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Managementsamenvatting 
  
De Ververij, een appartementencomplex met kleinschalige wooneenheden 
bedoeld voor verhuur onder de liberaliseringsgrens, wordt gebouwd in de 
Molenstraat van Roosendaal. 
 
Project 

 Het project bestaat uit acht tweekamerappartementen en acht driekamer-  
 appartementen. Op het achterterrein zijn parkeerplaatsen en bergruimten 
 gesitueerd. 
 
 Het project wordt duurzaam ontwikkeld en energiezuinig geëxploiteerd. Het valt   
 in label A+++ en het dak is voorzien van PV-panelen die in het grootste  deel van 
 de benodigde energie voorzien. Het complex wordt voorzien van een 
 Groenverklaring. 
 
 Voor de realisatie van de woningen zullen met de aannemer ook afspraken 
 worden gemaakt over het inzetten van bedrijven en mensen uit Roosendaal. 
 Denk daarbij aan de inzet van onderaannemers en het te werkstellen van 
 bouwvakkers die werkeloos zijn en/of in de bijstand zitten. Met het Da Vinci 
 college zal bekeken worden of er enkele werkervaringsplaatsen gecreëerd 
 kunnen worden. E.e.a. volgens de doelstellingen uit De Woonagenda. 
  
 Doelstelling project 

 De doelstelling van het project is een bijdrage te leveren aan de revitalisering van 
de Molenstraat en in het bijzonder de panden 131 t/m 139. Daarnaast wordt er 
voorzien in de behoefte aan woningen in het goedkope huursegment onder de 
liberaliseringgrens. 

 
Businesscase en Markt 
Er is een businesscase uitgewerkt met een realistisch en pessimistisch scenario 
met een huurbezetting van respectievelijk 90% en 80% Zie ook bijlage 4. In beide 
scenario’s zijn voldoende middelen beschikbaar en blijft er een gezonde 
verhouding tussen de executiewaarde en financiering.  
 
Er is een grote behoefte aan woningen onder de liberaliseringsgrens met name 
voor de  doelgroep van kleinere huishoudens en jongeren in de binnenstad. Deze 
behoefte is vastgesteld in de door de gemeenteraad vastgestelde Woonagenda. 
 
Financiële gegevens 
Het project is begroot op € 2,15 miljoen. In de ontwikkeling wordt een eigen 
vermogen ingebracht van € 0,55 miljoen, dit eigen vermogen zal eerst ten behoeve 
van het project worden aangewend. Daarnaast dient er vreemd vermogen te 
worden aangetrokken voor € 1,6 miljoen. 
 
Het project wordt ondergebracht in een besloten vennootschap met de naam  
“De Ververij Roosendaal B.V.” Deze zal voor haar rekening en risico het project 
realiseren. De aandelen en daarmee de zeggenschap van De Ververij Roosendaal 
B.V. zijn in bezit van lokale privé-investeerders (verwezen wordt naar bijlage 5) 
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Noodzaak gemeentegarantie 
Om het project en de doelstelling mogelijk te maken is voor het verkrijgen van de 
financiering een gemeentegarantie noodzakelijk. De businesscase en benodigde 
financiering is getoetst aan de beleidsregels voor gemeentegaranties 2015 ten 
behoeve van de Woonagenda zoals deze zijn vastgesteld  door de gemeenteraad. 
 
Aanbieding  
In overleg met de gemeente is de businesscase opgesteld en gevalideerd, hetgeen 
resulteert in de in hoofdstuk 1 opgenomen aanbieding. 
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1. Aanbieding 
 
Ten behoeve van de realisatie van het Project wordt  van de gemeente Roosendaal 
Molenstraat 133a en 139 gekocht  door Caceres B.V, (KvK nr. 20113945) 
gevestigd aan het Beatrixpark 112 te Etten-Leur.  Caceres B.V. betaalt de 
koopsom, de leges, de parkeervergoeding en de ‘kosten koper’ en draagt 
vervolgens de panden Molenstraat 131 t/m 139 over aan De Ververij Roosendaal 
B.V. 
 
