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CIL VIABILITY STUDY – RETIREMENT HOMES, SHELTERED HOMES & EXTRA CARE HOMES 
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�I�R�U�P�V���R�I���G�H�Y�H�O�R�S�P�H�Q�W���V�K�R�X�O�G���K�D�Y�H���D���1�L�O���D�V�V�H�V�V�P�H�Q�W���Z�K�H�Q���F�R�P�S�D�U�H�G���Z�L�W�K���W�K�H���&�,�/���U�D�W�H��
�W�K�D�W���L�V���S�U�R�S�R�V�H�G���W�R���D�S�S�O�\���I�R�U���F�R�Q�Y�H�Q�W�L�R�Q�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���L�Q���W�K�H���V�D�P�H���D�U�H�D�������7�K�H�V�H���U�H�D�V�R�Q�V��
�L�Q�F�O�X�G�H����
��

���� �7�K�H���Q�H�W���W�R���J�U�R�V�V���U�D�W�L�R���L�V���P�X�F�K���O�R�Z�H�U���W�K�D�Q���I�R�U���F�R�Q�Y�H�Q�W�L�R�Q�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���G�X�H���W�R���W�K�H��
�Q�H�H�G���W�R���S�U�R�Y�L�G�H���F�R�P�P�X�Q�D�O���D�U�H�D�V�����G�L�V�D�E�O�H�G���D�F�F�H�V�V���W�K�U�R�X�J�K�R�X�W�����V�W�D�I�I���I�D�F�L�O�L�W�L�H�V��
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Value 
Area 

Residual Land 
Value 

Base Land 
Value 

Base Land 
Value 

Surplus Max CIL 
excl buffer 

EUV + 20% Residential 
1 �…�������������������� �…���������������� �…�������������������� �…������������������������ �…��������������
2 �…�������������� �…�������������� �…������������������ �1�L�O�� �…�� 
3 �…���� �…�������������� �…������������������ �1�L�O�� �…�� 
4 �…�� �…���������������� �…���������������� �1�L�O�� �…�� 
5 �…�� �…�������������� �…�������������� �1�L�O �…�� 
6 �…�� �…�������������� �…�������������� �1�L�O �…�� 
7 �…�� �…�������������� �…�������������� �1�L�O �…�� 
8 �…�� �…�������������� �…�������������� �1�L�O �…�� 

��
��
�2�X�U���U�H�F�R�P�P�H�Q�G�D�W�L�R�Q���W�R���R�W�K�H�U���&�R�X�Q�F�L�O�V���L�V���W�K�D�W���L�W���L�V���I�D�L�U���D�Q�G���D�S�S�U�R�S�U�L�D�W�H���W�R���D�S�S�O�\���…�����&�,�/��
�W�R���W�K�R�V�H���X�Q�L�W�V���W�K�D�W���D�U�H���F�O�D�V�V�L�I�L�H�G���8�V�H���&�O�D�V�V���&���������&�O�H�D�U�O�\���W�K�H���Y�L�D�E�L�O�L�W�\���W�H�V�W�L�Q�J���V�X�J�J�H�V�W�V���W�K�D�W��
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Value Area 1 
��
 REVENUE ���� ����
���*�U�R�X�Q�G���5�H�Q�W�V�����������%�H�G�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�����������������H�D�����S�D����������������
���*�U�R�X�Q�G���5�H�Q�W�V�����������%�H�G�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�����������������H�D�����S�D����������������
 Inv.Value-A ���1�H�W���D�Q�Q�X�D�O���L�Q�F�R�P�H�� ��������������

���&�D�S�L�W�D�O�L�V�H�G���D�W���������<�L�H�O�G�� �������������� ��
���� ���/�H�V�V���3�X�U�F�K�D�V�H�U�V���F�R�V�W�V���D�W������������ �������������� �������������� ��
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�P�� ��������������������
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�P�� ��������������������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�������������H�D���� ���� ������

����  REVENUE ����������������������

 COSTS ���� ���� ����
 Site Value 1,407,000 
���6�L�W�H���6�W�D�P�S���'�X�W�\�� ���D�W�������������� ��������������
���6�L�W�H���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ���D�W�������������� ������������
���6�L�W�H���$�J�H�Q�F�\���)�H�H�V�� ���D�W�������������� ��������������

���6�L�W�H���&�R�V�W�V�� ��������������������

�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W�����������������S�V�P�� ��������������������
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W�����������������S�V�I�� ��������������������
���(�Q�D�E�O�L�Q�J�� ���������������������V�T���P���D�W���������������S�V�P�� ����������������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�� ������ ���V�S�D�F�H�V���D�W���������������������H�D���� ��������������
���&�R�Q�W�L�Q�J�H�Q�F�\�� ���D�W�������������� �������������� ��
���3�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�D�O���)�H�H�V�� ���D�W���������������� �������������� ��

���%�X�L�O�G���&�R�V�W�V�� ��������������������

���'�L�U�H�F�W���6�D�O�H���$�J�H�Q�W�V���)�H�H�����D�W�������������� �������������� ��
���'�L�V�S�R�V�D�O���)�H�H�V�� �������������� ��

���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ��������������
���(�P�S�W�\���3�U�R�S�H�U�W�\���&�R�V�W�V�� �������������� ��

���(�Q�G���3�D�\�P�H�Q�W�V�� �������������� ��

 INTEREST  (See CASHFLOW) �������������� ��
���������������S�D�� ���R�Q���'�H�E�W���F�K�D�U�J�H�G���4�X�D�U�W�H�U�O�\���D�Q�G���F�R�P�S�R�X�Q�G�H�G���4�X�D�U�W�H�U�O�\��
���6�L�W�H���&�R�V�W�V�� ���0�R�Q�W�K���������6�H�S����������
�������%�H�G�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
�������%�H�G�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���(�Q�D�E�O�L�Q�J�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ���0 �R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������0�D�\����������
���(�P�S�W�\���3�U�R�S�H�U�W�\���&�R�V�W�V�� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
���,�Q�Y���9�D�O�X�H���$�������� ���0�R�Q�W�K�����������0�D�\����������
�������%�H�G�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
�������%�H�G�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y���������� ���� ����
 PROFIT ��������������������  COSTS ����������������������
 PROFIT/SALE ��������������  PROFIT/COST ������������ ��
 IRR ���� ����������

���1�3�9���,�5�5���)�L�J�X�U�H�V���(�;�&�/�8�'�(���,�Q�W�H�U�H�V�W��
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��
Value Area 3 
��
 REVENUE ����
���*�U�R�X�Q�G���5�H�Q�W�V�����������%�H�G�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�����������������H�D�����S�D�� ��������������
���*�U�R�X�Q�G���5�H�Q�W�V�����������%�H�G�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�����������������H�D�����S�D�� ��������������
 Inv.Value-A ���1�H�W���D�Q�Q�X�D�O���L�Q�F�R�P�H�� ��������������

���&�D�S�L�W�D�O�L�V�H�G���D�W���������<�L�H�O�G�� ���� ���������� ��
���� ���/�H�V�V���3�X�U�F�K�D�V�H�U�V���F�R�V�W�V���D�W������������ �������������� �������������� ��
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�P�� ��������������������
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�P�� ��������������������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�� ���������X�Q�L�W�V���D�W�������������H�D���� ���� ������

����  REVENUE ����������������������

 COSTS ���� ���� ����
 Site Value 1 
���6�L�W�H���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ���D�W�������������� ����
���6�L�W�H���$�J�H�Q�F�\���)�H�H�V�� ���D�W�������������� ����

���6�L�W�H���&�R�V�W�V�� ����

�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�P�� ��������������������
�������%�H�G�� ���������������������V�T���P���D�W���������������������S�V�I�� ��������������������
���(�Q�D�E�O�L�Q�J�� ���������������������V�T���P���D�W���������������S�V�P�� �������������� ��
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�� ������ ���V�S�D�F�H�V���D�W���������������������H�D���� ��������������
���&�R�Q�W�L�Q�J�H�Q�F�\�� ���D�W�������������� ���� ���������� ��
���3�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�D�O���)�H�H�V�� ���D�W���������������� ���� ���������� ��

���%�X�L�O�G���&�R�V�W�V�� ��������������������

���'�L�U�H�F�W���6�D�O�H���$�J�H�Q�W�V���)�H�H�����D�W�������������� ���� ���������� ��
���'�L�V�S�R�V�D�O���)�H�H�V�� �������������� ��

���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ��������������
���(�P�S�W�\���3�U�R�S�H�U�W�\���&�R�V�W�V�� ���� ���������� ��

���(�Q�G���3�D�\�P�H�Q�W�V���������������� ��

 INTEREST  (See CASHFLOW) �������������� ��
���������������S�D�� ���R�Q���'�H�E�W���F�K�D�U�J�H�G���4�X�D�U�W�H�U�O�\���D�Q�G���F�R�P�S�R�X�Q�G�H�G���4�X�D�U�W�H�U�O�\��
���6�L�W�H���&�R�V�W�V�� ���0�R�Q�W�K���������6�H�S����������
�������%�H�G�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
�������%�H�G�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���(�Q�D�E�O�L�Q�J�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�����E�O�G������ ���0�R�Q�W�K�������W�R�����������6�H�S�������������1�R�Y����������
���/�H�J�D�O���)�H�H�V�� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������0�D�\����������
���(�P�S�W�\���3�U�R�S�H�U�W�\���&�R�V�W�V�� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
���,�Q�Y���9�D�O�X�H���$�������� ���0�R�Q�W�K�����������0�D�\����������
�������%�H�G�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
�������%�H�G�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y����������
���&�D�U���6�S�D�F�H�V�����V�D�O�H���� ���0�R�Q�W�K���������W�R�����������'�H�F�������������1�R�Y���������� ���� ����
 PROFIT ��������������������  COSTS ��������������������




