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1. Inleiding

1.1. Aanleiding

De huidige kaveluitgifteprijzen van de gemeente Dinkelland zijn tot en met 31 december 2019
vastgesteld. Aan de vaststelling door de gemeenteraad ligt een onafhankelijk advies van de vrije
sector kaveluitgifteprijzen ten grondslag. Voor 2020 verzoekt de gemeente Dinkelland
ondergetekenden om onderstaande opdracht uit te voeren.

1.2. Opdracht

De gemeente Dinkelland heeft bij brief d.d. 18 september 2019 opdracht verstrekt tot het maken van
een samenhangende analyse, waarin in ieder geval de volgende aspecten zijn verwerkt:

e Een grondprijstaxatie voor de te hanteren marktconforme grondprijzen in 2020 voor de
verschillende bouwkavels in de plannen: Aveskamp, Brookhuis, Commanderiestraat,
voormalige gemeentewerf Ootmarsum, Deurninger es voormalig DSVD veld, Diezelkamp,
Hopmanstraat, Noord Deurningen, Pierik, Reestman, Rossum De Schil, Spikkert, Tilligte West,
De Mors, Echelpoel en Sombeek IV op te stellen.

e De bovengenoemde plannen daar waar noodzakelijk is op kavelnivo (bijvoorbeeld in het
geval van zichtkavels) te taxeren.

e Een actualisatie van de grondprijs voor groen- en reststroken afgestemd met de gemeente
Tubbergen op te stellen.

e Om uiterlijk 15 oktober 2019 in samenspraak met de andere makelaars/taxateurs, te weten
Frans Mulder Makelaardij en Kreffer Makelaardij een eensluidend concept advies uit te
brengen.

e De rapportage dient een actualisatie van de onderbouwing van de grondprijstaxatie 2019 te
omvatten.

e De definitieve rapportage dient 25 oktober 2019 gereed te zijn.
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1.3. Procedure

De opdracht is op 18 september 2019 per brief verstrekt door teamcoach Fysieke leefomgeving,

de heer G.J.A. Kleijssen. Afgesproken is dat ondergetekenden eerst in concept zullen rapporteren. Na
inhoudelijke reactie van de gemeente Dinkelland op het concept zal het definitieve rapport worden
opgesteld.

1.4. Basis opdrachtaanvaarding

Ondergetekenden aanvaarden voor de inhoud van dit rapport geen verantwoordelijkheid jegens
anderen dan opdrachtgever en/of voor een ander doel dan waarvoor dit advies is uitgebracht.

2. Correspondentiegegevens

Het onderhavige advies is uitgebracht door:

e B. Bulter, Register Taxateur (RT 253673420), gecertificeerd NVM-Makelaar, verbonden aan
Weusthuis Makelaardij Denekamp B.V., Denekamperstraat 34, 7591 GM Denekamp.

e F.A.M. Mulder, Register Taxateur (RT 576404032), gecertificeerd NVM Makelaar, verbonden
aan Frans Mulder Makelaardij, Deurningerstraat 5, 7595 NH Weerselo

e A.). Kempers, Register Taxateur (RT 376059130), gecertificeerd NVM Makelaar, verbonden
aan Kreffer Makelaardij B.V., Ootmarsumsestraat 8, 7573 GL Oldenzaal

3. Uitgangspunten en overwegingen aangaande het advies
Bij het realiseren van dit rapport zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

e de stand van zaken met betrekking tot de beschikbare kavels op de nieuwbouwlocaties per
september 2019 is erin betrokken;

e alle genoemde kavelprijzen zijn exclusief kosten koper en exclusief btw; gebouwd onroerend
goed en groen- en reststroken zijn exclusief kosten koper, tenzij anders vermeld;

e de geadviseerde prijzen gelden per 1 januari 2020;

e op de bouwkavels rusten geen bijzondere eisen met betrekking tot volume en architectuur
van de te bouwen opstal. De kavels zijn te gebruiken voor woondoeleinden. Er is geen
diepgaand planologisch onderzoek verricht;
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e op de bouwkavels rusten geen bijzondere rechten of beperkingen van welke aard ook, die
van invloed kunnen zijn op de waardering;

e voor starters op de woningmarkt hanteert de gemeente Dinkelland het volgende
doelgroepenbeleid: starters op de woningmarkt kunnen in aanmerking komen voor een
starterslening.

e bij de vergelijking “bestaand versus nieuwbouw” is uitgegaan van min of meer vergelijkbare
verkochte woningen in 2019, gecorrigeerd met een stelpost voor aanpassingen. Voor de
bepaling van de bouwkosten voor nieuwbouw is gebruik gemaakt van de uitgave
“(Her)bouwkosten woningen Taxatieboekjes 2019” en derhalve niet van de mogelijkheid tot
uitvoering in eigen beheer.

e Indien er in de taxatie wordt gesproken over kleine kernen dan betreft dit de volgende
kernen: Saasveld, Lattrop, Tilligte en Rossum.
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4, Huidige situatie in de gemeente Dinkelland en omliggende gemeenten

In dit hoofdstuk worden de huidige kaveluitgifteprijzen van de gemeente Dinkelland weergegeven,
die gelden tot de gemeenteraad de nieuwe kaveluitgifteprijzen heeft vastgesteld. Tevens worden de
kaveluitgifteprijzen gegeven voor de omliggende gemeenten Almelo, Losser, Twenterand,
Tubbergen, Oldenzaal, Hengelo en Wierden. Niet alle gemeenten maken onderscheid tussen
verschillende woningcategorieén, en tussen de gemeenten die dat wel doen, zijn er verschillen in
indeling voor de onderscheiden woningcategorieén. Per gemeente wordt dit aangegeven.

