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1. Inleiding 

1.1. Aanleiding 

D e h u i d i g e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n z i j n t o t e n m e t 3 1 d e c e m b e r 2 0 1 4 
v a s t g e s t e l d . A a n d e v a s t s t e l l i n g d o o r d e r a a d l i g t e e n o n a f h a n k e l i j k e t a x a t i e v a n d e v r i j e s e c t o r 
k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n t e n g r o n d s l a g . V o o r 2 0 1 5 v e r z o e k t d e g e m e e n t e T u b b e r g e n a a n 
o n d e r g e t e k e n d e n o m d e o n d e r s t a a n d e o p d r a c h t u i t t e v o e r e n . 

1.2. Opdracht 

D e g e m e e n t e T u b b e r g e n h e e f t b i j b r i e f d . d . 2 s e p t e m b e r 2 0 1 4 o p d r a c h t v e r s t r e k t t o t h e t m a k e n v a n 
e e n s a m e n h a n g e n d e a n a l y s e , w a a r i n i n i e d e r g e v a l d e v o l g e n d e a s p e c t e n z i j n v e r w e r k t : 

W o n i n g b o u w : 

• G e e f e e n o v e r z i c h t v a n d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e 
g e m e e n t e n , z o a l s T w e n t e r a n d , A l m e l o , D i n k e l l a n d , L o s s e r e n W i e r d e n . G e e f i n h e t o v e r z i c h t 
o o k d e v e r s c h i l l e n d e woningbouwcategorieën w e e r . 

• G e e f a a n h o e d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n z i c h v e r h o u d e n 
t o t d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n d e o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e g e m e e n t e n . 

• G e e f e e n financiële v e r g e l i j k i n g t u s s e n h e t b o u w e n v a n e e n v r i j s t a a n d e w o n i n g o p e e n 
g e m e e n t e l i j k e b o u w k a v e l e n e e n t e k o p e n s o o r t g e l i j k e w o n i n g . D o e d i t e e n m a a l v o o r d e d r i e 
g r o o t s t e k e r n e n e n e e n m a a l v o o r d e o v e r i g e k e r n e n . 

• G e e f één u n i f o r m e v r i j e s e c t o r k a v e l u i t g i f t e p r i j s v o o r d e g r o t e r e k e r n e n . G e e f o o k één 
u n i f o r m e v r i j e s e c t o r k a v e l u i t g i f t e p r i j s v o o r d e k l e i n e r e k e r n e n . H e t g a a t h i e r b i j o m d e v r i j e 
s e c t o r k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v o o r h e t k a l e n d e r j a a r 2 0 1 5 . 

• G e e f e e n u i t g e b r e i d e m o t i v e r i n g v o o r h e t p l a a t s e n v a n M a r i a p a r o c h i e - H a r b r i n k h o e k b i j d e 
g r o t e r e ( i n p l a a t s v a n d e k l e i n e r e ) k e r n e n . 

• D e g e m e e n t e h a n t e e r t m o m e n t e e l b i j d e g r o t e r e b o u w k a v e l s , d e g r e n s l i g t 7 0 0 m, e e n 
s t a f f e l i n g v a n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s . D e g e m e e n t e h a n t e e r t e e n p e r c e n t a g e v a n 5 0 % v a n d e 
v r i j e s e c t o r k a v e l u i t g i f t e p r i j s v o o r d e v i e r k a n t e m e t e r s b o v e n d e 7 0 0 m 2 . G e e f a a n o f d e z e 
b e n a d e r i n g q u a g r e n s w a a r d e ( 7 0 0 m 2 ) e n p e r c e n t a g e ( 5 0 % ) o o k v o o r h e t k a l e n d e r j a a r 2 0 1 5 
n o g c o r r e c t i s ? 

• G e e f a a n h o e u d e o n t w i k k e l i n g e n o p d e w o n i n g b o u w m a r k t o p d e k o r t e r e e n d e l a n g e r e 
t e r m i j n z i e t . T e v e n s d i e n t a a n g e g e v e n w o r d e n h o e o n d e r g e t e k e n d e d e t r e n d v a n d e 
k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n z i e t . 

B e d r i j v e n t e r r e i n : 

• G e e f e e n o v e r z i c h t v a n d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e 
g e m e e n t e n , z o a l s T w e n t e r a n d , A l m e l o , D i n k e l l a n d , L o s s e r e n W i e r d e n . G e e f i n h e t o v e r z i c h t 
o o k d e v e r s c h i l l e n d e categorieën w e e r . 

• G e e f a a n h o e d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n z i c h v e r h o u d t t o t 
d e g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n d e o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e g e m e e n t e n . 

• G e e f één u n i f o r m e k a v e / u i t g i f t e p r i j ' s v o o r b e d r i j v e n t e r r e i n e n f 'n d e g e m e e n t e Tubbergen. 
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G r o e n - e n r e s t s t r o k e n : 

• G e e f e e n o v e r z i c h t v a n d e g e l d e n d e u i t g i f t e p r i j z e n i n o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e 
g e m e e n t e n , z o a l s T w e n t e r a n d , A l m e l o , D i n k e l l a n d , L o s s e r e n W i e r d e n . G e e f i n h e t o v e r z i c h t 
o o k d e v e r s c h i l l e n d e categorieën w e e r . 

• G e e f a a n h o e d e g e l d e n d e u i t g i f t e p r i j s v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n z i c h v e r h o u d t t o t d e 
g e l d e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n d e o m l i g g e n d e e n v e r g e l i j k b a r e g e m e e n t e n . 

• G e e f één u n i f o r m e u i t g i f t e p r i j s v o o r d e g r o e n - e n r e s t s t r o k e n i n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n . 

1.3. Procedure 

D e o p d r a c h t i s o p 2 s e p t e m b e r 2 0 1 4 p e r b r i e f v e r s t r e k t d o o r p r o g r a m m a m a n a g e r d e h e e r i n g . 
H . Z e g e r e n M B A . A f g e s p r o k e n i s , d a t o n d e r g e t e k e n d e n e e r s t i n c o n c e p t z u l l e n r a p p o r t e r e n . N a 
i n h o u d e l i j k e r e a c t i e v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n o p h e t c o n c e p t , z a l h e t d e f i n i t i e v e r a p p o r t w o r d e n 
o p g e s t e l d . 

1.4. Basis opdrachtaanvaarding 

O n d e r g e t e k e n d e n a a n v a a r d e n v o o r d e i n h o u d v a n d i t r a p p o r t g e e n v e r a n t w o o r d e l i j k h e i d j e g e n s 
a n d e r e n d a n o p d r a c h t g e v e r e n / o f v o o r e e n a n d e r d o e l d a n w a a r v o o r d e t a x a t i e i s u i t g e b r a c h t . 

