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1. Inleiding

1.1. Aanleiding

De huidige kaveluitgifteprijzen van de gemeente Dinkelland zijn tot en met 31 december 2020
vastgesteld. Aan de vaststelling door de gemeenteraad ligt een onafhankelijk advies van de vrije
sector kaveluitgifteprijzen ten grondslag. Voor 2021 verzoekt de gemeente Dinkelland
ondergetekenden om onderstaande opdracht uit te voeren.

1.2. Opdracht

De gemeente Dinkelland heeft bij brief d.d. 22 september 2020 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 2021 voor de
verschillende bouwkavels in de plannen: Pierik, Brookhuis, Hopmanstraat, Deurninger es,
Commanderie, De Lenne Saasveld, Spikkert fase 1, 2 en 3, Noord Deurningen, Aveskamp,
Tilligte, Echelpoel 1if, Sombeek IV en De Mors IV op te steilen.

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

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

s Om uiterlijk 25 oktober 2020 in samenspraak met de andere makelaars/taxateurs, te weten
Kreffer Makelaardij en Silderhuis Makelaardij een eensluidend advies uit te brengen.

e De rapportage dient een actualisatie van de onderbouwing van de grondprijstaxatie 2020 te
omvatten,

e De definitieve rapportage dient 1 november 2020 gereed te zijn.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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1.3. Procedure

De opdracht is op 22 september 2020 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.1L Buiter, Register Taxateur (RT 253673420}, gecertificeerd NVM-Makelaar, verbonden
aan Weusthuis Makelaardij Denekamp B.V., Denekamperstraat 34, 7591 GM Denekamp.

e T.H. Peters, Register Taxateur (RT 974847437), gecertificeerd VBO Makelaar, verbonden aan
Silderhuis Makeiaardij, van der Heijdenstraat 24, 7591 VK Denekamp.

e Al Kempers, Register Taxateur (RT 376059130), gecertificeerd NVM Makelaar, verbonden
aan Kreffer Makelaardij B.V., Ootmarsumsestraat 8, 7573 Gl QOldenzaal

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

e de stand van zaken met betrekking tot de beschikbare kavels op de nieuwbouwlocaties per
september 2020 is erin betrokken;

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

e de geadviseerde prijzen gelden per 1 januari 2021;

« opde bouwkavels rusten geen bijzondere eisen met hetrekking tot volume en architectuur
van de te bouwen opstal. De kavels zijn te gebruiken voor woondoeleinden. Er is geen
diepgaand planoclogisch onderzoek verricht;

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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e op de bouwkavels rusten geen bijzondere rechten of beperkingen van welke aard ook, die
van invioed kunnen zijn op de waardering;

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

s bij de vergelijking “bestaand versus nieuwbouw” is uitgegaan van min of meer vergelijkbare
verkochte woningen in 2020, gecorrigeerd met een stelpost voor aanpassingen. Voor de
bepaling van de bouwkosten voor nieuwbouw is gebruik gemaakt van de uitgave
“(Her)bouwkosten woningen Taxatieboekjes 2020” en derhalve niet van de mogelijkheid tot
vitvoering in eigen beheer.

* Indien er in de taxatie wordt gesproken over kleine kernen dan betreft dit de volgende
kernen: Saasveld, Lattrop, Tilligte, Noord Deurningen en Rossum.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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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

Woninghouw

De gemeente Dinkelland hanteert voor 2020 de volgende bedragen:

Plaats ' - ; ' Prijs per m? /kavel
excl. BTW

Ootmarsum Brookhuis (alle kavels onder optie of verkocht) € 240,-

Denekamp Pierik fase 2 (alle kavels onder optie of verkocht) € 235,

Weerselo Spikkert fase 1 (alle kavels onder optie of verkocht) € 200,-

Spikkert fase 2 (alle kavels onder optie of verkocht) €225,-
Tilligte Vrijstaand (alle kavels onder optie of verkocht) € 180,-

Noord Deurningen Noord Deurningen lll vrijstaand en 271 kap € 180,-

Bedrijventerrein

De gemeente Dinkelland hanteert voor 2020 de volgende bedragen:

Plaats Plan Prijs per m? fkavel
excl. BTW

Ootmarsum De Mors IV (bedrijventerrein) €75,

Denekamp Sombeek IV (bedrijventerrein) (alle kavels onder € 85,-

optie of verkocht)

