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Collegevoorstel

Opgesteld door:

S. Volkerink
Datum:



22 maart 2010
Afdeling/team/teamonderdeel:
Concernprojecten (B&C)
Telefoonnummer:

541137
Onderwerp:

Residentie Fortezza
Programma:

Wonen
Voorgesteld besluit:


1.  Kennis nemen van de brief van Van der Looy Projektontwikkeling.

2
a.
Van der Looy Projektontwikkeling een bijdrage ineens te verstrekken op basis van het Besluit

    

Locatiegebonden subsidies (BLS) ter hoogte van een bedrag van € 1.000.000,-- voor de bouw 

    

van de Residentie Fortezza;

  
b.
Dit bedrag ten laste brengen van het beschikbare budget Besluit Locatiegebonden Subsidies;

  
c.
Dit Bedrag uit te keren aan Van der Looy na een schriftelijke aanvraag hiertoe, onder de voorwaarde dat met de start van de bouw wordt begonnen in juni 2010;

3
a.
Op basis van de contractueel met Van der Looy overeengekomen afspraak in te stemmen met de 
   
 
aankoop van 63 parkeerplaatsen voor een bedrag van € 12.500,-- exclusief BTW per    

    

parkeerplaats, conform bijgevoegde memo (bijlage 1);

  
b.
Een krediet te openen van € 787.500 en deze te activeren hetgeen een jaarlijkse kapitaallast van 
    

in eerste instantie € 67.645 betekent.

  
c.
De kapitaallasten te dekken uit de jaarlijkse inkomsten uit de parkeergelden, conform memo, 

  
  
(bijlage 1);
  
d.
De Raad voor te stellen de programmabegroting bij verzamelbesluit aan te passen;

4.  Het standpunt van de gemeente schriftelijk mee te delen aan Van der Looy Projektontwikkeling 
     waarbij de nadere afspraken tussen zullen worden vastgelegd.

5.  De raad door middel van bijgevoegde raadsbrief te informeren.
Toelichting voor openbare besluitenlijst: 

Van der Looy Projektontwikkeling heeft de gemeente meegedeeld dat de randvoorwaarden voor start bouw dermate ver zijn uitgewerkt dat een realistische start bouw in juni 2010 haalbaar is. Door afname van 40 appartementen is het omslagpunt om de bouw te starten bereikt. Door de start bouw kan ook de structuuringreep worden gerealiseerd die noodzakelijk is om de binnenstad beter te laten functioneren door de gewenste route via het ‘Fortezza-plein’ (wandelroute van station) naar de binnenstad aan te leggen.
	Portefeuillehouder: A. Sjoers


	Gemeentesecretaris:



	Afdoening portefeuillehouder:  nee 



	parafering:

	afd.hoofd
	progr.man
	directeur

	
	
	


Collegebesluit






Raad
X  Openbaar 




◊  raadsbrief ter informatie (bijvoegen)
 ◊ Openbaar met embargo
◊  behandeling in informatieve raad 

tot

(aanvraag voor griffie bijvoegen)
◊  Niet openbaar (o.b.v. 
◊  raadsvoorstel ter besluitvorming 

Wet Openbaarheid Bestuur)
(bijvoegen)


◊  n.v.t.

Bijlagen bij dit collegevoorstel: 
- raadsbrief nr, 2010/10119;
- memo parkeren d.d. 19 maart 2010
- vertrouwelijke memo d.d 22 maart 2010, Residentie Fortezza

Kopie collegevoorstel excl. bijlagen aan: 

Kopie collegevoorstel incl. bijlagen aan:  


Nr. begrotingwijzingen: 

Aanleiding en grondslag van de nota

Van der Looy heeft ons meegedeeld dat zij in juni 2010 starten met de bouw van “Residentie Fortezza”. De randvoorwaarden voor start bouw zijn dermate ver uitgewerkt dat een realistische en daadwerkelijke start van de bouw in juni 2010 haalbaar is. Door afname van 40 appartementen door een belegger is het omslagpunt om de bouw te starten bereikt. Door de start bouw kan ook de structuuringreep worden gerealiseerd die noodzakelijk is om de binnenstad beter te laten functioneren door de gewenste route via het ‘Fortezza-plein’ (wandelroute van station) naar de binnenstad aan te leggen.