4.1. Gemeente Dinkelland

Woningbouw

De gemeente Dinkelland hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

Plaats Plan Prijs per m? /kavel
excl. BTW
Ootmarsum Brookhuis € 240,-

Commanderie
(voormalig gemeentewerf)

Kavels 1,2 en 3 (ca. 1029 m?) € 268.000,- / € 260,-
Kavels 4,5 en 6 (ca. 1182 m?) €307.000,- / € 260,-
Commanderiestraat € 240,-
Denekamp Pierik € 235,-
M9 (vaste kavelprijs) € 125.000,-
I3 (vaste kavelprijs) €110.000,-
L2 en L3 (vaste kavelprijs) € 102.000,-
Aveskamp
kavel 1 (1662 m?) € 240.000,-
kavel 2 (1685 m?) € 230.000,-
kavel 3 (1686 m?) € 215.000,-
Weerselo Reestman € 200,-
Kavels Legtenbergerstraat € 200,-
Spikkert fase 1 €210,-
Spikkert fase 2 €225,-
Spikkert fase 2, kavels 11, 19 en 28 €220,-
Tilligte Tilligte West € 180,-
Noord Deurningen Noord Deurningen € 180,-
Saasveld Diezelkamp, fase 1 (kavel 1) € 200,-
Diezelkamp, fase 2 €210,-
Rossum Rossum Noord € 205,-
De Schil woon/werkkavels €125,-
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Bedrijventerrein

De gemeente Dinkelland hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

Plaats Plan Prijs per m? /kavel
excl. BTW
Ootmarsum De Mors IV (bedrijventerrein) €75,-
Denekamp Sombeek IV (bedrijventerrein) € 85,-
Weerselo Echelpoel lll (bedrijventerrein — zichtkavels) € 100,-
Echelpoel lll (bedrijventerrein - overige kavels) €90,-

Groen- en reststroken

De gemeente Dinkelland hanteert voor groenstroken aan de voorzijde van de woning € 50,- per m?,
voor groenstroken aan de zij-/achterkant van de woning € 75,- per m2.
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4.2 Gemeente Oldenzaal

De gemeente Oldenzaal hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

Woningbouw
e Stakenbeek, fase 1 € 280,- per m?;
e Stakenbeek, fase 2 € 290,- per m?
e Thijsniederweg € 280,- per m?%;
e Hogenkampweg € 300,- per m2.

Bedrijventerrein
Binnen de gemeente Oldenzaal wordt momenteel op 1 locatie bedrijventerreinen uitgegeven.
e Jufferbeek Zuid € 135,- per m? - overige locaties;
€ 155.- per m? - randlocaties;
€ 165,- per m? - zicht- of sterlocatie;

Groen- en reststroken
Binnen de gemeente Oldenzaal wordt thans € 75,- per m? als één uniforme prijs voor groen- en
reststroken gehanteerd.

4.3. Hengelo

De gemeente Hengelo hanteert voor 2019 onderstaande bedragen:

Woningbouw
e Dalmeden € 270 tot € 370,- per m?, afhankelijk van ligging en grootte;
e Stromen € 250 tot € 275,- per m?, afhankelijk van ligging en grootte;
e Meander Zuid € 250 tot € 275,- per m?, afhankelijk van ligging en grootte;
e Kern Zuid € 245 tot € 292,- per m?, afthankelijk van ligging en grootte;
e Bos Zuid € 298 tot € 304,- per m?, afthankelijk van ligging en grootte;
e Het Broek € 300,- per m?;
e Landmanserve € 235,- per m?%;
e Stromen € 261,- per m2.

Bedrijventerrein
Binnen de gemeente Hengelo wordt momenteel op meerdere locaties bedrijventerrein uitgegeven.

Deze uitgifteprijzen variéren tussen ca. € 110,- tot € 260,- per m2. Deze prijzen zijn sterk afhankelijk
per bedrijventerrein en (zicht)locatie.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Hengelo wordt thans € 75,- per m? als één uniforme prijs voor groen- en
reststroken gehanteerd. Deze prijs wordt jaarlijks geindexeerd op basis van een CBS statistiek.
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4.4. Gemeente Almelo

Woningbouw
De gemeente Almelo hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

e Almelo Noord-Oost: € 230,- per m?;
e Indié: € 235,- tot € 302,- per m>.

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Almelo worden de volgende uitgifteprijzen gehanteerd:

e Dollegoor: € 90,- tot € 130,- per m?;
e Twente Noord: € 100,- tot € 130,- per m?;
e Business XL: de kavels op dit bedrijvenpark worden enkel in erfpacht uitgegeven.
De basisgrondprijs voor canonbepaling is € 118,- tot € 130,- per m? voor kavels groter dan
2 ha.. Voor kleinere en incourantere terreinen hanteert Business XL € 75,- tot € 125,- per m2.

De bovenstaande uitgifteprijzen zijn geen vaste prijzen. De gemeente wil meer bedrijventerrein
verkopen. Momenteel wordt per aanvraag een passende aanbieding gedaan.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Almelo wordt thans € 50,- per m? als prijs gehanteerd voor groen- en
reststroken. Indien er bouwmogelijkheden zijn of komen op deze grond, dan is € 100,- per m? de
prijs.
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4.5. Gemeente Tubbergen

Woningbouw

De kaveluitgifteprijzen voor de woningbouw zijn tot 31 december 2019 als volgt vastgesteld.

De grotere kernen Tubbergen, Albergen, Geesteren en Mariaparochie-Harbrinkhoek:

e vrije sector: grondprijs van € 235,- per m?;
e kleine kavels (< 250 m?): grondprijs van € 188,- per m? voor starters op de woningmarkt;
e verkoop bouwgrond (<200 m?) voor de bouw van sociale huurwoningen:
grondprijs van € 164,50,- per m?%;
e verkoop bouwgrond (divers) voor de bouw van dure huurwoningen:
grondprijs van € 235,- per m2.

De overige kleinere kernen Fleringen, Reutum, Haarle, Vasse, Hezingen, Mander, Manderveen en
Langeveen :

e vrije sector: grondprijs van € 200,- per m?;
e kleine kavels (< 250 m?2): grondprijs van € 160,- per m? voor starters op de woningmarkt;
e verkoop bouwgrond (< 200 m?) voor de bouw van sociale huurwoningen:
grondprijs van € 140,- per m?;
e verkoop bouwgrond (divers) voor de bouw van dure huurwoningen:
grondprijs van € 200,- per m?,

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Tubbergen worden de volgende uitgifteprijzen gehanteerd:

e Lutkeberg IV: grondprijs van € 90,- per m2.

Groen- en reststroken

Groen- en reststroken aan de voorzijde van de woningen: € 35,- per m? exclusief
overdrachtsbelasting.

Groen- en reststroken aan de zijkant en aan de achterkant van de woningen: € 70,- per m? exclusief

overdrachtsbelasting.
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4.6. Gemeente Losser

Woningbouw

De gemeente Losser hanteert voor 2019 verschillende kaveluitgifteprijzen per type woning en er
gelden verschillende kaveluitgifteprijzen voor de kernen Losser en Overdinkel. De genoemde prijzen
zijn mondeling doorgegeven door mevrouw K. Zissler-Damhuis.

Losser:

Vrijstaand : € 268 ,- excl. BTW
Twee-onder-één-kapper: € 260,- excl. BTW
Rijwoningen: € 237,- excl. BTW

Staffeling vindt plaats boven de 450 m2. Voor de kavels boven 450 m? bedraagt de prijs € 240,-.
Indien een kavel groter is dan 750 m? wordt er een aparte berekening gemaakt.

Overdinkel:

Vrijstaand : € 226 ,- excl. BTW
Twee-onder-één-kapper: € 220,- excl. BTW
Rijwoningen: € 214 excl. BTW

Staffeling vindt plaats boven de 400 m2. Voor de kavels boven 400 m? bedraagt de prijs € 233,-.
Indien een kavel groter is dan 750 m? wordt er een aparte berekening gemaakt.

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Losser wordt momenteel geen bedrijventerrein uitgegeven. Volgens verklaring
van de gemeente is het niet aannemelijk dat er de komende tijd grond voor bedrijventerreinen
worden uitgegeven.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Losser wordt thans € 75,- per m? als één uniforme prijs van voor groen- en
reststroken gehanteerd.
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4.7. Gemeente Twenterand

Woningbouw

De gemeente Twenterand hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

e Westerhaar: € 150,- per m? voor vrijstaande woningen en voor twee-onder-een-kap. Deze prijs
geldt tot 21-12-2020 mits aktepassering plaatsvindt voor 1-1-2021.

e Vroomshoop: € 210,- per m? voor vrijstaande woningen en € 185,- per m? voor twee-onder-een
kap.

e Den Ham: € 255,- per m? op een A-locatie (hier zijn nog 4 kavels van te koop), verder € 225,- per
m? voor vrijstaande woningen en € 195 per m? voor twee-onder-onder-een kapwoningen en
geschakelde woningen.