Het plan (inhoudelijk, proces en financieel) 

A. De Ververij Roosendaal B.V. neemt risicodragend de herontwikkeling van 
Molenstraat 131 t/m 139 ter hand en financiert en exploiteert de woningen.  

B. Molenstraat 131 t/m 139 wordt herbestemd tot 16  betaalbare 
huurwoningen onder de liberaliseringgrens.  

C. De benodigde vergunningen/toestemmingen,  waaronder de benodigde, 
omgevingsvergunning voor de bouw zijn inmiddels verleend en 
onherroepelijk.  

De Ververij Roosendaal B.V. spant zich in om voor de realisatie van de 
woningen met de aannemer afspraken te maken over het inzetten van 
bedrijven en mensen uit Roosendaal. Denk daarbij aan de inzet van 
onderaannemers en het te werkstellen van bouwvakkers die werkeloos zijn 
en/of in de bijstand zitten. Met het Da Vinci college zal door de Ververij 
Roosendaal B.V. bekeken worden of er enkele werkervaringsplaatsen 
gecreëerd kunnen worden.  

 
Parkeren 

D. In de parkeerbehoefte wordt voorzien door de realisatie van 7 
parkeerplaatsen. Daarnaast is er een overeenkomst gesloten in het kader 
van de verleende Omgevingsvergunning en wordt er in overstemming met 
het parkeerbeleid een afkoopsom betaald. 

 
Koopovereenkomst 

E. In het kader van de herontwikkeling van het Project worden de panden 
133a en 139 van de gemeente gekocht in de toestand dat deze panden 
zich bevinden op het moment van sluiten van onderhavige overeenkomst. 
Daarvoor zal met Caceres B.V. een overeenkomst worden gesloten op 
basis van de bijgesloten model koopovereenkomst voor € 127.500,- k.k. 
Partijen zullen hun medewerking verlenen aan de levering  onder de voor 
hen  fiscaal meest gunstige voorwaarden. 

 
Financiering en garantstelling ten behoeve van de realisatie en exploitatie: 

F. De financiering van de aankoop, de herontwikkeling en de exploitatie is niet 
langs economische weg haalbaar gebleken. Ten behoeve van de 
maatschappelijke waarde voor de gemeente Roosendaal van de 
revitalisering van het Project verstrekt de gemeente Roosendaal aan de 
kredietverlener van De Ververij Roosendaal B.V., te weten de 
Waterschapsbank, een garantstelling (borgstelling) voor de 
(terug)betalingsverplichtingen van De Ververij Roosendaal B.V op basis 
van de concept garantstelling bijgevoegd als bijlage 1. Middels deze 
garantstelling van  de gemeente Roosendaal kan De Ververij Roosendaal 
B.V. het benodigde kapitaal aantrekken waarmee de aankoop, de 
herontwikkeling en de exploitatie haalbaar is.  

G. De Ververij Roosendaal B.V. zal desgevraagd voldoen aan alle (informatie) 
verplichtingen als benoemd in de “Beleidsregels voor gemeentegaranties 
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2015 ten behoeve van de Woonagenda” onder de bepalingen 4, tweede lid 
sub c, d en e; 

H. Ten behoeve van de aankoop, de herontwikkeling en de exploitatie trekt 
De Ververij Roosendaal B.V., een financiering aan voor een bedrag van  
€ 1.600.000 -, voor een periode van twee jaar gedurende welke periode de 
gemeente garant zal staan. De Ververij Roosendaal B.V. zal zich 
inspannen om binnen de looptijd van twee jaar het project te herfinancieren 
of te verkopen om de lening bij de Waterschapsbank tijdig  af te kunnen 
lossen.  