Op 11 november 2008 is bouwvergunning verleend voor de bouw van de Residentie Fortezza. Geruime tijd zijn pogingen in het werk gesteld om tot de start bouw over te gaan. Dit moment van start bouw is op basis van het tussen de gemeente en de Ontwikkelingsmaatschappij Almelo B.V. gesloten contract bereikt als 70% van het complex is verkocht. Van der Looy Projektmanagement heeft met ons maar ook met derden veel gesprekken gevoerd.

Resultaat van dit overleg is dat er thans voldoende afzet is om met de bouw van start te gaan. Wel is op basis van dit genoemde overleg geoordeeld dat in deze tijd van economische stagnatie, het bouwplan gefaseerd dient te worden gerealiseerd. In deze nota zal hier eveneens op worden ingegaan.

Verrekening koopprijs
Op basis van het gesloten contract tussen gemeente en de Ontwikkelingsmaatschappij Almelo (Van der Looy Projektontwikkeling) is in het contract ondermeer de volgende bepaling opgenomen.

.(..).“2. Gemelde koopprijs is vastgesteld op grond van circa negen en twintig duizend vierkante meter (29.000 m2) GBO voor de appartementen en circa vijf duizend vijf honderd vierkante meter (5.500 m2) BVO voor de commerciele ruimte. Een eventuele meerdere of mindere oppervlakte GBO en/of BVO, zal naar rato tussen partijen verrekend worden..(..).

Dat betekent dat de koopprijs op basis van de verleende bouwvergunning d.d. 11 november 2008, en deze bepaling uit het contract, lager is vastgesteld. Daar er minder m2 GBO voor de appartementen en minder BVO voor de commerciele ruimte wordt gebouwd (op basis van de op 11 november 2008 verleende bouwvergunning) dient op basis van het contract een lagere koopprijs te worden vastgesteld.

Gelet op deze bepaling is het van groot belang dat het gehele bouwproject wordt gerealiseerd.

Door gefaseerd te bouwen kan de ontwikkeling worden losgetrokken. Risico’s worden hiermee verminderd.

Besluit Woninggebonden Subsidies (BLS).

Onze gemeente heeft van het Ministerie (van het Rijk) middelen gekregen op basis van het Besluit Woninggebonden Subsidies. Dit zijn stimuleringssubsidies die zijn bedoeld om woningbouwprojecten te stimuleren en om excessieve (ontwikkel-) kosten weg te nemen. Voor het project Residentie Fortezza is na toekenning door het Rijk € 750.000,-- gereserveerd voor de Residentie Fortezza. Hiervan is € 250.000,-- reeds door uw college toegekend bij brief van 29 juni 2007 en € 250.000,-- bij brief van 14 november 2007. Daarnaast kan  er nog extra BLS worden beschikt ter grootte van een bedrag van € 750.000,-waarvan thans wordt voorgesteld om deze aan Van der Looy te verstrekken teneinde de start bouw te stimuleren..
Parkeren

Contractueel is met Van der Looy overeengekomen dat de gemeente een aantal parkeerplaatsen uit het project van Van der Looy aankoopt. Het gaat hierbij om 119 parkeerplaatsen, voor € 18.500,-- excl. BTW per parkeerplaats. Deze afspraak is gebaseerd op het uitgangspunt dat er een ondergrondse parkeerplaats zal worden aangelegd, onder de Residentie Fortezza. Op basis van de verleende bouwvergunning wordt de parkeergarage nu bovengronds gerealiseerd in het complex en is de gemeente voornemens 63 parkeerplaatsen aan te kopen voor € 12.500,-- per parkeerplaats, excl. BTW in plaats van bovengenoemde 119 parkeerplaatsen. Deze prijs van € 12.500,--, exclusief BTW is tot stand gekomen op basis van onderhandelingen. De BTW voor deze parkeerplaatsen is verrekenbaar.