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Twenterand worden uitgifteprijzen tussen de € 70,- en € 105,- per m?
gehanteerd. De prijs is afhankelijk van het wel of niet op een zichtlocatie liggen.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Twenterand wordt thans € 51,75 per m? voor stroken voér de voorgevelgrens
en € 72,50 per m? voor groen- en reststroken na de voorgevelgrens als uniforme prijzen van voor
groen- en reststroken gehanteerd.
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4.8. Gemeente Wierden

Woningbouw

De gemeente Wierden hanteert voor 2019 de volgende bedragen:

e kern Hoge Hexel, bouwplan Kleen Esch, vrij op naam:
o de eerste 350 m?: € 275,- per m?%;
o tussen 350 en 500 m?: € 244,- per m?;
o meerdan 500 m2: € 214,- per m2.

e plan Zenderink (kern Wierden): geen gemeentelijke kavels meer in de verkoop.

e plan Zuidbroek (kern Wierden): geen gemeentelijke kavels meer in de verkoop. Kavelverkoop
verloopt via ontwikkelaar, het gaat bijna altijd om verkoop nieuwbouwwoning inclusief grond
(dus geen zuivere kavelprijs). Prijsstelling DG3 zal pas plaatsvinden bij vaststelling van de
grondexploitatie van dit gebied.

e plan Berghorst (kern Enter): geen kavels meer in de verkoop.

Voor losse kavels of gemeentelijke grondposities die geen deel uitmaken van bovengenoemde
projectlocaties is de marktconforme grondprijs te bepalen op basis van een taxatierapport.

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Wierden worden de volgende uitgifteprijzen gehanteerd:

e Weuste Noord: € 80,- per m2.

e Elsmoat: € 115,- per m2voor niet-zichtlocaties en € 135,- per m? voor zichtlocaties. In 2020 geen
zichtlocatie meer in voorraad. Waarschijnlijk in 2020 ook geen niet-zichtlocatie meer in voorraad.
Verkoop van de 2e fase Elsmoat gebeurt via de ontwikkelaars 2e fase. Eén ontwikkelaar verkoopt
inclusief te ontwikkelen opstal (dus geen zuivere kavelprijzen beschikbaar), de andere
ontwikkelaar gaat het overgrote deel van zijn positie voor de eigen bedrijfsvoering gebruiken.

Groen- en reststroken

De gemeente Wierden hanteert € 60,- per m? als uniforme prijs voor groen- en reststroken.
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5. Verhoudingen tussen gemeente Dinkelland en omliggende gemeenten

In dit hoofdstuk worden de verhoudingen van de geldende uitgifteprijzen in omliggende en
vergelijkbare gemeenten, zoals Twenterand, Almelo, Dinkelland, Losser, Hengelo, Oldenzaal en
Wierden weergegeven.

5.1. Vergelijking kaveluitgifteprijzen woningbouw

Niet alle gemeenten maken onderscheid tussen verschillende woningcategorieén, en tussen de
gemeenten die dat wel doen, zijn er verschillen in indeling voor de onderscheiden
woningcategorieén. Uitgangspunt voor vergelijking van de verhoudingen is het bouwen van een
vrijstaand woonhuis op een kavel van 500 m?.

Gemiddelde grondprijs per m?
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Bovenstaande grafiek geeft de gemiddelde kaveluitgifteprijzen voor woningbouw per m? voor
Dinkelland en omliggende gemeenten aan. De gemiddelde kaveluitgifteprijs ligt iets hoger dan de
gemiddelde prijs per m? in de gemeente Dinkelland. Voor de gemeente Dinkelland drukken de
kaveluitgifteprijzen in de kleine kernen de gemiddelde kaveluitgifteprijs. Almelo, Losser, Oldenzaal en
Hengelo, grenzend aan de grote steden, hanteren een hogere kaveluitgifteprijs.

Door het verhogen van een deel van de kaveluitgifteprijs in gemeente Dinkelland in 2019 sluit de
uitgifteprijs goed aan bij de omliggende gemeenten.
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5.2. Vergelijking kaveluitgifteprijzen bedrijventerrein

Het merendeel van de gemeenten maakt onderscheid tussen verschillende locaties van de
bedrijventerreinen binnen de gemeente. Daarnaast maken enkele gemeenten ook onderscheid in
kavelprijzen op basis van wel of geen zichtlocatie en bebouwingspercentages. Uitgangspunt van de
vergelijking is de vanaf-kaveluitgifteprijs van de gemeenten.

Gemiddelde grondprijs per m?
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Bovenstaande grafiek geeft de gemiddelde kaveluitgifteprijzen voor bedrijventerrein per m? voor
Dinkelland en omliggende gemeenten aan. De grondprijs van bedrijventerrein in gemeente
Dinkelland blijft ten opzichte van de gemiddelde kaveluitgifteprijs van de vergeleken gemeenten op
een goed vergelijkbaar niveau. De uitschieters, Almelo, Oldenzaal en Hengelo exploiteert grote
bedrijventerrein op goed bereikbare (zicht)locaties.

5.3.  Vergelijking uitgifteprijzen groen- en reststroken

Tussen de omliggende gemeenten zit een verschil in het vaststellen van de uitgifteprijs. Zo hanteren
bepaalde gemeente een uniforme prijs van voor groen- en reststroken en bepalen andere
gemeenten de prijs op basis van ligging en/of bebouwingsmogelijkheden. Uitgangspunt van de
vergelijking is de uitgifteprijs van de gemeenten op basis van de ligging van de groen- en reststroken
ten opzichte van de woning. Daarbij wordt onderscheid gemaakt in voor de woning, naast de woning
of achter de woning.
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Groen- en reststroken per m?
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In de bovenstaande grafiek is zichtbaar dat de uitgifteprijs in de gemeente Dinkelland op lijn ligt met
de gemiddelde uitgifteprijs van de omliggende gemeenten. Kanttekening hierbij is dat er in de
omliggende gemeenten verschillende tarieven en criteria worden gehanteerd voor prijs per m2,
Derhalve is een vergelijking minder goed weer te geven.