I. De looptijd van de lening bij de Waterschapsbank kan worden verlengd met 
maximaal 3 jaar. Dat betekent dat alsdan ook de garantstelling van de 
gemeente met maximaal 3 jaar verlengd dient te worden. Voor de 
eventuele verlenging van de garantstelling is besluitvorming van het 
college nodig. Bij verlenging spant de Ververij zich in om het project zo 
spoedig mogelijk te herfinancieren of te verkopen om de lening van de 
Waterschapsbank af te lossen ten behoeve van het laten vervallen van de 
garantstelling door de gemeente. De gemeente zal haar medewerking aan 
de verlenging van de garantstelling niet op onredelijke gronden weigeren. 
Aan de verlenging van de gemeentegarantie kunnen door de gemeente 
redelijke voorwaarde worden gesteld.  

J. Alvorens de gelden van de lening worden aangesproken zal eerst het Eigen 
Vermogen in het Project worden ingezet; 

K. Op het percentage van de lening door de bank wordt een opslag berekend 
ten gunste van de gemeente Roosendaal. Deze opslag is vastgesteld op 
1,5 % per jaar van het te lenen bedrag voor het eerste jaar vanaf het 
moment van sluiten van deze Overeenkomst, daarna geldt een 
opslagpercentage van 2, 5 % per jaar van het te lenen bedrag. Deze opslag 
dient deels als risico en kostenvergoeding voor de gemeente Roosendaal 
en deels als compensatie voor het rentevoordeel dat de Ververij 
Roosendaal B.V. geniet. Ter zekerheid van een rechtmatige besteding van 
het aangetrokken kapitaal (1,6  mln.) voor de koop en herontwikkeling van 
het Project, wordt het kapitaal gestort op een door de gemeente 
Roosendaal te bepalen rekening. Eventuele rente op deze rekening komt 
ten goede van het project. Voornoemde rekening zal dusdanig worden 
ingericht dat er geen gelden opgenomen kunnen worden zonder de 
voorafgaande schriftelijke goedkeuring van de gemeente. Partijen hebben 
in bijlage 2 een betalingsschema opgenomen. Goedkeuring van betalingen 
ten behoeve van het project zullen conform dit schema plaatsvinden tenzij 
de Ververij Roosendaal B.V. haar afspraken uit deze Overeenkomst niet 
tijdig nakomt of de bank aanspraak maakt op de garantstelling door de 
gemeente Roosendaal. 

L. Gedurende de periode dat de gemeente garant staat zullen er geen 
onttrekkingen uit de Ververij Roosendaal B.V. worden gedaan en de 
rendementsvergoedingen nog niet worden uitbetaald; 

M. Gedurende de exploitatieperiode wordt er door de Ververij Roosenaal B.V. 
een halfjaarlijks financiële rapportage  ter bespreking aangeboden aan de 
gemeente. Van de bespreking wordt een verslag gemaakt. De rapportage 
bevat tevens een verslag van de inspanningen als bedoeld onder H en I 
die de Ververij Roosendaal B.V. heeft verricht om tot herfinanciering of 
verkoop over te gaan.  

N. Ten behoeve van de  gemeente Roosendaal wordt een eerste recht van 
hypotheek gevestigd op de ondergronden en de (in aanbouw zijnde) 
opstallen Molenstraat 131 t/m 139 alsmede een (eerste) pandrecht op de 
aandelen in het kapitaal van De Ververij Roosendaal B.V. 
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O. Als door de kredietverlener een beroep wordt gedaan op de garantstelling 
van gemeente Roosendaal, verkrijgt gemeente Roosendaal een 
(regres)vordering op De Ververij Roosendaal B.V.  

 
Totstandkomingsvoorwaarde 

P. Uit deze overeenkomst vloeien voor de Gemeente Roosendaal geen 
verplichtingen voort dan nadat de Gemeenteraad van de gemeente 
Roosendaal besloten heeft tot het aangaan van de in het kader van deze 
overeenkomst gevraagde garantstelling. 

 
Bijlagen: 

Q. De volgende bijlagen maken een bindend onderdeel uit van deze 
overeenkomst. Bij strijdigheid tussen de bijlagen en deze aanbieding 
prefereert deze aanbieding. Bij strijdigheid tussen de bijlagen prefereert de 
eerst genoemde bijlage: 
1. Modelovereenkomst van geldlening, borging gemeente; 
2. Betalingsschema als bedoeld onder K in de aanbieding; 
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2. Inleiding 
 
De Ververij, een appartementencomplex met kleinschalige wooneenheden 
bedoeld voor verhuur onder de liberaliseringsgrens, is gelegen in de Molenstraat 
van Roosendaal.  
Deze straat is onderdeel van het voormalige project CREDO (Centrum 
Roosendaal Enthousiast Doortastend Ondernemend). 
 
De Molenstraat was jaren geleden een gebied met relatief veel coffeeshops, 
bijhorende criminaliteit en verloedering. Reden voor de overheid om het initiatief te 
nemen tot het project CREDO. Met als doelstelling: de Molenstraat en omliggende 
straten weer schoon, heel en veilig maken. 
Voor het gebied is destijds een visie opgesteld, die gericht is op het versterken van 
de woonfunctie en het behoud van lokale speciaalzaken.  
De bewoners en ondernemers hebben in het project een centrale rol: zij hebben 
niet alleen direct belang bij een goede woon- en werkomgeving, maar zijn tevens 
de oren en ogen van de straat. 
 
 

 
Huidig beeld locatie 
 
 
Negatieve activiteiten zijn inmiddels uit de straat verdwenen en hij is volledig 
heringericht. Het straatbeeld kan nog verder worden verbeterd omdat relatief veel 
panden op dit moment geen of geen goede invulling en/of achterstallig onderhoud 
hebben. 
Het project CREDO is inmiddels succesvol beëindigd en het gebied is omgedoopt 
tot ’t Oude Centrum. Er is een actieve ondernemers-/bewonersvereniging.  
Het te realiseren project, De Ververij, zal een bijdrage leveren aan verdere 
verbetering van het beeld van de Molenstraat en een goede functie geven aan 
panden die nu een inferieur gebruik hebben of leegstaan. 
 
In de Molenstraat staan veel panden uit de jaren 30 tot 50 van de vorige eeuw. 
Karakteristieke kenmerken zijn o.a. metselwerk, houten goten, grote 
gevelopeningen op de begane grond en kleinere op de verdieping en een 
individuele uitstraling met bijzondere plint. Voor de uitwerking van project De 
Ververij is  gekozen om aan te sluiten op deze bouwperiode en karakteristiek.  
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3. Projectomschrijving 

 
Het project De Ververij bestaat uit 16 appartementen variërend in grootte van ruim 
45 tot 60 m2 met op het achterterrein 7 parkeerplaatsen en (deels gezamenlijke) 
bergruimten. Acht appartementen bestaan uit twee kamers en acht appartementen 
uit drie kamers. De driekamerwoningen hebben een eigen buitenruimte.  
 
Bij de uitwerking van het project worden duurzame materialen gebruikt en het 
complex zal worden voorzien van PV-panelen, lucht-warmtepomp en led-
verlichting waarmee de jaarlijkse energiehuishouding zeer beperkt zal zijn. Het 
enegielabel is A+++. 
 
Er kan in samenspraak met een bank bij de Rijksdienst voor Ondernemend 
Nederland een ‘Groenverklaring’ worden aangevraagd. 
Deze verklaring is beschikbaar voor projecten die extra duurzaam zijn ten opzichte 
van de wettelijke regelgeving. Belangrijke punten hiervoor zijn: 35% meer 
energiezuinig, geen lozing van regenwater op het rioolsysteem (infiltreren in grond) 
en het gebruikt van duurzaam geproduceerd hout. 
Aan alle voorwaarden die met deze verklaring samenhangen wordt voor het project 
voldaan. 
Door de ‘Groenverklaring’ komt het project in aanmerking voor een lening via een 
‘Groenfonds’. De verklaring zal daarmee een positieve bijdrage leveren aan de 
herfinancierbaarheid op de markt. 
 
 

 
Referentiebeeld vroegere Molenstraat 
 
Voor de realisatie van de woningen zullen met de aannemer ook afspraken worden 
gemaakt over het inzetten van bedrijven en mensen uit Roosendaal. Denk daarbij 
aan de inzet van onderaannemers en het te werkstellen van bouwvakkers die 
werkeloos zijn en/of in de bijstand zitten. Met het Da Vinci college zal bekeken 
worden of er enkele werkervaringsplaatsen gecreëerd kunnen worden.  
E.e.a. volgens de doelstellingen uit De Woonagenda. 
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De woningen worden verhuurklaar opgeleverd. Dat wil zeggen, wanden en 
plafonds van verblijfsgebieden geverfd, houtwerk binnen geverfd, compleet 
ingerichte badkamer inclusief accessoires, keuken met alle apparatuur en laminaat 
op de vloeren. Huurders hoeven dus alleen gordijnen en enkele lampen op te 
hangen en de meubels te plaatsen. 
 
De beoogde bewoners zijn mensen die op zoek zijn naar goede en betaalbare 
woonruimte in de huursector met een flexibele looptijd. Denk daarbij aan starters 
(al dan niet samenwonend), gescheiden mensen, mensen met tijdelijke 
arbeidscontracten, weekendouders en ouderen die na verkoop van hun woning 
wachten op een passende seniorenwoning. De bewoners komen veelal uit 
Roosendaal en omgeving of zijn oorspronkelijke bewoners die terugkomen. 
De woningen worden aangeboden onder de liberaliseringsgrens. Nu 710,68 euro. 
De contracten worden aangegaan voor minimaal één jaar waarna een 
opzeggingstermijn geldt van twee maanden. 
 
Tijdsplan 
Het afgelopen jaar heeft de voorbereiding van het project plaats gevonden. De 
omgevingsvergunning is verleend en de sloopmelding is afgewerkt. 
Realisatie van het project kan, onder voorbehoud van financiering, beginnen vanaf 
september 2015. 
De sloop van de huidige opstallen start dan op 1 oktober a.s. Aansluitend volgt de 
bouw van het complex. 
Eind juni 2016 staat de oplevering gepland, waarna de huurders hun intrek kunnen 
nemen. 
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4. Markt 
 
De afgelopen jaren heeft de woningmarkt in Nederland een moeilijke tijd door 
gemaakt. De daarmee gepaard gaande daling van onroerend goed waardes is 
inmiddels gestabiliseerd en prijzen lijken inmiddels weer te stijgen. Per regio en 
doelgroep zijn er grote verschillen te ontdekken in kansen en bedreigingen voor 
commercieel vastgoed. 
 
Algemeen 
Een belangrijke tendens op de woningmarkt is dat er steeds meer en steeds 
kleinere huishoudens komen. Mensen zijn steeds meer op zoek naar kleinschalige 
huisvesting met een flexibele looptijd. Niet alleen de arbeidsmarkt flexibiliseert 
maar mede daardoor ook de woningmarkt. Een trend die volgens het Centraal 
Bureau voor de Statistiek (CBS) voorlopig doorzet. Denk daarbij bijvoorbeeld aan 
starters (al dan niet samenwonend), woningzoekenden na een relatiebreuk, 
weekend-ouders, tijdelijke arbeidscontractanten of aan de ouderen, die na verkoop 
van hun woning, wachten op een passende seniorenwoning. Een dynamische 
woonomgeving met goede voorzieningen in stedelijk gebied heeft dan veelal de 
voorkeur. 
 
Als het gaat om groeicijfers maakt het CBS onderscheid tussen vertrek- en 
toestroomregio’s. In de vertrekregio’s neemt de bevolking af waardoor de druk op 
de woningmarkt ook afneemt. Dit betreft vooral de meer landelijke gebieden in 
Nederland. Voor het Noordwesten van West-Brabant voorziet het CBS een groei. 
De druk zal daar dus eerder toe dan afnemen. Dat er in Roosendaal een sterke 
groei komt is echter niet aannemelijk. De sterke groei is namelijk vooral 
waarneembaar in studentensteden zoals Tilburg en Breda.  
 