Op basis van de volgende punten is de financiering van het project sluitend, waarbij de rijksgelden van Van der Laan en die van de provincie, alsmede de BLS middelen die de gemeente van het Rijk heeft ontvangen, voor de excessieve kosten van het bouwproject worden ingezet.

Kort samengevat blijkt, dat volgens Van der Looy de volgende punten het omslagpunt zijn geweest waardoor start bouw in juni 2010 realistisch is geworden en daadwerkelijk kan starten.

1. Het overleg van Van der Looy met Woonzorg Nederland. 

2. De uitkomsten van het overleg tussen Van der Looy en een ons bekende belegger (die thans nog onbekend wenst te blijven) over afname van 40 appartementen in de “Noordtoren Sopra” en de gemaakte afspraken daarover.

3. De bijdrage van de bouwer aan het project.

4. De gefaseerde bouw: Ten behoeve van de start bouw zal worden gestart met de twee 

zijbeuken en de noordtoren waarbij gedurende de bouw ook met de bouw van de zuidtoren zal worden gestart waarvan de verwachting is dat de verkoop van deze appartementen tijdens de bouw aantrekt.

5. Het betalen van de leges door voor de eerste verleende bouwvergunning een beroep te doen op de bepalingen uit de legesverordening nu van de eerste bouwvergunning door Van der Looy geen gebruik wordt gemaakt. Op basis van de Legesverordening kan bij het niet doorgaan van verleende bouwvergunningen een beroep worden gedaan op restitutie van 50% van het opgelegde legesbedrag. De leges voor de tweede bouwvergunning, die is verleend op 11 november 2008, wil Van der Looy betalen op basis van daadwerkelijke kosten zoals die zullen blijken na het overleggen van de aanneemovereenkomst (aanneemsom). Hieromtrent komen wij nader terug onder het punt leges.

6. Parkeren: gemeente koopt op basis van contract 63 parkeerplaatsen tbv centrumparkeren

(aankoop hiervan is rendabel voor de gemeente).
In  deze nota wordt ingegaan op een aantal voorwaarden die in de brief worden genoemd en die gericht zijn aan de gemeente.

Alternatieven en voorgestelde keuze

Het college heeft op 30 maart 2004 de nota van uitgangspunten Nieuwbouw Praxislocatie vastgesteld (nummer B&W nota: 2004/6512)  en op 30 maart 2004 de nota met daarin de voorwaarden op basis waarvan het koopcontract is opgesteld (nummer B&W nota: 2004/9861). Daarna heeft het college de verkoopovereenkomst opgesteld, wederom begeleid met een B&W besluit genomen op 11 januari 2005 (nummer B&W nota: 2004/40815) op basis waarvan het daadwerkelijke verkoopbesluit is genomen.

Nu geconstateerd wordt dat de ontwikkeling van de Residentie Fortezza van start gaat, kan met de bouw ervan de gewenste ontwikkeling worden gerealiseerd.

Resultaat extern overleg

Van der Looy Projektmanagement heeft met ons maar ook met derden veel gesprekken gevoerd.

Resultaten van dit overleg is dat er voldoende afzet is om met de bouw van start te gaan. Wel is op basis van dit genoemde overleg geoordeeld dat in deze tijd van economische stagnatie, het bouwplan gefaseerd dient te worden gerealiseerd.

De bouwvergunning voor de Residentie Fortezza is inmiddels onherroepelijk. De start bouw richt zich op realisatie van het gehele gebouw maar zoals reeds vermeldt zal met de beide zijbeuken en de noordtoren worden gestart. 

Verwachting van Van der Looy is dat tijdens de bouw de ‘Zuidtoren Vista” kan worden afgezet en dat tijdens het bouwproces ook de ‘Zuidtoren Vista” zal worden gebouwd. Op basis van ervaringen uit andere soortgelijke hoogbouwprojecten is dit ook een reëel uitgangspunt. Temeer daar ook met andere beleggers gesprekken worden gevoerd. 

Stedenbouwkundige beoordeling van de gefaseerde bouw.

Hoewel de twee torens in het plan Fortezza gelijktijdig zijn ontworpen, is een ‘worst-case’-situatie denkbaar dat er slechts 1 toren wordt gerealiseerd. 