6. Wijzigingen opdrachtformulering

Ondergetekenden adviseren dezelfde staffeling als andere jaren. Mochten er weer grotere kavels
beschikbaar komen dan is een staffeling taxatietechnisch aan te bevelen.

7. Kostenvergelijking nieuwbouw versus aankoop bestaande woning

Taxateurs hebben een financiéle vergelijking gemaakt tussen het bouwen van een vrijstaande woning
op een gemeentelijke bouwkavel en het kopen van een soortgelijke, bestaande, vrijstaande woning.
Om de financiéle vergelijking te kunnen maken is er een inventarisatie gemaakt van de in het
afgelopen kalenderjaar verkochte woningen. Vervolgens zijn deze op basis van een aantal, zo
objectief mogelijke criteria vergeleken met een gemiddelde nieuwbouwwoning met een luxe
afwerkingsniveau, vergelijkbaar met het gangbare afwerkingsniveau in de gemeente Dinkelland.

Voor de bepaling van de bouwkosten is gebruik gemaakt van de uitgave “(Her)bouwkosten woningen
Taxatieboekjes 2019” en derhalve niet van de mogelijkheid tot uitvoering in eigen beheer.
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Resultaat inventarisatie bestaande vrijstaande woningbouw:

Aantal Gemiddelde Gemiddeld Gemiddelde Gemiddeld
verkocht transactieprijs bouwjaar inhoud perceelopperviak
34 €378.722,- 1992 586 m? 547 m?

Uitgangspunten berekening vergelijking:

Parameter

Bouwkosten vrijstaande woning

€500,- per m? excl. 21% btw

Gemiddelde huidige grondprijs

€213,- per m? excl. 21% btw

Gemiddeld perceeloppervlak 529 m?
Gemiddelde woninginhoud 547 m3
Gemiddelde transactieprijs bestaande bouw €378.722,-
Kosten koper bij bestaande bouw 2,5%
Bouwijaar 1992
Gemiddelde revitaliseringkosten (verbouwingen) €48.000,-
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Investering bij nieuwbouw:

Grond 547 m? x € 213,- excl. 21% btw €116.511,- excl. btw
Woning 586 m3x € 500,- excl. 21% btw € 293.000,- excl. btw
Totaal € 409.511,- excl. btw

€ 495.508,31 incl. btw

Investering bij aankoop bestaande bouw:

Transactieprijs € 378.722,- k.k.
Kosten koper (+/-2,5%) € 9.468,-
Totale aankoopkosten € 388.190,-
Revitaliseringkosten (verbouwing) € 48.000,-
Totaal €436.190,-

Bij de bovenstaande berekening dient te worden opgemerkt, dat de kosten van het bouwen van een
luxe vrijstaande woning zijn gestegen het afgelopen jaar. De stijging van de bouwkosten wordt door
diverse factoren veroorzaakt. Met name zijn de prijzen van bouwmaterialen substantieel gestegen,
maar ook hogere loonkosten en duurzamer bouwen hebben invloed op de bouwkosten. Het
realiseren van een gasloze woning brengt extra kosten met zich mee van circa € 35.000 - € 40.000,-.

Kopers worden steeds kritischer ten aanzien van de prijs/kwaliteit verhouding. Daarbij speelt ook het
energieverbruik een rol en daarvan afgeleid de afweging tussen energiezuinige nieuwbouw of het
kopen van een bestaande, veelal minder energiezuinige woning. Dit wordt versterkt door het
verplichte energielabel sinds 2015.

Om een goede concurrentiepositie tussen de bestaande bouw en nieuwbouw te behouden is een het
handhaven van de huidige kaveluitgifteprijs te adviseren.
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8. Toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt en voor
kaveluitgifteprijzen

Het is niet mogelijk in de toekomst te kijken. Uiteraard is het wel mogelijk een toekomstverwachting
te beschrijven, op basis van de recente ontwikkelingen. Hiervoor maken we onder meer gebruik van
de Vastgoedrapportage Twente 2019.

8.1. Recente ontwikkelingen

De woningmarkt functioneert thans goed en er zijn tekenen van verdere verbetering. De
prijsontwikkeling wordt enigszins aan banden gelegd door de aanhoudende beperking van de
kredietruimte.

Op 1 juli 2019 stonden bij NVM-makelaars in geheel Twente 30% minder woningen te koop
vergeleken met het aanbod op 1 juli 2018. Het aantal beschikbare woningen kent een dalende trend:
er is sprake van krapte, die gepaard gaat met prijsstijgingen.

