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1 Inleiding 

In deze notitie is de haalbaarheid van het IKOC Langedijk herijkt. De afgelopen periode is door Van den Berg 

Architecten een stedenbouwkundige verkenning gemaakt en in aansluiting daarop een aangepaste 

doorrekening opgesteld.  

 

Het gevraagde programma is nu als volgt: 

 

 
 

In het stedenbouwkundige concept is nu rekening gehouden met het volgende programma in m2. 

 
 

Het gewenste programma past dus binnen het stedenbouwkundige concept. Echter binnen het 

stedenbouwkundige concept is ook gekeken naar de realisatie van een parkeergarage. Indien het hele 

gewenste programma gerealiseerd moet worden is dit namelijk nodig om voldoende buitenruimte te houden 

op de begane grond voor met name de school en kinderdagopvang. 

 

In het vervolg van deze notitie wordt inzicht gegeven in de verwachte stichtingskosten per onderdeel. Hierbij 

wordt ook specifiek gekeken naar de haalbaarheid van de parkeergarage. 
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2 Stichtingskosten 

De stichtingskosten voor de (zorg) woningen zijn geraamd op basis van kostenkengetallen van Mondria 

Advies en de eerder opgegeven kengetallen voor de school. Hierbij is rekening gehouden met de 

aanhoudende hogere bouwkosten. Maar op dit moment is nog steeds sprake van een sterke stijging. Dit is 

een belangrijk aandachtspunt in de verdere planontwikkeling en de uiteindelijke timing van het betrekken 

van een aannemer. Bij verdere stijging van kosten zal overwogen moeten worden de uitvoering van het 

project te vertragen.  Voor wat betreft de school is tevens uitgegaan van een inschatting van de kosten. 

 

2.1 Stichtingskosten zorg 

Op basis van het PvE zijn is een inschatting gemaakt van de stichtingskosten voor de zorgwoningen en 

ondersteunende ruimten. Deze zijn als volgt opgebouwd per functie. 

 

 
 

De totale stichtingskosten worden ingeschat op € 11.679.736 incl. BTW, prijspeil 2021. 
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2.2 Stichtingskosten vrije sector woningen en parkeergarage 

Voor de 14 vrije sector woningen en de parkeergarage zijn de stichtingskosten als volgt geraamd  

 

 
 

De totale kosten voor dit deel bedragen € 5.347.802 incl. BTW. Hierbij is duidelijk dat de realisatie van de 

parkeergarage leidt tot een forse kostenpost. Met name de realisatie van de vrije sector woningen en de 

daarbij behorende verplichting om parkeerplaatsen te realiseren, in combinatie met de eis om ook 

voldoende buitenruimte te houden voor de andere functies, leidt tot de noodzaak van een bebouwde en 
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daarmee dure oplossing op dit perceel. Daarnaast wordt nu uitgegaan van een norm van 1,4 parkeerplaats 

voor een vrije sector woning rekening houdend met dubbelgebruik. Zonder dubbelgebruik komt dit neer op 

een norm van 1. Dit is minimaal en mogelijk zal bij een hogere norm de kosten nog verder toenemen voor 

deze parkeeroplossing. 

 

2.3 Stichtingskosten onderwijs en opvang 

De stichtingskosten, exclusief grondkosten, voor de school en kinderopvang zijn afgeleid van marktconforme 

bedragen. Uitgangspunt is nu een leerlingenaantal van 220, waarbij er nog wel integrale afstemming moet 

plaatsvinden over het definitieve aantal. 

 

Wanneer naar de huidige markt wordt gekeken, dan ligt de vierkante meterprijs voor het onderwijs op € 

3.000, incl. BTW en prijspeil 1-2021. Hierin zijn echter niet alle project specifieke kosten opgenomen. En deel 

daarvan is onderdeel van de grondkosten. In de bijlage is hiervan een specifiek overzicht opgenomen. Het is 

reëel om dit als uitgangspunt te nemen voor de werkelijke kosten en deze zijn dan als volgt opgebouwd voor 

onderwijs en kinderopvang. 

 

 
 

2.4 Grondwaarde 

Ten aanzien van de grondkosten wordt voor het woon- en schoolprogramma uitgegaan van de normering 

van de gemeente. Hierbij is (vooralsnog) het grondprijsbeleid uit 2019 aangehouden.  

Voor de zorgwoningen wordt uitgegaan van een bedrag per woning. De grondprijs voor de vrije sector 

woningen is daarvan afgeleid. En voor de school wordt uitgegaan van normgrondkosten per m2 BVO van de 

gemeente. 