2. Correspondentiegegevens 

H e t o n d e r h a v i g e a d v i e s i s u i t g e b r a c h t d o o r : 

• i n g . R . B . M . V e h o f , R e g i s t e r T a x a t e u r , beëdigd r e n t m e e s t e r N V R t e A m b t D e l d e n , 
v e r b o n d e n a a n H O O G S T A T E T a x a t e u r s o / z e n R e n t m e e s t e r s B . V . , L a g e E s w e g 1 8 , 
7 4 4 1 A X N i j v e r d a l e n 

• R . J . B u l t h u i s , R e g i s t e r M a k e l a a r T a x a t e u r , beëdigd N V M - M a k e l a a r , v e r b o n d e n a a n 
W e u s t h u i s M a k e l a a r d i j T u b b e r g e n B . V . , N a s s a u s t r a a t 9 , 7 6 5 1 T X T u b b e r g e n . 

3. Uitgangspunten en overwegingen aangaande de taxatie 

B i j h e t r e a l i s e r e n v a n d i t r a p p o r t z i j n d e v o l g e n d e u i t g a n g s p u n t e n g e h a n t e e r d : 
a . d e s t a n d v a n z a k e n m e t b e t r e k k i n g t o t d e b e s c h i k b a r e k a v e l s o p d e n i e u w b o u w l o c a t i e s p e r 

s e p t e m b e r 2 0 1 4 i s e r i n b e t r o k k e n ; 
b . a l l e g e n o e m d e k a v e l p r i j z e n z i j n e x c l u s i e f B T W , g e b o u w d o n r o e r e n d g o e d e n g r o e n - e n 

r e s t s t r o k e n z i j n e x c l u s i e f k o s t e n k o p e r , t e n z i j a n d e r s v e r m e l d ; 
c . d e g e a d v i s e e r d e p r i j z e n g e l d e n p e r 1 j a n u a r i 2 0 1 5 ; 
d . o p d e b o u w k a v e l s r u s t e n g e e n b i j z o n d e r e e i s e n m e t b e t r e k k i n g t o t v o l u m e e n a r c h i t e c t u u r v a n 

d e t e b o u w e n o p s t a l . D e k a v e l s z i j n t e g e b r u i k e n v o o r w o o n d o e l e i n d e n . E r i s g e e n d i e p g a a n d 
p l a n o l o g i s c h o n d e r z o e k v e r r i c h t ; 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
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e . o p d e b o u w k a v e l s r u s t e n g e e n b i j z o n d e r e r e c h t e n , o f b e p e r k i n g e n v a n w e l k e a a r d o o k , d i e v a n 
i n v l o e d k u n n e n z i j n o p d e w a a r d e r i n g ; 

f . d e s o c i a l e e n / o f e c o n o m i s c h e b i n d i n g s e i s i s v e r v a l l e n , w a a r d o o r h e t i e d e r e e n v r i j s t a a t o m e e n 
b o u w k a v e l i n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n t e v e r w e r v e n . W e l m o e t m e n z i c h b i j d e g e m e e n t e 
i n s c h r i j v e n o p d e l i j s t v a n g e g a d i g d e n v o o r e e n b o u w k a v e l i n d e b e t r e f f e n d e k e r n ; 

g . b i j d e v e r g e l i j k i n g " b e s t a a n d v e r s u s n i e u w b o u w " i s u i t g e g a a n v a n v e r k o c h t e w o n i n g i n 2 0 1 3 v a n 
o f m e e r v e r g e l i j k b a r e w o n i n g e n , g e c o r r i g e e r d m e t e e n s t e l p o s t v o o r a a n p a s s i n g e n . V o o r d e 
b e p a l i n g v a n d e b o u w k o s t e n v o o r n i e u w b o u w i s g e b r u i k g e m a a k t v a n d e u i t g a v e 
" ( H e r ) b o u w k o s t e n w o n i n g e n T a x a t i e b o e k j e s 2 0 1 4 " e n d e r h a l v e n i e t v a n d e m o g e l i j k h e i d t o t 
u i t v o e r i n g i n e i g e n b e h e e r . 

4. Huidige situatie in de gemeente Tubbergen en omliggende gemeenten 

I n d i t h o o f d s t u k w o r d e n d e h u i d i g e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v a n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n g e g e v e n , d i e 
g e l d e n t o t d e g e m e e n t e r a a d d e n i e u w e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n h e e f t v a s t g e s t e l d . T e v e n s w o r d e n d e 
k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n g e g e v e n v o o r d e o m l i g g e n d e g e m e e n t e n A l m e l o , D i n k e l l a n d , L o s s e r , T w e n t e r a n d 
e n W i e r d e n . N i e t a l l e g e m e e n t e n m a k e n o n d e r s c h e i d t u s s e n v e r s c h i l l e n d e woningcategorieën, e n 
t u s s e n d e g e m e e n t e n d i e d a t w e l d o e n , z i j n e r v e r s c h i l l e n i n i n d e l i n g v o o r d e o n d e r s c h e i d e n 
woningcategorieën. P e r g e m e e n t e w o r d t d i t a a n g e g e v e n . 

4.1. Gemeente Tubbergen 

W o n i n g b o u w 

D e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v o o r d e w o n i n g b o u w z i j n b i j r a a d s b e s l u i t d . d . 1 6 d e c e m b e r 2 0 1 3 t o t 3 1 
d e c e m b e r 2 0 1 4 a l s v o l g t v a s t g e s t e l d . 

D e g r o t e r e k e r n e n T u b b e r g e n , A l b e r g e n , G e e s t e r e n e n k l e i n e r e k e r n M a r i a p a r o c h i e / H a r b r i n k h o e k 

• V r i j e s e c t o r € 2 2 0 , - p e r m 2 

• K l e i n e k a v e l s ( + / - 2 2 5 m 2 ) € 1 7 6 , - p e r m 2 

• V e r k o o p b o u w g r o n d ( + / - 1 7 5 m 2 ) t . b . v . b o u w v a n s o c i a l e h u u r w o n i n g e n : 
g r o n d p r i j s v a n € 1 5 4 , - p e r m 2 

• V e r k o o p b o u w g r o n d ( d i v e r s ) t . b . v . b o u w v a n d u r e h u u r w o n i n g e n : 
g r o n d p r i j s v a n € 2 2 0 . - p e r m 2 

D e o v e r i g e k l e i n e r e k e r n e n : 

• V r i j e s e c t o r € 2 0 0 , - p e r m 2 

• K l e i n e k a v e l s ( + / - 2 2 5 m 2 ) € 1 6 0 , - p e r m 2 

• V e r k o o p b o u w g r o n d ( + / - 1 7 5 m 2 ) t . b . v . b o u w v a n s o c i a l e h u u r w o n i n g e n : 
g r o n d p r i j s v a n € 1 4 0 , - p e r m 2 

• V e r k o o p b o u w g r o n d ( d i v e r s ) t . b . v . b o u w v a n d u r e h u u r w o n i n g e n : 
g r o n d p r i j s v a n € 2 0 0 , - p e r m 2 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
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B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n w o r d e n d e v o l g e n d e u i t g i f t e p r i j z e n g e h a n t e e r d : 

• L u t k e b e r g I V : € 9 0 , - p e r m 2 . 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 

B i n n e n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n w o r d t t h a n s € 6 6 , 5 0 p e r m 2 a l s u n i f o r m e p r i j s v o o r g r o e n - e n 
r e s t s t r o k e n g e h a n t e e r d . 

D e g e m e e n t e A l m e l o h a n t e e r t v o o r 2 0 1 4 d e v o l g e n d e b e d r a g e n : 

B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e A l m e l o w o r d e n d e v o l g e n d e u i t g i f t e p r i j z e n g e h a n t e e r d : 

• D o l l e g o o r : € 9 0 , - p e r m 2 t o t € 1 3 0 , - p e r m 2 ; 
• T w e n t e N o o r d : € 1 0 0 , - t o t € 1 3 0 , - p e r m 2 ; 
• B u s i n e s s X L : d e k a v e l s o p d i t b e d r i j v e n p a r k w o r d e n e n k e l i n e r f p a c h t u i t g e g e v e n . D e 

b a s i s g r o n d p r i j s v o o r c a n o n b e p a l i n g i s € 1 1 8 , - t o t € 1 3 0 , - p e r m 2 v o o r k a v e l s g r o t e r d a n 2 h a -
V o o r k l e i n e r e e n i n c o u r a n t e r e t e r r e i n e n h a n t e e r t B u s i n e s s X L € 7 5 , - t o t € 1 2 5 , - p e r m 2 . 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 

B i n n e n d e g e m e e n t e A l m e l o w o r d t t h a n s € 5 0 , - p e r m 2 a l s p r i j s g e h a n t e e r d v o o r g r o e n - e n 
r e s t s t r o k e n . I n d i e n e r b o u w m o g e l i j k h e d e n z i j n o f k o m e n o p d e z e g r o n d , d a n i s € 1 0 0 , - p e r m 2 d e 
p r i j s . 

D e b e t r e f f e n d e a m b t e n a a r g a f t e l e f o n i s c h a a n d a t d e v e r w a c h t i n g v o o r 2 0 1 5 i s d a t d e p r i j z e n g e l i j k 
b l i j v e n . 

4.2. Gemeente Almelo 

W o n i n g b o u w 

• t o t 1 . 2 0 0 m 2 

• v a n 1 . 2 0 0 t o t 2 . 0 0 0 m 2 

• b o v e n 2 . 0 0 0 m 2 

€ 2 0 0 , - p e r m 2 t o t € 2 7 5 , - p e r m 2 ; 
€ 5 0 , - p e r m 2 m e t m i n i m a a l € 1 8 0 , - p e r m 2 g e m i d d e l d ; 
v o l l e d i g p e r c e e l € 1 8 0 , - p e r m 2 . D e g e m e e n t e g a f o v e r d e z e 
c a t e g o r i e a a n : m a a t w e r k . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 6 
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4.3. Gemeente Dinkelland 

D e g e m e e n t e D i n k e l l a n d h a n t e e r t v o o r 2 0 1 4 d e v o l g e n d e b e d r a g e n : 

W o n i n g b o u w 

• O o t m a r s u m , B r o o k h u i s : € 2 1 0 , - p e r m 2 

• O o t m a r s u m , d e C o m m a n d e r i e , O o s t : € 2 7 0 , - p e r m 2 

• D e n e k a m p , P i e r i k f a s e 2 e n 3 , v r i j s t a a n d e n 2 A 1 k a p € 2 1 0 , - p e r m 2 

• W e e r s e l o , R e e s t m a n N o o r d v r i j s t a a n d € 2 0 0 , - p e r m 2 

• W e e r s e l o , H e t S p i k k e r t : T u s s e n w o n i n g e n , 2 A 1 k a p , v r i j s t a a n d : € 2 1 0 , - p e r m 2 

• D e u r n i n g e n , D e u r n i n g e r E s c h : V r i j s t a a n d : € 2 4 0 , - p e r m 2 

• R o s s u m , N o o r d : V r i j s t a a n d : € 1 8 5 , - p e r m 2 

• L a t t r o p , K r a a k e n h o f / N o o r d D e u r n i n g e n f a s e 3 / T i l l i g t e W e s t : V r i j s t a a n d : € 1 8 0 , - p e r m 2 , 2 A 1 
k a p : € 1 8 0 , - p e r m 2 

B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e D i n k e l l a n d w o r d e n d e v o l g e n d e u i t g i f t e p r i j z e n g e h a n t e e r d : 

• E c h e l p o e l I I I : € 9 0 , - p e r m 2 

• D e M o r s I V : € 9 0 , - p e r m 2 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 

D e g e m e e n t e D i n k e l l a n d h a n t e e r t v o o r g r o e n s t r o k e n z o n d e r b o u w m o g e l i j k h e d e n € 3 0 , - p e r m 2 e n 
v o o r g r o e n s t r o k e n m e t b o u w m o g e l i j k h e d e n h e e f t d e g e m e e n t e a l s u i t g a n g s p u n t € 9 0 , - p e r m 2 . 

4.4. Gemeente Losser 

D e g e m e e n t e L o s s e r h a n t e e r t v o o r 2 0 1 4 d e v o l g e n d e b e d r a g e n : 

W o n i n g b o u w 

• S a i l e r , € 1 5 5 , - / 2 4 5 , - p e r m 2 ( l a a g s t e e n h o o g s t e p r i j s i n h e t g e b i e d ) 

• G e u r m e i j : € 1 4 1 , - / € 2 1 9 , - p e r m 2 ( l a a g s t e e n h o o g s t e p r i j s i n h e t g e b i e d ) 
• L u t t e r m o l e n v e l d , € 1 7 2 / € 2 1 4 , - p e r m 2 ( l a a g s t e e n h o o g s t e p r i j s i n h e t g e b i e d ) 
• L u t t e N o o r d , € 2 2 2 , - p e r m 2 

• L u t t e Z u i d , € 1 8 2 , - / € 2 3 3 , - p e r m 2 ( l a a g s t e e n h o o g s t e p r i j s i n h e t g e b i e d ) 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 7 
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B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d e n d e v o l g e n d e u i t g i f t e p r i j z e n g e h a n t e e r d : 

• € 1 0 2 , - p e r m 2 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d t t h a n s € 7 1 , - p e r m 2 a l s één u n i f o r m e p r i j s v a n v o o r g r o e n - e n r e s t s t r o k e n 
g e h a n t e e r d . 