Roosendaal 
Ervaring met de lokale markt leert dat er bij de verschillende genoemde 
doelgroepen voldoende vraag is voor de te ontwikkelen kleinschalige twee- en 
driekamer appartementen. 
De huidige markt is verhuurdersmarkt waardoor de vraag groter is dan het aanbod. 
Ondanks dat er uitbreiding is mag je veronderstellen dat dit de komende jaren zo 
blijft omdat ook de vraag zal blijven stijgen. De bouwproductie is in Roosendaal de 
afgelopen jaren achtergebleven bij vraag en prognoses. 
 
De gemeente heeft de afgelopen maanden met consumenten en betrokken 
marktpartijen de Roosendaalse situatie in kaart gebracht. Door middel van drie 
zogenaamde Woontafels (bijeenkomsten) zijn op basis van analyses verschillende 
beleidslijnen en oplossingsrichtingen geformuleerd. Meer informatie is terug te 
vinden op: 
http://www.roosendaal.nl/wonen werken en leven/bouwen/wonen in roosendaal 
en op: 
http://www.roosendaal.nl/woonagenda 
 
Eén van de zaken die naar voren komt is dat de vraag in Roosendaal met name 
ligt in de betaalbare sector. Zowel koop als huur. De koop richt zich vooral op 
eengezinswoningen. Voor studio’s en appartementen geldt dat huren maximaal 
rond de 700 euro moeten liggen. De vraag naar huren boven de 800 euro is 
beperkt in Roosendaal. 
 
Zie ook het bericht van CS wonen in de bijlage 4. 
 
  

http://www.roosendaal.nl/wonen%20werken
http://www.roosendaal.nl/woonagenda
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De ligging van project De Ververij aan de rand van de binnenstad bij uitvalswegen 
en voorzieningen is aantrekkelijk. De appartementen onderscheiden zich door 
goede kwaliteit en compleetheid: huurders hoeven niet eerst de woning op te 
knappen maar kunnen direct hun intrek nemen. 
 
Het aanbod in dit segment is nu vooral te vinden in bestaande panden die zijn 
opgedeeld in meerdere wooneenheden. Nieuwbouw voorziet tot op heden niet of 
nauwelijks in dit type woningen. Voor driekamerwoningen ligt het aanbod zelfs nog 
veel lager dan voor de tweekamerwoningen. 
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5. Financiële onderbouwing 
 
Specificatie begroting 
Koopprijs voor het project vrij op naam is 2.075.000 euro. 
Deze bestaat uit: 
- 675.000 euro koop project: locatie, vergunningen, overdracht, sloop en 
dergelijke; 
- 1.400.000 euro aanneemsom inclusief BTW. Het betreft een vaste prijs 
voor verhuurklaar opleveren. 
Zie ook waardeverklaring van hoogdalem makelaardij in bijlage 5 en berekening 
VON prijzen per woning in bijlage 7 
 
Financiering 
Deels eigenvermogen (EV) en deels vreemd vermogen (VV): 
Aanwezig EV 550.015 euro. 
Benodigd VV 1.600.000 euro. 
 
EV bestaat uit 550.015 euro gestort kapitaal. 450.000 euro preferente aandelen A, 
100.000 euro preferente aandelen B en 15 euro gewone aandelen. Zie bijlage 3.  
 
Naast de 2.075.000 euro voor aanschaf van het complex is er 75.015 euro 
liquiditeit voor bouwrente en aanloopkosten. 
 