Stedenbouwkundig is het alleen bouwen van de toren op de hoek met de Egbert Gortestraat acceptabel, deze markeert daarmee het hoekpunt, verankert het bouwplan aan het kanaal en geeft de overgang aan van het kantoren gebied met de rechtbank en het woongebied richting centrum.
De schuine lijn richting station van het  horizontale woonblok wordt door de hoogte voldoende geaccentueerd. Als begrenzing naar het toekomstig "Fortezzaplein" en als overgang naar het naast gelegen woongebouw Havenveste heeft  dit bouwdeel voldoende maat en is een tweede toren niet noodzakelijk.
In het stadsbeeld, vanaf Javatoren tot de geplande bebouwing in het nieuwe centrum, komt 1 toren ook passend over. Indien onverhoopt besloten zou worden om voor langere tijd de 2e toren uit te stellen – hetgeen zeker niet de bedoeling is-, dan zal de kopgevel van het dan aanwezige bouwblok een aangepaste vorm / architectuur dienen te krijgen.
Conclusie is dat door deze gefaseerde bouw dit bouwplan van start kan gaan en de ontwikkeling kan worden losgetrokken. 

Risico-inventarisatie
Het blijft van groot belang de economische crisis en de gevolgen daarvan voor de ontwikkeling van de Residentie Fortezza nauwlettende te blijven volgen. De start bouw in juni 2010 geeft het volgende positieve beeld te zien.

De boekwaarde van het complex Fortezza is per 01-01-2010 ca. € 9,1 miljoen. Dit geïnvesteerd vermogen is opgebouwd uit historische kosten van verwerving, planontwikkeling en rentelasten/financieringskosten etc..

De opbrengst van de eerste fase van de Fortezza ontwikkeling is per 01-07-2010 € 8,2 miljoen.

Het gaat hierbij om 15.273 m2 BVO appartementen en 2.949 m2 BVO commerciële ruimte.

Met de bouw van de tweede fase (de zuidelijke toren) zal in een later stadium worden begonnen. Hiervoor is een grondopbrengst gerekend van € 4,0 miljoen per 01-07-2010. De betaling van de grondkosten voor de 77 appartementen en de 40 appartementen zal bij start bouw worden betaald. De grond voor de overige 17 appartementen in de noordtoren wordt betaald bij verkoop van deze appartementen, doch uiterlijk bij oplevering van de toren. In de zuidelijke toren wordt 8.703 m2 BVO appartementen en 467 m2 BVO commerciële ruimte gerealiseerd.

Het openbaar gebied wordt op basis van de tussen gemeente en Van der Looy (in casu de “Ontwikkelingsmaatschappij Almelo”) door en voor rekening van de gemeente gerealiseerd. De hiervoor geraamde kosten inclusief toezicht, afdrachten, etc. bedragen circa € 5,8 miljoen (prijspeil 01-01-2010). 

Voor de aanleg hiervan zal op basis van een reeds gemaakte procesafspraak met de Provincie een deel van de Provinciale Essent gelden worden ingezet.

Het overzicht van de kosten en opbrengsten op basis van de huidige situatie (het omslagpunt) is als volgt;

Boekwaarde: 


  9,1 miljoen

Nog te maken kosten:

  5,8 miljoen

Rente en inflatie:

  0,3 miljoen

Totaal kosten:


15,2 miljoen

Opbrengsten fase 1:

  8,2 miljoen

Opbrengsten fase 2:
 
  4,0 miljoen

Subtotaal opbrengsten:
12,2 miljoen

Provinciale Essent gelden:
  3,0 miljoen

Totaal opbrengsten:

15,2 miljoen

Per saldo is het resultaat op de grondexploitatie € 0,00 op eindwaarde per 31-12-2013.

(*)De genoemde bedragen zijn allen afgerond.

Conclusie: de grondexploitatie is op dit moment sluitend door de gedeeltelijke inzet van de beschikbaar gestelde / toegezegde provinciale Essentgelden. Bij mogelijke wijziging in de grondopbrengst van de Zuidtoren Vista kan het eventueel ontstane tekort in deze grondexploitatie sluitend worden gemaakt met de inzet van de resterende (reeds) toegezegde Essentgelden (totaal 5,9 miljoen).