4.5. Gemeente Twenterand 

W o n i n g b o u w 

W e s t e r h a a r , V r i e z e n v e e n ( D e W e e m e l a n d e n ) ; € 2 1 0 , - p e r m 2 t o t € 2 2 5 , - p e r m 2 v o o r v r i j s t a a n d e 
w o n i n g e n e n € 1 6 5 , - p e r m 2 v o o r 2 A 1 k a p . V r o o m s h o o p € 2 0 0 , - p e r m 2 v o o r v r i j s t a a n d e w o n i n g e n 
( t e l e f o n i s c h e i n f o r m a t i e v a n d e h e e r H e k K l e i n J a n v a n d e g e m e e n t e T w e n t e r a n d , o p b a s i s v a n d e 
n o t a g r o n d b e l e i d , d i e i s v a s t g e s t e l d t o t e n m e t 2 0 1 5 ) . D e g e m e e n t e g e e f t n a a r v e r w a c h t i n g t o t 1 - 1 ¬
2 0 1 6 e e n k o r t i n g v a n 1 0 % o p g e n o e m d e k o o p s o m m e n . D e u i t g i f t e i n D e n H a m l o o p t t h a n s g o e d , i n 
d e o v e r i g e k e r n e n b l i j f t d e u i t g i f t e a c h t e r . 

B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d e n u i t g i f t e p r i j z e n t u s s e n d e € 6 0 , - p e r m 2 t o t € 8 5 , - p e r m 2 g e h a n t e e r d . D e 
p r i j s i s a f h a n k e l i j k v a n h e t w e l o f n i e t o p e e n z i c h t l o c a t i e l i g g e n . 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d t t h a n s € 8 7 , - p e r m 2 a l s één u n i f o r m e p r i j s v a n v o o r g r o e n - e n r e s t s t r o k e n 
g e h a n t e e r d . 

4.6. Gemeente Wierden 

W o n i n g b o u w 

V o o r d e k e r n H o g e H e x e l , b o u w p l a n K l e e n E s c h : d e e e r s t e 3 5 0 m 2 = € 2 2 5 , - p e r m 2 , t u s s e n 3 5 0 e n 
5 0 0 m 2 = € 2 0 0 , - p e r m 2 , m e e r d a n 5 0 0 m 2 = € 1 7 5 , - p e r m 2 . 

V o o r d e k e r n e n W i e r d e n e n E n t e r g e l d t d e p r i j s v a n € 2 5 0 , - p e r m 2 ( d e n o t a g r o n d b e l e i d i s 
v a s t g e s t e l d e n g e l d i g t o t e n m e t 2 0 1 4 ; i n p r i n c i p e w o r d e n d e p r i j z e n t u s s e n t i j d s n i e t a a n g e p a s t ) . 
V o o r h e t p l a n Z e n d e r i n k z i j n d e u i t g i f t e p r i j z e n € 2 5 0 , - p e r m 2 v o o r e e n k a v e l v a n 7 0 0 m 2 e e n k a v e l 
v a n 1 . 7 0 0 m 2 h e e f t e e n u i t g i f t e p r i j s v a n g e m i d d e l d € 1 3 0 , - p e r m 2 . V o o r 2 0 1 4 e n w e l l i c h t v o o r 2 0 1 5 
m o g e n k o p e r s 1 0 % v a n d e k o o p s o m i n z e t t e n v o o r m a a t r e g e l e n z o a l s e e n d u u r z a a m h e i d s l e n i n g , h e t 
a f s l u i t e n v a n v e r z e k e r i n g e n o f h e t a f l o s s e n v a n d e r e s t s c h u l d o v e r d e h u i d i g e w o n i n g . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 8 
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B e d r i j v e n t e r r e i n 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d e n d e v o l g e n d e u i t g i f t e p r i j z e n g e h a n t e e r d : 
• W e u s t e N o o r d : € 9 7 , 5 0 p e r m 2 . D e 1 0 % - s t i m u l e r i n g s m a a t r e g e l e n z o a l s b i j d e w o n i n g b o u w 

z i j n h i e r o p o o k v a n t o e p a s s i n g . 
• E l s m a a t : € 9 1 , - t o t € 1 6 0 , - p e r m 2 , a f h a n k e l i j k v a n l i g g i n g e n b e b o u w i n g s p e r c e n t a g e . H o e 

h o g e r h e t b e b o u w i n g s p e r c e n t a g e , h o e h o g e r d e u i t g i f t e p r i j s . B i j w o o n / w e r k k a v e l s w o r d t 
6 5 0 m 2 v o o r h e t w o o n g e d e e l t e g e r e k e n d t e g e n € 2 5 0 , - p e r m 2 . 

G r o e n - e n Teststroken 

B i n n e n d e g e m e e n t e w o r d t t h a n s € 6 0 , - p e r m 2 a l s één u n i f o r m e p r i j s v a n v o o r g r o e n - e n r e s t s t r o k e n 
g e h a n t e e r d . A l s b a s i s v o o r d e z e p r i j s g a f d e b e t r e f f e n d e a m b t e n a a r a a n , d a t a a n s l u i t i n g i s g e z o c h t b i j 
w a t o m l i g g e n d e g e m e e n t e n a l s p r i j s v o o r d e z e s t r o k e n h a n t e r e n . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 9 
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5. Verhoudingen tussen gemeente Tubbergen en omliggende gemeenten 
I n d i t h o o f d s t u k w o r d e n d e v e r h o u d i n g e n v a n d e g e l d e n d e u i t g i f t e p r i j z e n i n o m l i g g e n d e e n 
v e r g e l i j k b a r e g e m e e n t e n , z o a l s T w e n t e r a n d , A l m e l o , D i n k e l l a n d , L o s s e r e n W i e r d e n w e e r g e g e v e n . 

5.1. Vergelijking kaveluitgifteprijzen woningbouw 

N i e t a l l e g e m e e n t e n m a k e n o n d e r s c h e i d t u s s e n v e r s c h i l l e n d e woningcategorieën, e n t u s s e n d e 
g e m e e n t e n d i e d a t w e l d o e n , z i j n e r v e r s c h i l l e n i n i n d e l i n g v o o r d e o n d e r s c h e i d e n 
woningcategorieën. U i t g a n g s p u n t v o o r v e r g e l i j k i n g v a n d e v e r h o u d i n g e n i s h e t b o u w e n v a n e e n 
v r i j s t a a n d w o o n h u i s o p e e n k a v e l v a n 5 0 0 m 2 . 

Gemiddelde grondprijs per m 2 

2 5 0 

Mill 
200 

150 i 

100 

50 

: 

A l m e l o W i e r d e n T u b b e r g e n D i n k e l l a n d L o s s e r T w e n t e r a n d G e m i d d e l d 

O p b a s i s v a n b o v e n s t a a n d e v e r g e l i j k i n g z i e n w e d a t k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n i n o m l i g g e n d e g e m e e n t e n 
a f g e l o p e n j a a r d i c h t e r b i j e l k a a r z i j n k o m e n t e l i g g e n . W a a r m e e g e c o n c l u d e e r d k a n w o r d e n d a t d e 
k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v a n d e v e r g e l e k e n g e m e e n t e n g o e d v e r g e l i j k b a a r z i j n . D e k a v e l u i t g i f t e p r i j s v a n 
T u b b e r g e n l i g t t e n o p z i c h t e v a n h e t g e m i d d e l d e , € 2 1 4 , - p e r m 2 , o n g e v e e r € 4 , - p e r m 2 l a g e r . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 0 
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5.2. Vergelijking kaveluitgifteprijzen bedrijventerrein 

H e t m e r e n d e e l v a n d e g e m e e n t e n m a a k t o n d e r s c h e i d t u s s e n v e r s c h i l l e n d e l o c a t i e s v a n d e 
b e d r i j v e n t e r r e i n e n b i n n e n d e g e m e e n t e . D a a r n a a s t m a k e n e n k e l e g e m e e n t e n o o k o n d e r s c h e i d i n 
k a v e l p r i j z e n o p b a s i s v a n w e l o f g e e n z i c h t l o c a t i e e n b e b o u w i n g s p e r c e n t a g e s . U i t g a n g s p u n t v a n d e 
v e r g e l i j k i n g i s d e v a n a f - k a v e l u i t g i f t e p r i j s v a n d e g e m e e n t e n . 

Vanaf-grondprijs per m 
12C 

: 

: 

100 

80 

60 

40 

: 

20 

W i e r d e n T u b b e r g e n D i n k e l l a n d T w e n t e r a n d G e m i d d e l d A l m e l o L o s s e r 

O p b a s i s v a n b o v e n s t a a n d e v e r g e l i j k i n g k a n w o r d e n g e c o n c l u d e e r d d a t d e v e r g e l e k e n g e m e e n t e n 
h a a r k a v e l u i t g i f t e p r i j s a f g e l o p e n j a a r n i e t h e b b e n a a n g e p a s t . D e g r o n d p r i j s v a n b e d r i j v e n t e r r e i n i n 
g e m e e n t e T u b b e r g e n b l i j f t t e n o p z i c h t e v a n h e t g e m i d d e l d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s v a n a l l e g e m e e n t e n o p 
e e n v e r g e l i j k b a a r n i v e a u . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 1 
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5.3. Vergelijking uitgifteprijzen groen- en reststroken 

H e t m e r e n d e e l v a n d e o m l i g g e n d e g e m e e n t e n h e e f t één u n i f o r m e p r i j s v a n v o o r g r o e n - e n 
r e s t s t r o k e n . A l l e e n g e m e e n t e n A l m e l o e n D i n k e l l a n d v a n d e o m l i g g e n d e g e m e e n t e m a k e n 
o n d e r s c h e i d o p b a s i s v a n b e b o u w i n g s m o g e l i j k h e d e n . U i t g a n g s p u n t v a n d e v e r g e l i j k i n g i s d e 
u i t g i f t e p r i j s v a n d e g e m e e n t e n o p b a s i s v a n b e b o u w i n g s m o g e l i j k h e d e n . 

Vanaf-grondprijs per m 2 

100 

II 80 

lil 
i 

60 

40 

20 

A l m e l o D i n k e l l a n d T w e n t e r a n d L o s s e r T u b b e r g e n W i e r d e n G e m i d d e l d 

O p b a s i s v a n b o v e n s t a a n d e v e r g e l i j k i n g k a n w o r d e n g e c o n c l u d e e r d d e u i t g i f t e p r i j z e n v a n g r o e n - e n 
r e s t s t r o k e n v a n t u s s e n d e g e m e e n t e m e t één u n i f o r m e p r i j s r e d e l i j k g o e d v e r g e l i j k b a a r b l i j v e n . D e 
u i t g i f t e p r i j s v a n T u b b e r g e n l i g t t e n o p z i c h t e v a n h e t g e m i d d e l d e o n g e v e e r € 1 3 , - m 2 l a g e r . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 12 
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6. Motivering Mariaparochie-Harbrinkhoek bij grotere kernen 

I n d e t a x a t i e o p d r a c h t w o r d t e e n u i t g e b r e i d e m o t i v e r i n g g e v r a a g d v o o r h e t p l a a t s e n v a n 
M a r i a p a r o c h i e - H a r b r i n k h o e k b i j d e g r o t e r e k e r n e n i n p l a a t s v a n b i j d e k l e i n e r e k e r n e n . 

M a r i a p a r o c h i e - H a r b r i n k h o e k h e e f t i e t s m i n d e r d a n 2 0 0 0 i n w o n e r s e n s t a a t d a a r m e e o p d e v i e r d e 
p l a a t s v a n a a n t a l i n w o n e r s p e r d o r p s k e r n v a n d e G e m e e n t e T u b b e r g e n . M a r i a p a r o c h i e -
H a r b r i n k h o e k w o r d t o n d e r a n d e r e s a m e n g e n o m e n m e t d e d r i e g r o t e k e r n e n , o m d a t h e t d o r p 
d i c h t b i j u i t v a l s w e g e n a l s A 3 5 e n N 3 6 i s g e l e g e n ; d a a r n a a s t z i j n d e d i v e r s e m i d d e l b a r e s c h o l e n v a n 
A l m e l o g o e d b e r e i k b a a r . E e n a n d e r e , b e l a n g r i j k e m o t i v e r i n g i s d a t v a n u i t M a r i a p a r o c h i e -
H a r b r i n k h o e k o p o n g e v e e r 5 a u t o m i n u t e n h e t E s k e r p l e i n i s g e l e g e n . H e t w i n k e l p l e i n f u n g e e r t a l s 
g r o t e t r e k k e r v o o r i n w o n e r s v a n M a r i a p a r o c h i e - H a r b r i n k h o e k , m a a r o o k v o o r d e o v e r i g e d o r p e n v a n 
g e m e e n t e T u b b e r g e n . D e k a v e l u i t g i f t e p r i j s v a n d e g e m e e n t e A l m e l o v a n h e t t e g e n 
M a r i a p a r o c h i e / H a r b r i n k h o e k a a n g e l e g e n A l m e l o N o o r d - O o s t , i s v o o r d e e e r s t e 1 . 2 0 0 m e t e r € 2 0 0 , -
t o t € 2 7 5 , - p e r m 2 . G e z i e n d e a a n g e h a a l d e m o t i v e r i n g a d v i s e r e n w i j v o o r M a r i a p a r o c h i e -
H a r b r i n k h o e k e e n v e r g e l i j k b a r e k a v e l u i t g i f t e p r i j s t e h a n t e r e n . G e a d v i s e e r d w o r d t i n i e d e r g e v a l 
a a n s l u i t i n g t e b l i j v e n z o e k e n b i j d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n v a n d e g r o t e r e k e r n e n . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 3 
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7. Kostenvergelijking nieuwbouw versus aankoop bestaande woning 