Voor VV is een garantstelling bij de gemeente Roosendaal gevraagd die daarvoor 
een 1e hypotheekrecht krijgt op he tonroerend goed en pandrecht op de aandelen 
van De Ververij Roosendaal BV. Met deze garantstelling kan een lening worden 
verkregen bij een financiële instelling c.q. De Nederlandse Waterschapsbank. 
Verkrijgen van VV is essentieel voor doorgang project. 
De garantstelling van de gemeente Roosendaal moet door de gemeenteraad 
worden goedgekeurd.   
 
Aanvangsexploitatie (kosten en opbrengsten) 
Opbrengsten huur (100%) 132.780 euro 
Servicekosten (100%)   27.480 euro 
Opbrengst subsidie PV panelen     2.000 euro 162.260 euro 
 
Kosten jaarlijks beheer, onderhoud e.d.   22.770 euro 
Reservering grootonderhoud     5.000 euro 
Rente   52.500 euro 
Verhuurdersheffing     4.435 euro 
VPB gemiddeld over 5 jaar   15.568 euro 100.273 euro 
 
Resultaat     61.987 euro 
Aflossing     52.500 euro 
 
Maximaal beschikbaar/marge per jaar 
bij 100% verhuurd         9.487 euro 
 
Zie ook huuropbrengstenberekening in bijlage 7 en (service)kostenberekening in 
bijlage 8. 
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Scenario’s 
Om inzicht te krijgen in de effecten van verschillende marktomstandigheden zijn 
verschillende scenario’s uitgewerkt. Een realistisch scenario waarbij uitgegaan 
wordt van 10% minder opbrengsten en/of leegstand en een scenario waarbij 
rekening is gehouden met 20% minder opbrengsten en/of leegstand. Beide 
berekeningen zijn als bijlage 6 bij dit herontwikkelingsplan opgenomen. 
 
Er is rekening gehouden met verhuurdersheffing en vennootschapsbelasting 
(VPB). Zie ook kopje belastingen verderop in dit her-ontwikkelplan. 
 
Bij de berekeningen is rekening gehouden met een gemiddelde indexatie van 2%. 
 
In de bouw- en aanloopfase worden alleen rente op lening en kosten voor garantie 
betaald. Hierbij is rekening gehouden met totaal percentage voor rente en kosten 
van 3,5% van het leenbedrag 1,6 miljoen wat in één keer beschikbaar komt. 
Na 2 jaar wordt een aflossing gedaan van 100.000 euro. 
In de vervolgfase na herfinanciering is rekening gehouden met een marktconforme 
rente van 3,5% en een zelfde percentage voor aflossing. Totaal 7% voor rente en 
aflossing samen. 
 
Bij het realistische scenario blijft er de eerste vijf jaar voldoende liquiditeit aanwezig  
voor eventueel vertraging van de bouw, onvoorziene aanloopkosten, beperkte 
leegstand en onderhouds- en andere tegenvallers. 
 
Ook bij het pessimistische scenario ontstaat er geen liquiditeitstekort. De marges 
zijn beperkter maar nog steeds voldoende. Door af te schrijven op het onroerend 
goed zal het percentage van de financiering in verhouding tot de boek- ,c.q. 
onroerend goed waarde blijven staan. Er is overigens geen aanleiding om aan te 
nemen dat dit scenario werkelijkheid wordt. Vier van de zestien woningen moeten 
dan structureel leeg staan. Het scenario is opgenomen om inzichtelijk te maken 
wanneer structurele maatregelen nodig zijn in verband met tegenvallende 
resultaten.  
 
 
 

Voorgevel tekening nieuwbouw 
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Gemeentegarantie 
Bij reguliere banken is financiering zonder een gerantstelling niet mogelijk 
gebleken.  
Bij de gemeente Roosendaal is een garantstelling gevraagd om het bouw- en 
verhuurrisico af te dekken. Als zekerheid vestigt de gemeente een 1e hypotheek 
op het onroerend goed en pandrecht op de aandelen van De Ververij Roosendaal 
BV. De lening wordt op basis van de garantie door een marktpartij afgegeven. 
Binnen twee jaar zal het project als bestaand en verhuurd onroerend goed bij een 
marktpartij worden herfinanciert waarbij de gemeentegarantie en daarvoor 
benodigde zekerheden vervallen. 
 