NVM Data & Research geeft in haar voortschrijdend halfjaar transactiecijfers voor Almelo-Tubbergen
— Dinkelland en omgeving over het tweede kwartaal van 2019 aan dat het aantal woningtransacties
met 3% is toegenomen ten opzichte van een jaar eerder.

De gemiddelde prijs ligt nu 7,0 % hoger dan een jaar geleden en de gemiddelde verkooptijd is in het
afgelopen jaar afgenomen van 44 dagen naar 41 dagen. De gemiddelde transactieprijs voor alle
woningen was in het tweede kwartaal van 2019 € 238.000,-.

Het niveau van het consumentenvertrouwen is ondanks de licht dalende lijn nog positief. Het
consumentenvertrouwen is van groot belang voor de woningmarkt. Het is niet alleen een kwestie
van kdnnen kopen, maar vooral ook van willen kopen. Als consumenten geen vertrouwen hebben in
de ontwikkelingen op de woningmarkt, dan zullen zij een voorgenomen aankoop van een woning
uitstellen of er geheel vanaf zien. De Eigen Huis Marktindicator geeft het consumentenvertrouwen
weer in de vorm van een cijfer, waarbij 100 als neutraalwaarde geldt. Het hier weergegeven cijfer
betreft een driemaandelijks, voortschrijdend gemiddelde. Vooral uit de lage hypotheekrente putten
veel huizenzoekers moed.
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Het vertrouwen in de woningmarkt loopt sedert eind 2016 iets terug. Veel Nederlanders vinden dat
een koophuis slechter betaalbaar wordt. Doordat er minder huizen te koop staan, komen steeds
meer mensen buitenspel te staan.

Momenteel staat een woning in de gemeente Dinkelland op een prijsniveau van circa € 250.000,-
gemiddeld ruim 1 maand te koop. Twee jaar geleden was het gemiddelde nog ruim 2,5 maand. Het
gemiddelde aanbod voor de starters neemt af. Dit wordt met name veroorzaakt, doordat het nieuwe
aanbod achterblijft, waardoor de krapte-indicator is gedaald. De krapte-indicator geeft aan hoeveel
keuzemogelijkheden een potentiéle koper heeft. Normaal gesproken is daling van deze krapte-
indicator een positieve ontwikkeling. Wij merken echter wel op, dat - ondanks het gemeentelijke
doelgroepenbeleid voor starters - niet alle vraag vanuit de startersmarkt kan worden beantwoord.

In de huidige hypotheekmarkt merken we dat er naast een grote vraag naar starterswoningen
(hoekwoningen/ twee-onder-een-kapwoningen) ook veel doorstroming lijkt te zijn van vrijstaande
woningen naar nieuwbouwwoningen of naar nog royalere, vrijstaande woningen. De vraag naar de
op deze wijze vrijkomende woningen is aangetrokken.

Bedrijventerrein

Volgens de Vastgoedrapportage Twente 2019 is er in 2018 in Twente 13,3 ha. bedrijventerrein
uitgegeven. De uitgifte van grond blijft de laatste jaren redelijk stabiel. De gemeente Hof van Twente
gaf met 2,44 ha. het meeste grond uit. De grondprijs van de direct uitgeefbare bedrijventerreinen
van de drie grootste steden varieert gemiddeld van € 100,- tot € 168,- per m?. De Twentse
gemeenten hebben samen 341 ha. direct uitgeefbaar bedrijventerrein en particulieren nog eens 23
ha.. Het aanbod aan bedrijventerrein is in de komende tien jaar circa 103 ha. groter dan de vraag
naar bedrijventerrein.
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8.2. Toekomstverwachting

De huizenprijzen zijn opnieuw gestegen, maar het vertrouwen in de woningmarkt slinkt. Het is
waarschijnlijk dat de huizenprijzen in 2020 nog wat verder zullen stijgen. Van grote invloed is de
rentestand. Voor de gemeente Dinkelland voorzien ondergetekenden een grote behoefte aan
betaalbare nieuwbouwkavels voor starters.

In het Rabobank kwartaalbericht 12 augustus 2019 staat:

De Rabobank verwacht dat in 2020 een landelijke prijsstijging van 4% voor woningen.

De Rabobank verwacht dat er in 2020 landelijk ongeveer evenveel woningen verkocht zullen
worden als in 2019; stabilisatie van het aantal verkopen.

De bouw van nieuwe woningen blijft achter bij de vraag. Het aantal verleende
bouwvergunningen stijgt niet. In 2019 zullen er net zoveel nieuwbouwwoningen worden
opgeleverd als in 2018. Het woningtekort wordt hiermee niet kleiner.

Onduidelijk is in hoeverre de stikstofuitspraak van het Europese Hof en de Raad van State de
benodigde nieuwbouw gaat belemmeren. Rabobank verwacht een lagere groeiverwachting voor
de bouw in 2020.

Projectontwikkelaars hebben de afgelopen tijd vooral dure woningen gebouwd. Dit zouden ze
hebben gedaan om de gestegen bouwkosten te compenseren. De prijzen van
nieuwbouwwoningen zijn de afgelopen jaren sneller gestegen dan de prijzen van bestaande
huizen. Vermoedelijk komt dit naast de gestegen bouwkosten, ook door hogere grondprijzen,
personeelstekorten en duurzaamheidseisen.