Indicatief betekent dit het volgende, uitgaande van het gevraagde programma: 

 

Hierbij moet worden opgemerkt dat de grond al in eigendom van de gemeente is en zij in principe geen 

grondkosten hoeft te berekenen voor de school. 
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2.5 Totale stichtingskosten 

De totale stichtingskosten voor dit project worden geraamd op ca. 21,04 miljoen euro, inclusief BTW, 

prijspeil 1-2021. De grondkosten voor onderwijs zijn hierin niet opgenomen. De werkelijke grondkosten, incl. 

sloop zullen nog in overleg met de gemeente bepaald worden. 

Wanneer het project gerealiseerd wordt zonder vrije sector woningen en parkeergarage bedragen de 

stichtingskosten ca. 15,7 miljoen euro. 
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3 Doorrekening haalbaaheid 

3.1 Haalbaarheid woningen 

De haalbaarheid van de zorgappartementen is in beeld gebracht op basis van twee varianten 

1. De zorgeenheden worden bij een belegger ondergebracht en terug gehuurd 

2. De zorgeenheden worden in eigendom gerealiseerd. 

 

Ad. 1. Uitgangpunten en uitkomsten bij belegger als eigenaar. 

 
 

De huur voor de WLZ-appartementen komt neer op € 971 per maand en daarnaast voor dagelijks beheer en 

onderhoud € 125. Voor de te verhuren zorgappartementen is nu uitgegaan van € 750 per maand als 

aanvangshuur. 

 

Dit levert samengevat de volgende doorrekening op. 

 

 
 

Wanneer van deze uitgangspunten wordt uitgegaan dan is voor de belegger een BAR haalbaar van 4,7%. 

Vanaf 2034 is het de verwachting dat het jaarresultaat positief zal zijn. Voor de volledigheid is in bijlage 2 een 

nadere uitwerking van de doorrekening. 

 

 

Ad.2. Uitgangpunten en uitkomsten in eigenbeheer 

 

Indien Horizon zelf eigenaar wenst te worden zal er bij financiering wel een behoorlijke eigen inbreng 

worden gevraagd, 25% van de stichtingskosten. 

 

 
 

Door eerste doorrekening voor het vastgoed ziet er dan voor de komende 30 jaar samengevat als volgt uit. 
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In eigendom zal de vastgoedexploitatie in jaar 2023 mal positief kunnen zijn. Maar dit komt omdat er 25% 

eigen middelen is ingezet en hierover geen rente wordt gerekend op dit moment. 

 

3.2 Haalbaarheid school en kinderopvang 

School  

Voor de school is het uitgangspunt dat deze door de gemeente bekostigd gaat worden. De marktconforme 

investering is geraamd op € 4.142.228, inclusief bouwrijpe grond op dit moment, dit op basis van de opgaven 

van ICS-adviseurs. 

Wanneer echter naar de norminvestering wordt gekeken dan ligt deze aanzienlijk lager. Deze is als volgt 

berekend. 

 

Het verschil tussen de norminvestering en de marktconforme investering komt daarmee uit op € 564.673. 

Kinderopvang  

Voor de kinderopvang is wel een doorrekening gemaakt op basis van een kostendekkende huuropbrengst 

van € 141,50/m2 BVO. Hierbij is gekeken naar de haalbaarheid bij een rekenrente van 3% en positieve netto 

contante waarde over de afschrijvingstermijn.  

Samenvattend leidt dit tot de volgende tabel, waarin ook de uitgangspunten zijn opgenomen. 
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In deze opzet is nu gerekend met een rekenrente van 3% voor een maatschappelijke investeerder. Indien 

bijvoorbeeld de gemeente een rekenrente zou hanteren van 1,5% zou dan leiden tot een kostendekkende 

huur van € 116/m2 BVO. 

 

3.3 Vrije sector woningen en parkeergarage 

Voor de vrije sector woningen wordt ervan uitgegaan dat deze bij een belegger worden ondergebracht en 

dat de hoogte van de huur afhankelijk is van het rendement dat wordt gerekend. Om hiervan een indicatie te 

krijgen is onderstaande tabel opgenomen. Hierin is tevens een beeld gegeven van de haalbaarheid van een 

parkeergarage. 

 

Wanneer voor de woningen wordt gerekend met een BAR van 5% betekent dit dat de woningen voor 

minimaal € 1.254 per maand moeten worden verhuurd. Dit is een stevige huur, zeker gezien de grootte van 

de woningen van ca. 90 m2. Overwogen zou kunnen worden om deze te verkopen, maar de vraag is dan of 

het eigendom dat niet nog verder wordt versnipperd en dit voor deze samenwerking meerwaarde heeft. 

Voor de parkeergarage is eenzelfde beeld te verwachten. Omdat sprake is van een half ondergrondse setting 

zijn de kosten per plaats aanzienlijk. Indien deze bijvoorbeeld verhuurd zouden moeten worden aan de 

woningen en andere partijen dan zal de huur minimaal € 95 per maand bedragen. De school, kinderopvang 

en de zorg kunnen echter geen huur betalen voor parkeren, omdat een gemeente hiervoor geen budget 

beschikbaar stelt.  

