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Presentatie bijeenkomst duurzame
gebiedsexploitatie, Jan Wachtmeester
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2005: nu de kans om zonder al te zware ingrepen
woonklimaat te verbeteren. Gekozen voor 4 sporen:

1 identiteit en imago

2 woningen

3 bewoners

4 openbaar gebied
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Basis gegevens wijk

Oppervlakte ha 30
Privaat ha 50% 15
Openbaar ha 50% 15

% verharding ha 30% 9
% groen ha 15% 5
% water ha 5% 2

Aantal inwoners pers. 2.800
Aantal woningen st 1.200
Woning dichtheid won/ha 40

Aandeel Eengezinswoningen 90% 1080
Aandeel Meergezinswoningen 10% 120

Aandeel koopwoningen st 29% 348
aandeel eg st 70% 244
aandeel mg st 30% 104

Aandeel huurwoningen st 71% 852
aandeel eg st 30% 256
aandeel mg st 70% 596

Gemiddelde woningwaarde €/won 161.000
woningwaarde eg €/won 176.000
woningwaarde mg €/won 139.000

Correctie marktwaarde verhuurde staat factor 0,85

Gemiddelde huur
eg €/jr 7.000
mg €/jr 5.000

Voorzieningen
Winkels score
Onderwijs score
Zorg/welzijn score
Cultuur score
Sport/recreatie score
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Basis gegevens wijktypische woningen (koop+huur)

Eengezinswoningen 1.080 90% Waarde casus wijk Waarde referentiewijk % Meergezinswoningen 120 10% Waarde casus wijk Waarde referentiewijk %

Type 1 hoek € € % Type 6 galerij € € %
woonoppervlak m2 150 woonoppervlak m2 70
perceel oppervlak m2 175 bouwperiode m2 1960-1970
bouwperiode m2 1960-1970 geschat aandeel % 10%
geschat aandeel % 10%

Type 7 galerij € € %
Type 2 tussen/schakel € € % woonoppervlak m2 130

woonoppervlak m2 130 bouwperiode m2 1960-1970
perceel oppervlak m2 150 geschat aandeel % 30%
bouwperiode m2 1960-1970
geschat aandeel % 30% Type 8 portiek € € %

woonoppervlak m2 170
Type 3 hoek € € % bouwperiode m2 1981-1990

woonoppervlak m2 170 geschat aandeel % 10%
perceel oppervlak m2 200
bouwperiode m2 1981-1990 Type 9 portiek € € %
geschat aandeel % 10% woonoppervlak m2 150

bouwperiode m2 1981-1990
Type 4 tussen/schakel € € % geschat aandeel % 30%

woonoppervlak m2 150
perceel oppervlak m2 170 Type 10 portiek € € %
bouwperiode m2 1981-1990 woonoppervlak m2 180
geschat aandeel % 30% bouwperiode m2 1981-1990

geschat aandeel % 20%
Type 5 2/1 kap € € %

woonoppervlak m2 180
perceel oppervlak m2 230
bouwperiode m2 1981-1990
geschat aandeel % 20%

Gewogen waardestijging eg. 10% Gewogen waardestijging mg. 5%
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Waarde vastgoed wijk Basis Stijging obv Waarde na
Waarde referentiewijk stijging

Particuliere woningen
Marktwaarde eg. woningen € 42.873.600 10% 47.160.960
marktwaarde mg. woningen € 14.511.600 5% 15.237.180

Totale marktwaarde particulier € 57.385.200 62.398.140

Corporatie woningen
Marktwaarde eg. woningen € 44.985.600 10% 49.484.160
marktwaarde mg. woningen € 82.899.600 5% 87.044.580

Totale marktwaarde corporatie € 127.885.200 136.528.740
Correctie verhuurde staat € 19.182.780 20.479.311

Totale waarde € 166.087.620 178.447.569

Investeringsruimte uit waardeontwikkeling € 12.359.949

Ontwikkeling huuropbrengsten Basis Doelstelling Extra huur ink.
Waarde % €/jr

Huur ontwikkeling corporatie
Huur eg. woningen € 1.789.200 10% 1.968.120
Huur mg. woningen € 82.899.600 5% 87.044.580

Totaal huur € 84.688.800 89.012.700

Investeringsruimte uit huuropbrengsten €/jaar 4.323.900

Beheerkosten Wonen Basis Doelstelling Verschil
Waarde % €/jr

Corporatie woningen
eengezins €/won 2.000 -10% 51.120
meergezings €/won 2.500 -10% 149.100

Investeringsruimte uit beheer wonen €/jaar 200.220

Beheerkosten Woonomgeving Basis Doelstelling Verschil
Waarde % €/jr

Gemeente
verharding €/m2 10 -10% 9.000
groen €/m2 10 -10% 4.500
water €/m2 10 -10% 1.500

Investeringsruimte uit beheer woonomgeving €/jaar 15.000

Beheerkosten Maatschappelijk Basis Doelstelling Verschil
Waarde % €/jr

Veiligheid €/inw ? -10% 0
Zorg €/inw ? -10% 0
Werk en Inkomen €/inw ? -10% 0
Welzijn €/inw ? -10% 0
Onderwijs €/inw ? ? ?
Cultuur €/inw ? ? ?

Investeringsruimte uit besparing maatschappelijk be heer €/jaar 0
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Ontwikkelingscenario Waarde
jaar €/15jr

0 0%
5 20% 2.471.990
10 80% 7.415.969
15 100% 2.471.990

Nominaal 12.359.949
NCW

Ontwikkelingscenario Huur
jaar €/15jr

0 0%
5 20% 2.161.950
10 80% 10.809.750
15 100% 19.457.550

Nominaal 32.429.250
NCW

Ontwikkelingscenario Beheer Wonen
jaar €/15jr

0 0%
5 50% 250.275
10 80% 650.715
15 100% 900.990

Nominaal 1.801.980
NCW

Ontwikkelingscenario Beheer Woonomg.
jaar €/15jr

0 0%
5 50% 250.275
10 80% 650.715
15 100% 900.990

Nominaal 1.801.980
NCW

Ontwikkelingscenario Beheer Maatsch.
jaar €/15jr

0 0%
5 20% 0
10 40% 0
15 100% 0

Nominaal 0
NCW
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