Dat huizenprijzen minder snel groeien komt onder andere doordat de grens van wat nog
betaalbaar is bereikt lijkt te zijn. De financieringslasten namen afgelopen jaren sterk toe.
Naarmate de betaalbaarheid verder verslechtert, kan dit de vraag naar woningen verminderen
wat de opwaartse druk op de huizenprijzen afremt. Een andere reden waarom de huizenprijzen
minder rap stijgen heeft te maken met de negatieve stemming op de woningmarkt. Hoewel het
consumentenvertrouwen en de koopgeneigdheid in de afgelopen maanden iets zijn verbeterd,
vinden nog altijd veel mensen het een ongunstige tijd om een woning te kopen. Aan de andere
kant wordt de woningmarkt nog altijd geplaagd door krapte, terwijl ook de buitengewoon lage
rente voor opwaartse prijsdruk kan zorgen.

47% vindt het een slechte tijd om een huis te kopen, 15% vindt het een gunstige tijd en de rest
antwoord neutraal op de vraag.

Om in 2050 een energie neutrale bebouwde omgeving te hebben, moeten er elk jaar zo’n
200.000 huizen en gebouwen worden verduurzaamd.

De Nederlandse economie groeit nog altijd, de werkloosheid is minimaal, de nominale
loonstijging zit in de plus. Een stijging van het inkomen kan bij gelijkblijvende hypotheeknormen,
de vraag naar woningen vergroten. Bovendien gaat het tweede inkomen vanaf 2020 mogelijk
voor 80% meetellen bij het vaststellen van de maximale hypotheek blijkens het conceptplan van
het Ministerie van Financién.

Een harde Brexit, een verdere escalatie van de handelsoorlog tussen China en de Verenigde
Staten zouden de economische groei kunnen verlagen met gevolgen voor de huizenmarkt.
Door de vergrijzing neemt het aantal verhuizingen af.
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e Rabobank verwacht over 2020 een inflatie van 1,7% (2,7% in 2019)
In het Themabericht Prinsjesdag van Rabobank 18 september 2019 staat:

o Het kabinet toont daadkracht met de aangekondigde financiéle impuls van 2 miljard euro om de
woningbouw te stimuleren. De woningmarktpositie van starters en middeninkomens moet
versterkt worden in gebieden met een groot tekort aan woningen.

e Hoewel stappen in de goede richting, zijn er flink wat aspecten die roet in het eten kunnen
gooien; stikstof, tekort aan bouwvakkers, Brexit en gemeentemedewerkers die plannen kunnen
toetsen en goedkeuren.

e Het grote tekort aan huizen is niet vandaag of morgen opgelost. Tot die tijd is het oppassen met
maatregelen die gericht zijn op het stimuleren van de vraag. Denk bijvoorbeeld aan het
kwijtschelden van de overdrachtsbelasting voor starters.
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9. Conclusies

Bij het waarderen van de kavelprijzen en bij het opmaken van het rapport is rekening gehouden met
de omstandigheden welke op de waarde van invloed kunnen zijn, met de ingewonnen en verkregen
informatie en met de in het rapport genoemde overwegingen.

Ondanks het doelgroepenbeleid voor starters is het in delen van Dinkelland voor starters moeilijk om
een betaalbare woning te vinden. Verder zien wij dat de toegankelijkheid van de woningmarkt in de
kleinere kernen nog steeds een stimulans kan gebruiken door het niet verhogen van de grondprijzen.
Een verlaging van de grondprijs in de kleine kernen is dus niet nodig ten opzichte van de huidige
prijzen. De kavelprijs in de grotere kernen kan licht verder stijgen, gezien het vraag en aanbod van
bouwkavels. Hierbij moet men rekening houden met de gestegen bouwkosten waardoor er een
scheefgroei kan ontstaan tussen bestaande bouw en nieuwbouw. Het is aan te bevelen de grondprijs
niet substantieel te verhogen.

9.1. Woningbouwkavels
Gezien de voorstaande analyse adviseren ondergetekenden geen wijziging van de kavelprijzen.

In onderstaande tabel is het prijsadvies voor woningbouwkavels samengevat.

Totaal Aantal Prijs per m?
aantal nog te /kavel excl.
bouwkavels koop BTW
Ootmarsum Brookhuis 68 1 0 € 240,-
Brookhuis (Hoek Alleeweg / 31 31 0 € 240,-

Berend Vinckenstraat)
Commanderie 7 7 0 € 260,-

(voormalig gemeentewerf)

Commanderiestraat 8 4 4 € 240,-
Denekamp  Pierik 83

J5enl6 1 1 € 235,-

M9 1 0 € 125.000,-

13 1 0 € 110.000,-

L2 en L3 1 1 € 102.000,-
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Weerselo

Deurningen

Tilligte

Noord
Deurningen

Saasveld

Rossum

Aveskamp

kavel 1 (1.662 m?)
kavel 2 (1.685 m?)
kavel 3 (1.686 m?)