I n d e t a x a t i e o p d r a c h t w o r d t g e v r a a g d o m e e n financiële v e r g e l i j k i n g t e m a k e n t u s s e n h e t b o u w e n 
v a n e e n v r i j s t a a n d e w o n i n g o p e e n g e m e e n t e l i j k e b o u w k a v e l e n h e t k o p e n v a n e e n s o o r t g e l i j k e 
b e s t a a n d e v r i j s t a a n d e w o n i n g . O m d e financiële v e r g e l i j k i n g t e k u n n e n m a k e n , i s e r e e n 
i n v e n t a r i s a t i e g e m a a k t v a n d e t h a n s o p d e b e s t a a n d e w o n i n g m a r k t b e s c h i k b a r e o b j e c t e n m e t e e n 
p e r c e e l o p p e r v l a k t e v a n m a x i m a a l 7 0 0 m 2 . V e r v o l g e n s z i j n d e z e o p b a s i s v a n e e n a a n t a l z o o b j e c t i e f 
m o g e l i j k e c r i t e r i a v e r g e l e k e n m e t e e n g e m i d d e l d e n i e u w b o u w w o n i n g m e t e e n l u x e 
a f w e r k i n g s n i v e a u , v e r g e l i j k b a a r m e t h e t g a n g b a r e a f w e r k i n g s n i v e a u i n d e g e m e e n t e T u b b e r g e n . I n 
d e b e r e k e n i n g z i j n d e b o u w k o s t e n z o a l s g e n o e m d o p w w w . t a x a r o m o n l i n e . n l a l s u i t g a n g s p u n t 
g e n o m e n . 

R e s u l t a a t i n v e n t a r i s a t i e b e s t a a n d e v r i j s t a a n d e w o n i n g b o u w : 

Locatie 
Aantal 

verkocht 
Gemiddelde 

transactieprijs 
Gemiddeld 
bouwjaar 

Gemiddelde 
inhoud 

Gemiddeld 
perceeloppervlak 

De grote kernen: 1 6 € 2 7 2 . 0 0 0 , - 1 9 8 4 5 7 4 m 3 4 6 6 m 2 

De kleine kernen: 3 € 3 2 5 . 0 0 0 , - 1 9 9 4 6 7 7 m 3 5 7 0 m 2 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 14 
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Uitgangspunten berekening vergelijking: 

Parameter "grote kernen" "kleine kernen" 

B o u w k o s t e n v r i j s t a a n d e w o n i n g € 3 2 0 , - p e r m 3 e x c l . 
2 1 % B T W 

€ 3 2 0 , - p e r m 3 e x c l . 
2 1 % B T W 

H u i d i g e g r o n d p r i j s n i e u w b o u w k a v e l v r i j s t a a n d € 2 2 0 , - p e r m 2 e x c l . 
2 1 % B T W 

€ 2 0 0 , - p e r m 2 e x c l . 
2 1 % B T W 

G e m i d d e l d p e r c e e l o p p e r v l a k 4 6 6 m 2 5 7 0 m 2 

G e m i d d e l d e w o n i n g i n h o u d 5 7 4 m 3 6 7 7 m 3 

G e m i d d e l d e t r a n s a c t i e p r i j s b e s t a a n d e b o u w € 2 7 2 . 0 0 0 , - k .k . € 3 2 5 . 0 0 0 , - k . k . 

K o s t e n k o p e r b i j b e s t a a n d e b o u w 2 , 5 % 2 , 5 % 

B o u w j a a r 1 9 8 4 1 9 9 4 

G e m i d d e l d e r e v i t a l i s e r i n g k o s t e n ( v e r b o u w i n g e n ) € 3 5 . 0 0 0 , - € 3 0 . 0 0 0 , -

D e v e r k o c h t e w o n i n g e n i n d e g r o t e k e r n e n z i j n g e m i d d e l d u i t b o u w j a a r 1 9 8 4 e n i n d e k l e i n e k e r n e n 
g e m i d d e l d u i t b o u w j a a r 1 9 9 4 . D i t v e r k l a a r t , o n d a n k s d e k l e i n e r e i n h o u d b i j d e w o n i n g e n i n d e g r o t e 
k e r n e n , h e t v e r s c h i l i n r e v i t a l i s e r i n g k o s t e n . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 5 
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Grote kernen: 

I n v e s t e r i n g b i j n i e u w b o u w : 

G r o n d 4 6 6 m 2 x € 2 2 0 , - e x c l . 2 1 % B T W € 1 2 4 . 0 4 9 , - - i n c l . B T W 

W o n i n g 5 7 4 m 3 x € 3 2 0 , - e x c l . 2 1 % B T W € 2 2 2 . 2 5 3 . - - i n c l . B T W 

Totaal € 346.302,- incl. BTW 

I n v e s t e r i n g b i j a a n k o o p b e s t a a n d e b o u w : 

T r a n s a c t i e p r i j s € 2 7 2 . 0 0 0 , - - k . k . 

K o s t e n k o p e r ( o v e r d r a c h t s b e l a s t i n g + n o t a r i s ) € 6 . 8 0 0 , - -

T o t a l e a a n k o o p k o s t e n € 2 7 8 . 8 0 0 , -

R e v i t a l i s e r i n g k o s t e n ( v e r b o u w i n g ) € 3 5 . 0 0 0 , -

Totaal € 313.800,-

O p b a s i s v a n b o v e n s t a a n d e b e r e k e n i n g k a n w o r d e n g e c o n c l u d e e r d d a t d e n e e r w a a r t s e a a n p a s s i n g 

v a n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s b i j d e g r o t e k e r n e n , h e e f t b i j g e d r a g e n d a t d e k o o p s o m v a n e e n g e m i d d e l d e 

n i e u w b o u w w o n i n g a f g e l o p e n j a a r d i c h t e r b i j d e k o o p s o m v a n e e n b e s t a a n d e w o n i n g i s k o m e n t e 

l i g g e n . N i e u w b o u w i s t e n o p z i c h t v a n v o r i g j a a r i n t e r e s s a n t e r g e w o r d e n . D e a a n k o o p s o m h e e f t 

d a a r m e e m i n d e r i n v l o e d o p d e k e u z e v o o r n i e u w b o u w o f b e s t a a n d e b o u w . D e k e u z e v i n d t s t e e d s 

m e e r p l a a t s o p b a s i s v a n d e s t a n d a a r d v o o r - e n n a d e l e n v a n n i e u w b o u w . Z o a l s h e t r i s i c o o p d u b b e l e 

w o o n l a s t e n , p e r s o o n l i j k e v o o r k e u r , l i g g i n g v a n h e t o b j e c t , w o o n o m g e v i n g , e n e r g i e z u i n i g h e i d , 

o p l e v e r i n g s t e r m i j n o f t o e k o m s t i g o n d e r h o u d . E e n h a n d h a v i n g v a n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s w o r d t d o o r 

d e b o v e n s t a a n d e c o n c l u s i e v o o r d e g r o t e r e k e r n e n a a n b e v o l e n . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 16 



HOOGSTATE Taxateurs o/z en Rentmeesters B.V. 
WEUSTHUIS Makelaardij Tubbergen B.V. 