Weerselo Echelpoel Ill (bedrijventerrein - overige kavels) (alle = €90,-
kavels onder optie of verkocht)

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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Groen- en reststroken

In 2020 gelden in de gemeente Dinkeliand de volgende uitgifteprijzen voor 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
overdrachtshelasting.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.2 Gemeente Oldenzaal

De gemeente Oldenzaal hanteert voor 2020 de volgende bedragen:

Woningbouw
s Stakenbeek, fase 1 (alles verkocht of onder optie) € 280,- per m?;

e Stakenbeek, fase 2 (alles verkocht of onder optie) € 290,- per m?
o Thijsniederweg {alles verkecht of onder optie} € 338,- per m?;
e Hogenkampweg {nog 2 kavels beschikbaar) € 363,- per m>.

Bedrijventerrein
Binnen de gemeente Oldenzaal wordt momenteel op 1 focatie 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
raststroken gehanteerd.

4.3. Gemeente Hengelo

De gemeente Hengelo hanteert voor 2020 onderstaande bedragen:

Woninghouw
« Dalmeden € 270 tot € 370,- per m?, afhankelijk
van ligging en grootte;
e Het Broek (alles verkocht of onder optie) € 300,- per m?%;
s Landmanserve (alles verkocht of onder optie) € 235,- per m?;

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

Deze uitgifteprijzen variéren tussen ca. € 140,- tot € 265,- per m?. Deze prijzen zijn sterk afhankelijk
per bedrijventerrein en (zicht)locatie.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Hengelo wordt thans € 85,- per m? als één uniforme prijs voor groen- en
reststroken gehanteerd. Deze prijs wordt jaarlijks geindexeerd op basis van een CBS statistiek.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.4, Gemeente Almelo

Woningbouw
De gemeente Almelo hanteert in haar Grondprijzennotitie 2020 - 2024 de volgende te indexeren
hedragen:

e rijenwoningen, 110-150 m? €235,- tot €265,- per m%,
¢ hoekwoningen, 150-200 m? €235,~ tot €265,- per m?,
e 2-onder-1-kap, 200-300 m? £€255,- tot €320,- per m?.
e vrijstaand < 900 m? €235,- tot €265,- per m?.
*  vrijstaand 900 m? —1.200 m* €175,- per m?,

e vrijstaand 1.200 m? — 1.500 m? £125,- per m?,

e vrijstaand > 1.500 m? £85,- per m?,

Bedrijventerrein
Binnen de gemeente Almelo worden in 2020 de volgende uitgifteprijzen gehanteerd:

e enkel-faags gebouw £€80,- tot €130,- per m?.
¢ meer-laags gebouw residueel via taxatie.
¢ erfpacht werkelijke rente (25-jarige lening bij de BNG) + 0,25%

administratiekosten en 1,0% risico. ledere 10 jaar
canonpercentage herziening.

¢ kantoren residueel.
¢ grootschalige detailhandel residueel, minimaal €165,- per m?,
e winkels residueel,

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Almelo wordt tot 100 m? €50,- per m? als prijs gehanteerd voor groen- en
reststroken. Indien de opperviakte groter is dan 100 m*: basis is €5.000 + €175 voor alle meerdere
m?s

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.5. Gemeente Tubbergen

Woningbouw
De kaveluitgifteprijzen voor de woningbouw zijn tot 31 december 2020 als volgt vastgesteld.

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

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

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;
¢ 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 m?,

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.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.6. Gemeente Losser

Woninghouw

De gemeente Losser hanteert voor 2020 verschillende kaveluitgifteprijzen per type woning ener
gelden verschillende kaveluitgifteprijzen voor de kernen Losser en Overdinkel. De genoemde prijzen
zijn mondeling doorgegeven door mevrouw K. Zissler-Dambhuis.

Losser:

Vrijstaand: € 289 ,- excl. btw
2-onder-1-kap: € 286,- excl. btw
Rijwoningen: € 240,- excl. btw

Staffeling vindt plaats boven de 450 m2. Voor de kavels boven 450 m? wordt een korting berekend
van €50,- per m%.

