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Toel ichting methodiek  
schematisch 

investeringen 

éénmalige 
uitgaven 

opbrengst verkoop 
bestaand vastgoed 

Gebouwgebonden en 
facilitaire lasten 

beschikbaarheids-
vergoedingen 

opbrengst verkoop 
restwaarde 

index 

index 

tijd 

eind 
beschouwingsperiode 

(jaar 20) 

beschikbaarheids- 
vergoeding  1ste jaar 

De beschikbaarheidsvergoedingen dekken, contant gemaakt tegen een 
discontovoet, volledig de investeringen en lasten, rekening houdend met een 
restwaarde aan het eind van de beschouwingsperiode en opbrengsten aan het 
begin. 
De beschikbaarheidsvergoeding in het 1ste jaar gebruiken wij als criterium voor de 
financieel-economische afweging. 
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Gevolgen voor afweging:  
beschikbaarheidsvergoeding 1 ste jaar  

De beschikbaarheidsvergoeding van variant B is , volgens onze ramingen, aanmerkelijk lager dan die van 
variant A. 
 
De beschikbaarheidsvergoeding van variant B is ca. € 0,75 miljoen op jaarbasis lager dan die van A. 
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Risico tegenval lende opbrengsten 
verkoop bestaand vastgoed variant B  

In bovenstaand diagram is weergegeven wat er gebeurt als de opbrengsten uit verkoop van bestaand 
vastgoed 50% lager uitvallen dan geraamd in de varianten B. 
 
Pas als de opbrengsten uit verkoop bestaand vastgoed 65% lager zijn dan de raming, is de 
beschikbaarheidsvergoeding van variant B gelijk aan die van A. 
Er is dus een voldoende grote buffer om een dergelijke tegenvaller op te vangen. 
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BBV: gevolgen  
voor huisvestingslasten  

• D e  B B V  b e n a d e r i n g  w i j k t  a f  v a n  d e  f i n a n c i e e l - e c o n o m i s c h e  b e n a d e r i n g .  Z o  
w o r d e n  i n c i d e n t e l e  o p b r e n g s t e n  u i t  v e r ko o p  b e s t a a n d  v a s t g o e d  n i e t  
m e e g e n o m e n .  H e t z e l f d e  g e l d t  v o o r  d e  r e s t w a a r d e  n a  2 0  j a a r.  O o k  i n c i d e n t e l e  
l a s t e n  w o r d e n  n i e t  m e e g e n o m e n .  

• D e  B B V  s y s t e m a t i e k  b e v o o r d e e l t  m o g e l i j k  h e t  h a n d h a v e n  v a n  b e s t a a n d  b e z i t .  
D e  b o e k w a a r d e n   v a n  b e s t a a n d  b e z i t  z i j n  l a a g  m e t  a l s  g e v o l g  d a t  o o k  d e  
k a p i t a a l s l a s t e n  ( r e n t e  e n  a f s c h r i j v i n g )  l a a g  z i j n  

• W i j  h e b b e n  b e r e ke n d  w a t  o p  b a s i s  v a n  d e  B B V  s y s t e m a t i e k  d e  l a s t e n  i n  h e t  
e e r s t e  j a a r  v o o r  d e  v e r s c h i l l e n d e  v a r i a n t e n  z i j n  

• D a a r b i j  h a n t e r e n  w e  d e  v o l g e n d e ,  b i j  d e  r i c h t l i j n e n  v a n  u w  g e m e e n t e  
a a n s l u i t e n d e ,  u i t g a n g s p u n t e n :  

– afschrijvingsperiode 40 jaar  

– geen componenten benadering: alle investeringen worden in 40 jaar afgeschreven  

– er wordt annuïtair afgeschreven 

– de rente bedraagt 4,35% 

• H e t  j a a r b u d g e t  b e s t a a t  u i t  d e  k a p i t a a l s l a s t e n  ( r e n t e  e n  a f s c h r i j v i n g ) ,  d e  
g e b o u w g e b o n d e n ,  e n  d e  f a c i l i t a i r e  l a s t e n  i n  h e t  1 s t e  j a a r  
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BBV: gevolgen  
voor huisvestingslasten jaar 1  



17 17 ©  

BBV:  gevolgen voor  huisvest ings lasten  
rekening  houdend met  boekwinst  

I n d i e n  w i j  b i j  h e t  b e p a l e n  v a n  d e  h u i s v e s t i n g l a s t e n  r e ke n i n g  h o u d e n  m e t  d e  
b o e k w i n s t  u i t  v e r ko o p  v a n  b e s t a a n d  v a s t g o e d  i n  d e  B  v a r i a n t e n ,  d a n  i s  h e t  b e e l d  
a l s  v o l g t :  