K l e i n e k e r n e n : 

I n v e s t e r i n g b i j n i e u w b o u w : 

G r o n d 5 7 0 m 2 x € 2 0 0 , 0 0 e x c l . 2 1 % B T W € 1 3 7 . 9 4 0 , - i n c l . B T W 

W o n i n g 6 7 7 m 3 x € 3 2 0 , 0 0 e x c l . 2 1 % B T W € 2 6 2 . 1 3 4 . - i n c l . B T W 

Totaal € 400.074,- incl. BTW 

I n v e s t e r i n g b i j a a n k o o p b e s t a a n d e b o u w : 

T r a n s a c t i e b e d r a g € 3 2 5 . 0 0 0 , - k . k . 

K o s t e n k o p e r ( o v e r d r a c h t s b e l a s t i n g + n o t a r i s ) 

T o t a l e a a n k o o p k o s t e n 

R e v i t a l i s e r i n g k o s t e n ( v e r b o u w i n g ) 

T o t a a l 

O p b a s i s v a n b o v e n s t a a n d e b e r e k e n i n g k a n v o o r d e k l e i n e k e r n e n w o r d e n g e c o n c l u d e e r d d a t e e n 
a a n k o o p v a n e e n g e m i d d e l d e n i e u w b o u w w o n i n g r e d e l i j k c o n c u r r e r e n d i s m e t d e a a n k o o p v a n e e n 
g e m i d d e l d e b e s t a a n d e w o n i n g . D e c o u r a n t h e i d v a n e e n w o n i n g i n e e n k l e i n e k e r n i s d o o r h a a r 
v o o r z i e n i n g e n n i v e a u l a g e r d a n d e g r o t e k e r n e n . I n d e k l e i n e k e r n e n i s h e t m o e i l i j k e r o m m e n s e n v a n 
e l d e r s v o o r d e z e o b j e c t e n t e i n t e r e s s e r e n . D e k e u z e v o o r e e n n i e u w b o u w w o n i n g v i n d t d o o r d e 
r e d e l i j k v e r g e l i j k b a r e a a n k o o p s o m s t e e d s m e e r p l a a t s o p b a s i s v a n d e s t a n d a a r d v o o r - e n n a d e l e n 
v a n n i e u w b o u w . Z o a l s h e t r i s i c o o p d u b b e l e w o o n l a s t e n , p e r s o o n l i j k e v o o r k e u r , l i g g i n g v a n h e t 
o b j e c t , w o o n o m g e v i n g , e n e r g i e z u i n i g h e i d , o p l e v e r i n g s t e r m i j n o f t o e k o m s t i g o n d e r h o u d . E e n 
h a n d h a v i n g v a n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j s w o r d t d o o r d e b o v e n s t a a n d e c o n c l u s i e t e v e n s v o o r d e k l e i n e r e 
k e r n e n a a n b e v o l e n . 

€ 8 . 1 2 5 . -

€ 3 3 3 . 1 2 5 -

€ 3 0 . 0 0 0 . -

€ 363.125,-

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 7 
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8. Toekomstige ontwikkelingen op de woningmarkt en voor 
kaveluitgifteprijzen 

H e t i s n i e t m o g e l i j k i n d e t o e k o m s t t e t a x e r e n . U i t e r a a r d is h e t w e l m o g e l i j k e e n 
t o e k o m s t v e r w a c h t i n g t e o m s c h r i j v e n , o p b a s i s v a n d e r e c e n t e o n t w i k k e l i n g e n . H i e r v o o r m a k e n w e 
o n d e r a n d e r e g e b r u i k v a n d e V a s t g o e d r a p p o r t a g e T w e n t e 2 0 1 4 . 

8.1. Recente ontwikkelingen 

H o e w e l d e w o n i n g m a r k t n o g n i e t o p t i m a a l f u n c t i o n e e r t , z i j n e r d u i d e l i j k e t e k e n e n v a n v e r b e t e r i n g . 
D e t i j d e l i j k e r e g e l i n g v o o r h e t e e n m a l i g t o t € 1 0 0 . 0 0 0 b e l a s t i n g v r i j s c h e n k e n t o t e i n d v a n d i t j a a r v o o r 
a a n s c h a f v a n e e n e i g e n w o n i n g o f o m d e u i t s t a a n d e h y p o t h e e k t e v e r l a g e n h e e f t e e n p o s i t i e v e 
s t i m u l a n s g e g e v e n a a n d e h u i d i g e w o n i n g m a r k t . D a t e r v e e l w o n i n g e n t e k o o p s t a a n , b e t e k e n t d a t 
k o p e r s v o l o p k e u s h e b b e n e n o v e r d e p r i j s k u n n e n o n d e r h a n d e l e n . D e p r i j s o n t w i k k e l i n g w o r d t v e r d e r 
a a n b a n d e n g e l e g d d o o r d e a a n h o u d e n d e b e p e r k i n g v a n d e k r e d i e t r u i m t e . D e m a x i m a l e h y p o t h e e k 
d i e k o p e r s o p b a s i s v a n h u n i n k o m e n v o l g e n s d e N i b u d n o r m e n k u n n e n o p n e m e n , i s d i t j a a r o p n i e u w 
v e r l a a g d . O o k a f g e z e t t e g e n d e w a a r d e v a n h e t h u i s m o g e n k o p e r s m i n d e r o p n e m e n . 

N V M d a t a & R e s e a r c h g e e f t i n h a a r t r a n s a c t i e c i j f e r s A l m e l o - T u b b e r g e n o v e r h e t 2 e k w a r t a a l 2 0 1 4 
a a n d a t h e t a a n t a l w o n i n g t r a n s a c t i e s m e t r u i m 4 0 % i s t o e g e n o m e n t e n o p z i c h t e v a n e e n j a a r e e r d e r . 
D e g e m i d d e l d e p r i j s l i g t n u 1 , 7 % h o g e r d a n e e n j a a r g e l e d e n e n d e g e m i d d e l d e v e r k o o p t i j d i s i n h e t 
a f g e l o p e n j a a r a f g e n o m e n v a n 1 8 9 n a a r 1 5 3 d a g e n . D e g e m i d d e l d e t r a n s a c t i e p r i j s v o o r a l l e 
w o n i n g e n z a t i n h e t t w e e d e k w a r t a a l v a n 2 0 1 4 o p € 1 9 5 . 0 0 0 . 

W e e k b l a d E l s e v i e r p u b l i c e e r d e o p 5 j u l i 2 0 1 4 h e t a r t i k e l : " D e h u i z e n m a r k t z i t w e e r i n d e l i f t " . V o o r d e 
g e m e e n t e T u b b e r g e n g a f E l s e v i e r v o o r h e t e e r s t e k w a r t a a l v a n 2 0 1 4 t e n o p z i c h t v a n 2 0 1 3 e e n 
p r i j s d a l i n g / p r i j s s t i j g i n g t u s s e n - 1 , 5 e n + 1 , 5 % a a n . H e t w e e r i n d e l i f t z i t t e n v a n d e h u i z e n m a r k t s l o e g 
m e t n a m e o p w o n i n g e n i n h e t w e s t e n v a n o n s l a n d . H e t c o n s u m e n t e n v e r t r o u w e n i s s e d e r t h e t b e g i n 
v a n d e f i n a n c i e e l e c o n o m i s c h e c r i s i s i n 2 0 0 8 n i e t z o h o o g g e w e e s t . H e t l a n d e l i j k a a n t a l v e r k o c h t e 
h u i z e n z i t w e e r i n d e l i f t . 