Overdinkel:

Vrijstaand : € 226 ,- excl. btw
2-onder-1-kap: € 220,- excl. btw
Rijwoningen: € 214 excl. btw

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

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Losser wordt momenteel, in 2020, 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, in 2020, €75,- per m” als één uniforme prijs van voor groen-
en reststroken gehanteerd.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.7. Gemeente Twenterand

Woningbouw

De gemeente Twenterand hanteert voor 2020 de volgende bedragen:

¢ Westerhaar: €150,- per m” voor vrijstaande woningen en voor 2-onder-1-kap. Deze prijs geldt tot
21-12-2020 mits aktepassering plaatsvindt voor 1-1-2021. Voor 2021 gaan de prijzen van
Kruidenwijk weer naar het oude niveau van €210,- per m? voor vrijstaande woningen, 2-onder-1-
kap- en rijenwoningen.

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.

De ambtenaar gaf op 1 oktober 2020 telefonisch aan: “verder zifn er geen wijzigingen voor
woningbouwprijzen te verwachten”.

Bedrijventerrein

Binnen de gemeente Twenterand worden in 2020 witgifteprijzen tussen de €70,- en €£105,- per m?
gehanteerd. De prijs is afhankelijk van het wel of niet op een zichtlocatie liggen. De ambtenaar gaf op
1 oktober 2020 aan: “De uitgifte in Oosterweilanden loopt goed en de verwachting is dat de
uitgifteprijs voor 2021 met €5 per m” worden verhoogd”.

Groen- en reststroken

Binnen de gemeente Twenterand wordt thans, in 2020, €51,75 per m? voor stroken véoér de
voorgevelgrens en €72,50 per m* voor groen- en reststroken na de voorgevelgrens als uniforme
prijzen voor groen- en reststroken gehanteerd.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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4.8.

Gemeente Wierden

Woningbouw

De gemeente Wierden hanteert voor 2020 de voigende bedragen:

-

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 meer dan 500 m? €214,- per m’.
pian Zuidbroek (kern Wierden): geen gemeentelijke kavels meer in de verkoop. Kavelverkoop
verloopt via de ontwikkelaar, het gaat bijna altijd om de verkoop van een nieuwbouwwoning
inclusief grond {dus geen zuivere kavelprijs). Prijsstelling voor het gemeentelijke deel van DG3 zal
pas plaatsvinden als bouwrijp maken en in de verkoop brengen van de gemeentelijke kavels aan
de orde komt (naar verwachting in 2023). Eerst komen de kavels van de projectontwikkelaars in
de verkoop {eind 2020/hegin 2021). Projectontwikkelaars realiseren in Zuidbroek DG2, voor
behoorlijk grote (480 m?— 580 m?) vrije kavels, forse grondprijzen van rond de €335,- exclusief
btw per m”. De betreffende gemeenteambtenaar gaf op 30 september 2020 per maif aan dat de
gemeente deze prijs niet hanteert, daar voor verhoging van de uitgifteprijs er eerst politieke
besluitvorming nodig is.
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 in 2020 de volgende uitgifteprijzen gehanteerd:

Weuste Noord: £80,- per m?, Deze prijs geldt ook in 2021,

Elsmoat: De gemeente heeft nog één woon/werkkavel a €195.000 exclusief btw en kosten koper
van 991 m? in de verkoop. Deze is in optie. De verwachting is dat in 2021 de gemeente geen
kavels meer te koop heeft in de Elsmoat. In Fase 2 van de Elsmoat verkoopt de
projectontwikkelaar de kavels waar de projectontwikkelaar ook de vastgoedrealisatie verzorgt.

Groen- en resistroken

De gemeente Wierden hanteert voor 2021 waarschijnlijk €60,- per m? als uniforme prijs voor groen-
en reststroken, net als in 2020.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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B 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 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 2020 sluit de
uitgifteprijs goed aan bij de omliggende gemeenten.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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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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Dinkelland Gemiddeld Oldenzaal Hengelo Almelo  Tubbergen Wierden Twenterand Losser

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.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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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 m
Derhalve is een vergelijking minder goed weer te geven,

6. Wijzigingen opdrachtformulering

Ondergetekenden adviseren dezelfde staffeling als andere jaren. Mochten er weer grotere kavels
beschikbhaar 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 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. Alle
woningen die zijn meegenomen in de vergelijking hebben een maximale kavelgrootte van 500 m2,

Voor de bepaling van de bouwkosten is gebruik gemaakt van de uitgave “(Her)bouwkosten woningen
Taxatieboekjes 2020” en derhalve niet van de mogelijkheid tot uitvoering in eigen beheer.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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Resultaat inventarisatie bestaande vrijstaande woningbouw:

Aantal Gemiddelde Gemiddeld Gemiddelde Gemiddeld
verkocht transactieprijs bouwjaar inhoud perceelopperviak
34 €376.594,- 1984 624 m? 412 m?