Hopmanstraat

Reestman

Spikkert fase 1

Spikkert fase 2

Spikkert fase 3

Deurninger Es, DSVD locatie

Tilligte West

Noord Deurningen

Diezelkamp
Kavel 1

Kavel 18

Rossum Noord

De Schil, kavel 4

24

16

28

11

13

18

24

41
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Aanvullende opmerkingen bij het prijsadvies

e Plan Hopmanstraat is hoger per m? gewaardeerd t.o.v. de overige grondprijzen in Denekamp
gezien de grote van de kavels en zijn gewilde locatie tegen het centrum aan.

e Reestman: de verkochte kavel staat niet vermeld op de site kavelsindinkelland.nl, waardoor
er mogelijk geen / onvoldoende aandacht op gevestigd wordt door potentiele woningzoekers
en dit zal de verkoopbaarheid niet bevorderen.

o Spikkert fase 1: De kavels aan de Legtenbergerstraat zijn lager gewaardeerd i.v.m. de ligging
aan de doorgaande weg.

o Spikkert fase 2: advies is om voor de kavel 11 (onder optie) een prijs aan te houden van
€ 220,- per m?, omdat het minder courante kavel betreft.

e Pierik: kavels 13, L2, L3 en M9: adviseren wij om een vaste grondprijs voor te hanteren per
kavel, omdat het minder courante kavels betreffen, de grond is minder effectief.

e De Schil: meer / betere promotie-activiteit voor deze kavel 4 (onder optie), geen zichtbare
optie op de website vermelden, dit belemmert zeer waarschijnlijk de verkoopbaarheid.

e Plan Aveskamp en plan Commanderie (voormalige gemeentewerf): Wij adviseren de verkoop
van deze kavels onder te brengen bij de makelaars met een goed marketingplan, zodat het
optimale publiciteit krijgt.

e Plan Deurninger Es, fase 2 (DSVD locatie) is gelegen tussen een bestaande woonwijk en een
voetbalveld van de plaatselijke voetbalvereniging DSVD. Hierbij is dan ook rekening mee
gehouden met de prijsvaststelling voor deze locatie.

Naast het hanteren van een prijs binnen een plangebied willen wij, evenals vorig jaar de gemeente
Dinkelland adviseren de volgende staffeling in de uitgifteprijs per m? aan te brengen. Uiteraard geldt
deze staffeling alleen bij verkoop voor een enkele kavel aan particulieren. Voor de plannen
“Commanderie” en “Aveskamp” zal deze staffeling niet van toepassing zijn in verband met het unieke
karakter/ligging van deze kleinschalige nieuwbouwlocaties.

e (0-700m? : 100% van de getaxeerde verkoopprijzen.
e 700-1400 m? :50% van de getaxeerde verkoopprijzen.

e boven 1400 m? : 25 % van de getaxeerde verkoopprijzen.

Wanneer deze staffeling wordt toegepast zal de concurrentiepositie van nieuwbouw sterk
verbeteren en creéert de gemeente enigszins meer flexibiliteit bij de verkoop.
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Sociale woningbouw

Er wordt geadviseerd om een grondprijs te hanteren van 70% van de grondprijs voor vrije sector
woningen. Omdat de grondprijs voor vrije sector woningen per project/locatie verschillen zal dit ook
gelden voor sociale huurwoningen. De exacte grondprijs zal per situatie dienen te worden berekend.

9.2. Bedrijfskavels

In de tabel is het prijsadvies samengevat.

Plaats Prijs per m?
excl. BTW

Ootmarsum De Mors IV €75,-

Denekamp Sombeek IV € 85,-

Weerselo Echelpoel Il Lint € 100,-
Echelpoel Il Overig €90,-

In verband met de beoogde kwaliteit zullen op de zichtlocaties extra beeldkwaliteitseisen worden
gesteld. Op de bedrijvenlocaties adviseren wij tevens om in geval van kavels groter dan 10.000 m? of
ingeval van een incourante kavel een marge van 5 tot 10 euro beneden de adviesprijs te hanteren.
Tevens adviseren ondergetekenden rekening te houden met een goede indeling en verkaveling.
Vanuit de markt merken wij dat er vraag is naar bedrijfsruimte met een totale vloeroppervlakte tot
maximaal ca. 250 m? met kavels vanaf ca. 500 m2.

Een verlaging van de grondprijs creéert naar verwachting geen extra vraag. Ondergetekenden nemen
aan dat vooral lokale ondernemers zich in gemeente Dinkelland willen vestigen.

9.3. Groen- en reststroken

Ondergetekenden adviseren de uitgifteprijzen voor groen- en reststroken gelijk te stellen aan de
prijzen van gemeente Tubbergen:

e Groen- en reststroken aan de voorzijde/voorgevel: €35,- per m?
e Groen- en reststroken aan de zijkant/zijgevel en achterzijde/achtergevel: €70,- per m2,
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Bijlagen
I Woningbouwkavels
Il Bedrijfskavels

Aldus naar beste kennis en wetenschap opgemaakt in de maanden september en oktober 2019 en
ondertekend door:
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