Mocht om wat voor reden dan ook de verwachtingen niet worden waargemaakt is 
de gemeente Roosendaal gevraagd de garantie op voorhand met 3 jaar te 
verlengen zodat de aandeelhouders in de gelegenheid zijn om maatregelen te 
nemen om zaken zo goed mogelijk in banen te leiden.  
Als extra zekerheid zullen de aandeelhouders zolang de gemeentegarantie van 
toepassing is geen (financiële) onttrekkingen doen aan de vennootschap. 
 
Belastingen 
Binnen de onderneming is Vennootschapsbelasting verschuldigd.  
In de huidige kostenopzet valt de vennootschap in het 20% belastingtarief. 
 
Sinds enige tijd bestaat er een verhuurdersheffing voor woningen onder de 
liberalisatiegrens van ~710 euro. De te ontwikkelen woningen voldoen aan die 
criteria. De hoogte van de heffing zal de komende jaren circa een half procent van 
6/16 van de gemiddelde WOZ-waarde bedragen (er is gerekend met 0,55% 
verhuurdersheffing per jaar). Er zou sprake zijn van een tijdelijke maatregel. Of en 
wanneer deze heffing vervalt is onbekend. 
 
Dividend c.q. winstuitkering wordt belast. De hoogte is afhankelijk van de wijze van 
deelname. 
Voor partijen die vanuit een andere onderneming deelnemen geldt een vrijstelling. 
Voor particulieren is de dividendbelasting op dit moment 25%. 
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BIJLAGE 1 - Model overeenkomst geldlening, borging 
gemeente  
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BIJLAGE 2 - Betaalschema gemeente Roosendaal 
(zie kopje K in de aanbieding)  
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BIJLAGE 3 - CAP-tabel met investeringen 
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Overzicht deelneming 
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Korte omschrijving aandeelhouders 
 
 
Stade Eland Beheer BV (architect/ontwikkelaar) 
Aandeelhouder/bestuurder Arjan Eland is na zijn studie aan de TU in Delft   
parttime gaan werken als adviseur in de wijkontwikkeling in achterstandsgebieden 
in Breda. Met als uitgangspunt de bewonersbelangen. 
Daarnaast runt hij al meer dan 20 jaar zijn architecten- en ingenieursbureau dat 
vooral actief is in renovatie en binnenstedelijke (her)ontwikkeling. Waarvan ruim 
10 jaar fulltime. 
Kernwaardes: maatschappelijk relevant, duurzaam en uitdagend. 
 
 
Juvera BV (participaties) 
Jules Veraart is een ondernemer die participeert in kleine tot middelgrote 
ondernemingen.  
Deze participaties bestaan uit zowel het verschaffen van kapitaal, als het 
inbrengen van expertise. Uitgangspunt daarbij is het investeren in een langdurige 
relatie waarbij samen met het management wordt gestreefd naar duurzame groei 
en waardevermeerdering.  
 
 
……………… BV (……………………) 
………………………… 
 
 
Laverdu BV (participaties en vastgoed) 
Mathijs Breel is een ondernemer die participeert in kleine tot middelgrote 
ondernemingen.  
Deze participaties bestaan uit zowel het verschaffen van kapitaal, als het 
inbrengen van expertise. Uitgangspunt daarbij is het investeren in een langdurige 
relatie waarbij samen met het management wordt gestreefd naar duurzame groei 
en waardevermeerdering. 
Daarnaast heeft Mathijs een vastgoed portefeuille.  
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BIJLAGE 4 - Markttechnische verhuurgegevens   
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BIJLAGE 5 - Waardeverklaring  
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BIJLAGE 6 - Doorrekening realistisch en pessimistisch scenario 
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BIJLAGE 7 - VON-prijs en huurinkomsten 
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BIJLAGE 8 - Kosten versus servicekosten  
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