Uitgangspunten berekening vergelijking:

Parameter

Bouwkosten vrijstaande woning

£€550,- per m® excl. 21% btw

Gemiddelde huidige grondprijs

£253,- per m? excl, 21% btw

Gemiddeld perceelopperviak 412 m?
Gemiddeide woninginhoud 624 m?
Gemiddelde transactieprijs bestaande bouw €376.594,-
Kosten koper bij bestaande bouw 2,5%
Bouwjaar 1984
Gemiddelde revitaliseringkosten {verbouwingen) £€30.000,-
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Investering bij nieuwbouw:

Grond 412 m? x € 253,- excl. 21% btw £ 104.236,- excl. btw
Woning 624 m® x € 550,- excl. 21% btw € 343.200,- excl. btw
Totaal £ 447.436,- excl. btw

€ 541.397,56 incl. btw

Investering bij aankoop bestaande bouw:

Transactiepriis €376.594,- k.k.
Kosten koper {+/-2,5%]) €  9.415,-
Totale aankoopkosten € 386.009,-
Revitaliseringkosten {verbouwing} € 30.000.-
Totaal € 416.009,-

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 invioed op de houwkosten. 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.

Uiteraard zal een bestaande woning een veel minder goede energieprestatie coéfficiént hebben dan
een nieuwbouw woning. Met het oog op de toekomst is dit wel van wezenlijk belang. De
energielasten voor nieuwbouwwoningen zijn beduidend fager dan voor bestaande woningen.

Om een goede concurrentiepositie tussen de bestaande bouw en nieuwbouw te behouden en tevens
de leefbaarheid en aantrekkelijkheid van het wonen in de kleine dorpen te behouden, wordt stechts
een lichte verhoging van de huidige kaveluitgifteprijs geadviseerd.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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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 gehruik van
de Vastgoedrapportage Twente 2020,

8.1. Recente ontwikkelingen
De woningmarkt functioneert thans goed.

Op 1 juli 2020 stonden bij NVM-makelaars in geheel Twente 28% minder woningen te koop
vergeleken met het aanbod op 1 juli 2019. Het aantal beschikbare woningen kent een dalende trend:
er is sprake van krapte, die gepaard gaat met prijsstijgingen. Het aantal woningtransacties in de
deelregio Tubbergen-Losser-Dinkelland-Oldenzaal is met 2% gestegen.

NVM Data & Research geeft in haar voortschrijdend halfjaar transactiecijfers voor Dinkelland over
het tweede kwartaal van 2020 aan dat het aantal woningtransacties met 23% is toegenomen ten
opzichte van een jaar eerder in het tweede kwartaal van 2019.

De gemiddelde prijs ligt nu 2,2 % hoger dan een jaar geleden en de gemiddelde verkooptijd is in het
afgelopen jaar afgenomen van 44 dagen naar 17 dagen. De gemiddelde transactiepris voor alle
woningen was in het tweede kwartaal van 2020 € 309.136,-.

Steeds minder consumenten geloven dat de coronacrisis de woningmarkt negatief beinvioedt.

De Eigen Huis Marktindicator steeg in september met twee punten naar een score van 99; nog 1 punt
onder de neutraalwaarde van 100. Nog maar 8% van de ondervraagden meent dat de huizenprijzen
zullen dalen en 32% voorziet een rentestijging. In juni lagen door de coronacrisis deze percentages
nog op respectievelijk 20% en 44%. 37% van de ondervraagden vindt het nu een slecht moment om
een huis te kopen. Niet alleen de economische gevolgen van corona, maar juist ook de woning-
schaarste en de hoge prijzen dragen aan dit sentiment bij. Het consumentenvertrouwen is van groot
belang voor de woningmarkt. Het is niet alleen een kwestie van kiinnen 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 uitstelien 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.