De grondwaarde die kan worden toegerekend aan de commerciële ruimte wordt afgerekend een jaar na oplevering vanwege het gegeven dat het vaak een jaar duurt alvorens deze is gevuld. 

Na besluitvorming in het college op basis van de brief van Van der Looy kan het standpunt van het college aan Van der Looy Projektontwikkeling worden meegedeeld waarbij de nadere afspraken tussen partijen zijn worden vastgelegd.

Afstemming intern
beleidskader / juridisch / p&o / financieel / facilitair/ informatisering

Van der Laan - gelden
De gemeente heeft met succes voor dit project een beroep gedaan op de 2e tranche van de Rijksregeling stimulering woningbouwprojecten (Van der Laan Gelden). Dit nadat een bijdrage vanuit de eerste tranche op basis van overinschrijving bij het Rijk was afgewezen. Bij brief van 11 december 2009 heeft het Ministerie deze subsidie uit de tweede tranche toegekend.

Over de inzet van de Van der Laan gelden heeft uw college eerder een besluit genomen, een besluit dat is verzonden per brief d.d. 11 januari 2010 aan Van der Looy Projektontwikkeling.

De provincie Overijssel heeft ons schriftelijk bericht dat zij de mogelijkheid willen bieden om dit project in het kader van de stimulering van de woningbouw in Overijssel van een aanvullende subsidie van € 5000,-- per woning toe te kennen. De daartoe strekkende aanvraag is door ons op 13 januari 2010 verzonden aan de provincie. De provincie Overijssel beslist voor 29 april 2010 formeel op dit verzoek. Gedeputeerde, de heer Th. Rietkerk, heeft namens Gedeputeerde Staten meegedeeld dat de aanvraag zal worden ingewilligd ondervoorbehoud van instemming van Provinciale Staten. Deze gelden zijn bedoeld voor de eindgebruiker. 

Besluit Locatiegebonden Subsidies

Ten behoeve van dit bijzondere project is het mogelijk om op basis van het Besluit Locatiegebonden Subsidies (BLS) de door het Rijk aan Almelo beschikbare BLS-middelen in te zetten ten behoeve van de woningbouwstimulering. Vanuit het BLS is eerder al € 250.000,-- toegekend voor de Residentie Fortezza en zijn een aantal andere gelden geserveeerd.

	- Al toegekende BLS-subsidie (29-6-2005) aan Van der Looy
	€ 250.000,--
	

	- Al toegekende BLS-subsidie (14-11-2007)
	€ 250.000,--
	

	- Nog toe te kennen maar reeds gereserveerde BLS-middelen
	€ 250.000,--
	

	- Extra BLS middelen
	€ 750.000,--
	


Voorgesteld wordt om – behalve de al toegekende bijdragen van € 250.000,-- d.d. 29-06-2005 en € 250.000,-- d.d. 14-11-2007 - nu ook de reeds gereserveerde BLS-middelen ter hoogte van € 250.000,-toe te kennen. Tevens wordt voorgesteld de extra  BLS middelen ter hoogte van  € 750.000,-- in te zetten voor dit project. Totaal wordt derhalve voorgesteld thans €  1.000.000,-- in te zetten ten behoeve van de start bouw van de Residentie Fortezza. 

Parkeren

Zoals hiervoor geschreven, is contractueel met Van der Looy overeengekomen dat de gemeente een aantal parkeerplaatsen uit het project van Van der Looy aankoopt. Deze afspraak is gebaseerd op het uitgangspunt dat er een ondergrondse parkeergarage zal worden aangelegd, onder de Residentie Fortezza. Dit ter compensatie van de huidige parkeerkuil die nu nog aanwezig is. Tijdens de bouw zal deze parkeerkuil worden volgestort met zand ten behoeve van de bouwplaats. De procedure om deze parkeerkuil aan de openbaarheid te onttrekken is succesvol afgerond waarbij een ingesteld beroep bij de rechtbank tegen deze ontrekking onlangs door de gemeente is gewonnen.  Op basis van de verleende bouwvergunning wordt de parkeerplaats nu bovengronds gerealiseerd in het complex en is de gemeente voornemens 63 openbare parkeerplaatsen aan te kopen voor € 12.500,-- per parkeerplaats, excl. BTW in plaats van 119 openbare parkeerplaatsen voor een prijs van € 18.500,-- excl. BTW. Na realisatie van de zuidtoren, en voldoende afzet van de appartementen uit deze zuidtoren zal Van der Looy deze 63 parkeerplaatsen van de gemeente terug kopen. De compensatie van de parkeerkuil kan dan worden gevonden in de (wellicht reeds gebouwde nieuwe) parkeergarages in de binnenstad.