Een alternatief zou nog kunnen zijn om een deel van de opbrengsten uit de grondverkoop in te brengen. Stel 

dat er € 500.000 wordt ingebracht en er alleen parkeerplaatsen aan de bewoners van de vrije sector worden 

verhuurd is, dan komt de huur bij 14 parkeerplaatsen uit op € 189 per plaats per maand.  
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Dit blijft nog steeds een aanzienlijke opgave, ook omdat in de gemeente Langedijk betaald parkeren voor een 

dergelijke voorziening zeer ongebruikelijk is. Daarnaast is dus ook uitgegaan van 1 parkeerplaats per 

appartement en dit is mogelijk ook te weinig. Wanneer dus nog meer parkeerplaatsen gerealiseerd moeten 

worden zal dit een negatief effect hebben op de haalbaarheid. Helemaal wanneer ook onderwijs en zorg 

moeten bijdragen, wat zeer ongebruikelijk zou zijn. Maar stel dat het wel redelijk is om maximaal € 40 per 

maand te rekenen voor parkeren van de appartementen is een bijdrage nodig van € 1.000.000 vanuit de 

grondexploitatie. 

Binnen de grondexploitatie worden de inbreng van de locatie en de kosten om de locatie bouw- en woonrijp 

te maken afgezet tegen de dekking.  

 

De inbrengwaarde zal door de gemeente bepaald moeten worden. Over de boekwaarde is momenteel geen 

duidelijkheid, maar er is al eerder aangegeven dat deze vrijwel nihil zal zijn bij realisatie. Indien wordt 

uitgegaan van de kostprijs zou het gaan om de resterende boekwaarde van de school. Gezien de leeftijd van 

de school is de verwachting dat de boekwaarde laag zal zijn. 

 

De overige kosten zijn bouw- en woonrijp maken. Onderstaand is een aanzet gegeven van de 

grondexploitatie. 

 

 
 

Op basis van de uitgangspunten komt het saldo van de grondexploitatie voorlopig uit op € 524.080, excl. 

BTW. Echter dan zal wel fors bijgedragen moeten worden aan de bebouwde parkeeroplossing. Bij een 

bijdrage van € 1.000.000 voor een enigszins betaalbare parkeeroplossing, is sprake van een tekort van € 

475.000. 

 

Wanneer de vrije sector woningen komen te vervallen, en daarmee ook de parkeergarage, komt het uit op 

ca. € 35.000 positief. 

 

Vanuit het optimaliseren van de grondopbrengsten heeft het toevoegen van vrije sector woningen op dit 

moment dus geen meerwaarde. 
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Bijlage 1 – overzicht project specifieke kosten niet vallende onder basisnorm school 

➢ Kosten voor eventuele aankoop van grond en woonrijp maken.  
➢ Kosten voor aanpassingen aan de infrastructuur of openbare ruimte buiten de school en de hekken 

van het speelplein.  
➢ Kosten voor het eventueel verleggen van (nuts) kabels en leidingen.  
➢ Kosten voor eventueel saneren van asbest en vervuilde grond.  
➢ Ten behoeve van archeologisch onderzoek is een post opgenomen voor bureauonderzoek. Kosten 

voor eventuele proefsleuvenonderzoek en opgravingen zijn niet opgenomen in de bedragen.  
➢ Kosten voor auto parkeren.  
➢ Eenmalig afboeken van boekwaarde bij nieuwbouw.  
➢ Sloopkosten.  
➢ Lopende boekwaarden.  
➢ Tijdelijke huisvesting.  
➢ Verhuiskosten.  
➢ Contextuele factoren/locatie gebonden kosten.  
➢ Mogelijke kosten voor eerste inrichting onderwijsleerpakket en meubilair (losse inrichting, losse 

componenten ICT-voorzieningen, speciale decoratieve verlichting etc.).  
➢ Inrichting van de gymzaal.  
➢ Consequenties uit eventuele Flora- en fauna activiteiten (bescherming van soorten).  
➢ Kosten en baten bij het eventueel afstoten van gebouwen en gronden.  
➢ Kosten voor het realiseren van ruimte voor kinderopvang.  
➢ Kosten voor extra wensen van het schoolbestuur (vouwwanden etc.).  
➢ Consequenties voor de exploitatiekosten zijn buiten beschouwing gelaten.  
➢ Prijsindexering tot start bouw.  
➢ Eventuele interne (gemeentelijke) rente ten behoeve van financiering.  
➢ Eventuele precariokosten.  
➢ Gemeentelijke plan- en apparaatskosten. 
➢ Paalfundering. 
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Bijlage 2 – Doorrekening zorg met belegger 
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Bijlage 2 – Doorrekening zorg in eigendom 

 