Actualisatie grondprijzen gemeente Dinkelland
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Eigen Huls Markt Indicator
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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 € 310.000,-
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 heantwoord.

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 2020 is er in 2019 in Twente 52 ha. bedrijventerrein
uitgegeven. Vergeleken met het jaar ervoor is dat een toename van 18 hectare. De uitgifte van grond
blijft de laatste jaren redelijk stabiel. De gemeenten Almelo en Twenterand gaven met respectievelijk
12,6 en 12,1 het meeste grond uit in 2019. De grondprijs van de direct uitgeefbare
bedrijventerreinen van Almelo en Enschede varieert gemiddeld van € 100,- tot € 155,- per m?,
Oldenzaal varieert van €135,- tot €165,- per m?. De overige gemeenten hanteren grondprijzen
variérend van €67,- tot 150,- per m?%.

De Twentse gemeenten hebben samen 306 ha. direct uitgeefbaar bedrijventerrein en particulieren
nog eens 35 ha.
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8.2,

Toekomstverwachting

De huizenprijzen en het vertrouwen in de woningmarkt zijn iets gestegen. Het is waarschijnlijk dat de

huizenprijzen in 2021 iets gaan dalen. Van grote invioed blijft de rentestand. Voor de gemeente

Dinkelland voorzien ondergetekenden nog steeds een grote behoefte aan betaalbare

nieuwbouwkavels tot 250 m? voor starters.

In het Rabobank kwartaalbericht woningmarkt van 8 september 2020 staat:

de Rabobank verwacht in 2021 een landelijke prijsdaling van 0,8% voor woningen. De Rabobank
verwacht voor 2022 en 2023 weer een stijging van de woningprijzen. Rabobank verwacht voor
2021, 2022 en 2023 geen lagere woningprijzen dan er in het 4° kwartaal van 2019 gerealiseerd
werden,

de Rahobank verwacht dat er in 2021 landelijk minder woningen verkocht zullen worden dan in
2020: 220.000 verkochte woningen in 2020 en 190.000 in 2021.

terwijl macro-economische cijfers historische dieptepunten laten zien als gevolg van de
Coronacrisis, stoomt de Nederlandse huizenmarkt nog hard door.

de Rabobank verwacht dat de arbeidsmarktpositie van potentiéle huizenkopers uiteindelijk als
gevolg van de Coronacrisis wordt geraakt en daarmee ook de huizenmarkt.

de opdracht om zoveel mogelijk thuis te blijven weerhield huizenzoekers er het afgelopen half
jaar niet van om op huizenjacht te gaan.

baan- en inkomensverlies, of de angst hiervoor, is het voornaamste kanaal waarlangs de
Coronacrisis de huizenmarkt zal raken. Rabobank is pessimistisch over de vooruitzichten voor de
werkloosheid.

het aandeel kopers in de leeftijdsgroep onder de 35 jaar is stijgende. Aannemelijk is dat dit voor
een groot deel starters zijn.

circa 35% vindt het een slechte tijd om een huis te kopen, 15% vindt het een gunstige tijd en de
rest antwoordt neutraal op de vraag. Dit is iets beter dan vorig jaar.

In het Themabericht Prinsjesdag van Rabobank 17 september 2020 staat:

-]

veelbelovend is het extra geld en de sterkere Rijksregie voor de woningbouw. Dat is goed om het
grote tekort aan huizen in te lopen en om de middeninkomens aan een betaalbaar huis te
helpen.

er wordt geld vrijgemaakt om de huren te verlagen voor financieel kwetsbare huurders. Dit is
zeer positief in deze tijd van grote huurstijgingen en economische woelige tijden.

de aangekondigde 0% overdrachtsbelasting voor koopstarters tussen 18 en 35 jaar lijkt vooral
symboolpolitiek, want het vergroot hun kansen op een betaalbaar huis niet wezenlijk.
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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. De kavelprijs in de kleine en grotere kernen kan licht 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 licht te verhogen.

9.1. Woninghbouwkavels

Gezien de voorstaande analyse adviseren ondergetekenden een lichte verhoging van de meeste
kavelprijzen van €10,- ten opzichte van het advies van vorig jaar.