Wanneer deze parkeerplaatsen niet worden (terug-) verkocht aan Van der Looy, dan is de exploitatie van deze 63 parkeerplaatsen winstgevend (zie bijgevoegde memo, bijlage 1). 
Inspanningsverplichting voor het vullen van 3.400 m2 BVO (= Bruto Vloer Oppervlakte) commerciele ruimte.

Vanuit de binnenstadsontwikkeling en op basis van de gefaseerde uitwerking daarvan is het mogelijk om  vanuit de gemeente invulling te geven aan deze inspanningsverplichting. Bedrijven/dienstverleners zullen vanwege deze ontwikkelingen – al dan niet tijdelijk – moeten worden verplaatst en zullen ook zelf op zoek gaan naar alternatieve commerciële ruimte. Het kunnen invullen van deze inspanningsverplichting zal naar verwachting dan ook geen problemen opleveren. Overigens kent een dergelijke inspanningsverplichting geen resultaatsverplichting maar er zal komende tijd voldoende vraag zijn naar de 3.400 m2 commerciele ruimte zeker als de binnenstadsvernieuwing daadwerkelijk start.
Leges: 

Van der Looy is voor de 1e fase bouwvergunning aan leges verschuldigd: € 1.014.674,--. Van der Looy is voor de 2e verleende bouwvergunning aan leges verschuldigd:  € 692.872,90. Bedragen zijn exclusief rente.

Van der Looy heeft aangegeven deze leges te willen betalen maar tevens een beroep te willen doen op de bepalingen uit de legesverordening waarbij - met betrekking tot de eerste verleende bouwvergunning, fase 1, waarvan geen gebruik wordt gemaakt – door de gemeente een restitutie kan worden gedaan van 50% van de leges. Overigens is Van der Looy het nog niet eens over de vaststelling van de hoogte van deze leges door de gemeente en wil Van der Looy deze betalen op basis van de daadwerkelijke kosten. Hiertoe zal de aanneemsomberekening plus bijbehorende bescheiden worden overhandigd.
De leges voor de tweede bouwvergunning wil Van der Looy betalen op basis van daadwerkelijke kosten zoals deze zullen blijken uit de door Van der Looy aan de gemeente te overleggen aanneemsom. Hierover zal de gemeente door een onafhankelijke derde deskundige een oordeel laten vellen. Deze bedragen wil Van der Looy voldoen bij start bouw.

De wijze op basis waarvan leges worden geheven en hoe met reducties wordt omgegaan is een bevoegdheid van de invorderingsambtenaar. Reden waarom hiervoor op korte termijn een afzonderlijk voorstel aan uw college zal worden voorgelegd.

Intern overleg

Resultaat intern overleg met afdelingen / programmamanager / portefeuillehouder

De resultaten uit het externe overleg zijn ook intern besproken. Dit heeft geleid tot deze nota aan het college.

Communicatie

Het ligt voor de hand dat Van der Looy zelf naar buiten treedt over het bereiken van het moment dat de bouw nu (in juni 2010) kan starten.