In onderstaande tabel is het prijsadvies voor woningbouwkavels samengevat.

Plaats : Totaal Aantal . Prijs per m?
aantal  nogte | [kavel excl.
bouwkavels  koop ' BTW
Ootmarsum Brookhuis 68 0 1 € 250,-
(Kavel B2)
Brookhuis (Hoek Alleeweg / 31 31 0 € 250,-

Berend Vinckenstraat)

Commanderie 7 7 0 € 285,-
(voormalig gemeentewerf)

Denekamp  Pierik 83
J5en 6 0 /) €245,
M9 0 1 € 125.000,-
13 0 1 € 110.000,-
Aveskamp 3
kavel 1 (1.662 m?) 1 0 £ 240.000,-
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Weerselo

Deurningen

Tilligte

Noord
Deurningen

Saasveld

kavel 2 (1.685 m?)

kavel 3 (1.686 m?)

Hopmanstraat 4

Spikkert fase 1

Kavels Legtenbergerstraat,
(kavels 112, 112A en 113 )

Kavel Legetenbergerstraat,
(kavel 114)

Spikkert fase 2 28
(Kavels 5 en 10)

Spikkert fase 3 33

Deurninger Es, DSVD locatie 11

Tilligte West 11
(Kavel 2)
Noord Deurningen 19

(kavels A2, B3, C1 en C4
onder optie en kavel A3
beschikbaar)

De Lenne

Randligging 10
(oranje ingekleurd)

Centrale ligging 5
(licht groen ingekleurd)

33

11

10
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Aanvuilende opmerkingen bij het prijsadvies

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.

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

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.

Spikkert Fase 1,2 en 3, kavel 114 aan de Legtenbergerstraat is lager gewaardeerd ten
opzichte van de kavels 112, 112a en 113 in verband met de onaantrekkelijke vorm van de
kavel alsmede het feit dat deze kavel is gelegen naast de ontsluitingsweg van Fase 1.

In fase 2 zijn thans nog 2 kavels beschikbaar waarbij wij als taxateurs het advies afgeven om
deze beide kavels € 10,- lager aan te bieden dan de kavels in fase 3 om het plan fase 2 af te
ronden.

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. Indien het hier een ligging zou zijn
geweest met vrij uitzicht over de Deurninger Es hadden wij een hogere grondprijs afgegeven.

Plan De Lenne, hiervoor wordt geadviseerd om twee verschillende kavelprijzen te hanteren
gezien de bijzonder fraaie ligging van diverse kavels (10) welke aan de rand zijn gesitueerd
t.0.v. de kavels welke centraal (5) in het plan liggen.

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.
s  700-1400m? :50% van de getaxeerde verkoopprijzen.

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

Wanneer deze staffeling wordt toegepast zal de concurrentiepositie van nieuwbouw sterk
verbeteren en credert 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 1ll 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 m?.

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 om de huidige uitgifteprijzen voor groen- en reststroken te behouden:

e Groen- en reststroken aan de voorzijde/voorgevel: €35,- per m*
e Groen- en reststroken aan de zijkant/zijgevel en achterzijde/achtergevel: €70,- per m?.

Voor groen- en reststroken op bedrijventerreinen wordt geadviseerd om maatwerk te leveren. Deze
groen- en reststroken hebben een lagere waarde dan de overige groen- en reststroken.
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Bijlagen
I Woningbouwkavels
I Bedrijfskavels

Aldus naar beste kennis en wetenschap opgemaakt in oktober 2020 en ondertekend door:

Ondertekening
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Brookhuis:

Kaart plan Brookhuis Ootmarsum




Brookhuis plangebied NoordWest (hog niet in uitgifte):

Plangebied wordt ingevuld met rijenwoningen en twee onder één kap woningen.
Verkaveling is nog niet bekend. Verwachte start van uitgifte in 2022.
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Commanderie Erve Molenbeek (nog niet in uitgifte):
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Spikkert fase 3 (nog niet
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Tilligte West:
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Noord Deurningen:
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Saasveld De Lenne (nog niet in uitgifte):




edrijventerrein De Mors:

Bedrijfskavels de Mors IV, Ootmarsum




Bedrijventerrein Sombeek:

Bedrijfskavels Sombeek IV, Denekamp




Bedrijventerrein Echelpoel:
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