Anderzijds kan vanuit de gemeente een toelichting worden gegeven op het bereikte omslagpunt waardoor de start bouw mogelijk is gemaakt.
Bijlage 1:

MEMO

Aan
Sander volkerink

CC

Jos Haarhuis, Anthon Sjoers, Henk Blok, Patrick Wolters

Betreft
Overname 63 parkeerplaatsen Fortezza

Datum
19 maart 2010

Van
J. Groothuis


Aanleiding

Momenteel wordt gekeken naar de mogelijkheid om Fortezza gefaseerd te bouwen. Het bouwplan van Fortezza voorziet in de aanleg van 171 parkeerplaatsen. Deze parkeerplaatsen dienen vanuit bouwtechnisch oogpunt in 1 keer gerealiseerd te worden. Wanneer de tweede toren van Fortezza gefaseerd wordt gebouwd, dan kent het bouwplan in eerste instantie een parkeeroverschot van 63 parkeerplaatsen. De vraag is gesteld wat het betekent als de gemeente deze parkeerplaatsen aankoopt en t.z.t. bij de bouw van de Zuidelijke Vista-toren weer aan de ontwikkelaar verkoopt.

Bij de onderstaande berekening is uitgegaan van de volgende uitgangspunten.

· De aankoop betreft 63 parkeerplaatsen, aankoopprijs is € 12.500,- per parkeerplaats;

· Van der Looij zorgt voor de aanleg van een parkeerinstallatie, betaalautomaten en slagboom bekostigen. Er is geen rekening gehouden met de beheer- en onderhoudskosten van de parkeergarage. Kosten voor parkeerbeheer en onderhoud geschied door Van der Looij;

· Er wordt gerekend met een tarief van € 1,50 (tarief 2012) en abonnementsprijzen van € 600;

Aandachtspunt hierbij is dat de gemeenteraad deze tarieven nog moet vaststellen.

· De garage dient zoveel mogelijk te worden benut door kortparkeerders (binnenstadsbezoekers). Er wordt gerekend met een gemiddelde bezettingsgraad van de parkeergarages in Almelo, 65%;

· Bij de afschrijvingen wordt rekening gehouden met een lineaire afschrijving (gemeentelijk beleid) en een afschrijvingstermijn van 40 jaar;

· Het rentepercentage is 5,2% (rekenrente 2010).

Kosten

Op basis van bovenstaande uitgangspunten bedragen de investeringskosten voor de 63 parkeerplaatsen: 63 x € 12.500= € 787.500,- 
Totale investeringskosten= € 787.500,-

Opbrengsten

Uitgangspunt is dat de garage zoveel mogelijk wordt gebruikt door kortparkeerders (winkelend publiek, binnenstadbezoekers).

Gemiddeld ligt het aantal parkeeruren per parkeerplaats in de bestaande parkeergarages in Almelo op 750 uur (bij een gemiddelde bezetting van 65%). Op basis hiervan kunnen de volgende jaarlijkse opbrengsten worden gegenereerd: € 1,50 x 750 x 63 p.p. = € 70.875,-
Er kan gekozen worden voor het uitgeven van parkeerabonnementen voor de beschikbare 63 p.p. Bij de uitgifte van jaarabonnementen (€ 600,- werkdagen) levert dit jaarlijks slechts  € 37.800,- op (dit is verliesgevend).

Financieel overzicht
	prijs parkeerplaats € 12.500,-

	

	Lineaire afschrijving met doorstorten dividend

	in reserve economisch nut
	
	

	
	
	

	Lasten
	
	

	Rentelast
	€45.682
	

	Afschrijvingslast
	€21962,50
	

	Totaal
	€67.644,50
	

	
	
	

	Dekking
	
	

	Inkomsten parkeren
	€ 70.875
	

	
	
	

	
	
	

	Resultaat (positief)
	€3.231
	

	
	
	

	
	
	


Conclusie

Bij een aankoopprijs van € 12.500,- per parkeerplaats ontstaat er jaarlijks een positief resultaat van € 3.231,-
Het aankopen van 63 parkeerplaatsen, bij een aankoopprijs van € 12.500,- p.p., lijkt financieel verantwoord. Echter, op dit moment is het betaald parkeren in Almelo verliesgevend (mede door de teruglopende bezoekersaantallen). Het risico dat de gedane investering niet kan worden terugverdiend en de gemeente met een aanloopverlies blijft kampen is reëel.

Daartegenover staat dat het aankopen van de parkeerplaatsen een keus kan zijn om zodoende de uitvoering van het binnenstadsplan in een versnelling te brengen.
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