C o n s u m e n t e n k r i j g e n s t e e d s m e e r v e r t r o u w e n i n d e w o n i n g m a r k t , a l d u s V e r e n i g i n g E i g e n H u i s . I n 
j u n i s t i j g t d e E i g e n H u i s M a r k t i n d i c a t o r n a a r e e n w a a r d e v a n 9 3 ( z i e o n d e r s t a a n d e t a b e l ) . D i t n i v e a u 
w e r d v o o r h e t l a a t s t b e h a a l d i n a p r i l 2 0 0 6 . I n m e i w a s d e s t a n d n o g 9 0 . D e n i e u w s t e s t a n d b e t e k e n t 
d a t h e t w o n i n g m a r k t v e r t r o u w e n a l 1 8 m a a n d e n o p r i j s t i j g t . H e t a a n t a l c o n s u m e n t e n d a t v e r w a c h t 
d a t d e h u i z e n p r i j z e n i n h e t k o m e n d e j a a r z u l l e n s t i j g e n , n e e m t f o r s t o e . R u i m 4 0 % v e r w a c h t i n d e 
k o m e n d e p e r i o d e e e n s t i j g i n g t e r w i j l e e n j a a r g e l e d e n d a t n o g 1 2 % w a s . D e d a l e n d e e n n u z e e r l a g e 
h y p o t h e e k r e n t e is d e b e l a n g r i j k s t e o o r z a a k v a n h e t s t i j g e n d e o p t i m i s m e o p d e w o n i n g m a r k t . D e 
m a x i m u m f i n a n c i e r i n g s g r e n s v o o r h e t v e r k r i j g e n v a n N a t i o n a l e H y p o t h e e k G a r a n t i e ( N H G ) i s p e r 1 
j u l i v e r l a a g d v a n € 2 9 0 . 0 0 0 n a a r € 2 6 5 . 0 0 0 . D e z e v e r l a g i n g m a a k t d e e l u i t v a n h e t k a b i n e t s b e l e i d o m 
d e N H G - g r e n s t e v e r l a g e n n a a r u i t e i n d e l i j k d e g e m i d d e l d e w o n i n g w a a r d e . D e stapsgewijzë v e r l a g i n g 
v o l g t o p d e v e r h o g i n g v a n d e N H G - g r e n s g e d u r e n d e d e c r i s i s n a a r € 3 5 0 . 0 0 0 . V e r e n i g i n g E i g e n H u i s 
v e r w a c h t n i e t d a t d e v e r l a g i n g v a n d e N H G - g r e n s o p d i t m o m e n t v e e l i n v l o e d z a l h e b b e n o p d e 
m a r k t . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
T u b b e r g e n , o k t o b e r 2 0 1 4 1 8 
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E i g e n H u i s M a r k t i n d i c a t o r 

7-

50 

E H M 

B e d r i j v e n t e r r e i n 
V o l g e n s d e v a s t g o e d r a p p o r t a g e T w e n t e 2 0 1 4 i s e r i n 2 0 1 3 i n T w e n t e 1 4 , 4 6 h a . b e d r i j v e n t e r r e i n 
u i t g e g e v e n ; v e r g e l e k e n m e t h e t j a a r e r v o o r e e n s t i j g i n g v a n 3 6 , 5 % . D e u i t g i f t e v a n g r o n d s t e e g , i n 
t e g e n s t e l l i n g t o t v o o r g a a n d e j a r e n . D e g r o n d p r i j s v a n d e d i r e c t u i t g e e f b a r e b e d r i j v e n t e r r e i n e n v a n 
d e d r i e g r o o t s t e s t e d e n v a r i e e r t v a n € 6 5 , - t o t € 1 6 5 , - p e r m 2 . D e g e m e e n t e n h e b b e n s a m e n 2 5 6 h a . 
d i r e c t u i t g e e f b a a r b e d r i j v e n t e r r e i n e n p a r t i c u l i e r e n n o g e e n s 3 5 h a . . I n T w e n t e i s o p t e r m i j n 3 6 1 h a . 
a a n u i t g e e f b a r e g r o n d v o o r b e d r i j v e n t e r r e i n e n a a n w e z i g . 

8.2. Toekomstverwachting 

H o e w e l d e s i g n a l e n v a n e c o n o m i s c h h e r s t e l d u i d e l i j k e r w o r d e n , i s h e t o n w a a r s c h i j n l i j k d a t d e 
h u i z e n p r i j z e n s c h e r p z u l l e n s t i j g e n . O p d e k o r t e t e r m i j n i s d e v e r w a c h t i n g d a t d e h u i z e n m a r k t 
v o o r l o p i g e e n k o p e r s m a r k t b l i j f t , v a n w e g e h e t n o g a l t i j d g r o t e a a n t a l t e k o o p s t a a n d e w o n i n g e n . H e t 
i s n i e t t e v o o r z i e n d a t d e v o o r r a a d s n e l z a l s l i n k e n . 

O p d e l a n g e t e r m i j n k u n n e n d e p r i j z e n v a n w o n i n g e n e n n i e u w b o u w k a v e l s w e e r g a a n s t i j g e n , m a a r 
o p d e k o r t e e n m i d d e l l a n g e t e r m i j n l i j k t e r s p r a k e t e z i j n v a n s t a b i l i s a t i e . V a n g r o t e i n v l o e d i s d e 
r e n t e s t a n d . I n d e v i s i e v a n o n d e r g e t e k e n d e n i s d e e e r s t k o m e n d e t i j d e e n s t e r k e s t i j g i n g v a n d e 
w o n i n g p r i j z e n e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n n i e t t e v e r w a c h t e n . 

R a b o b a n k k w a r t a a l b e r i c h t 8 a u g u s t u s 2 0 1 4 : 

"Na een terugval van de economische activiteit in het eerste kwartaal door incidentele oorzaken zal 
d e N e d e r l a n d s e e c o n o m i e z i c h i n d e l o o p v a n d i t j a a r v e r d e r h e r s t e l l e n . N a a s t g u n s t i g e 
v o o r u i t z i c h t e n v o o r d e u i t v o e r s t a a n o o k b i n n e n l a n d s s t e e d s m e e r s i g n a l e n o p g r o e n . H u i s h o u d e n s 
z u l l e n d i t j a a r e c h t e r n o g t e r u g h o u d e n d b l i j v e n m e t h e t o p s c h r o e v e n v a n d e b e s t e d i n g e n . D o o r e e n 
t o e n a m e v a n h e t reëel b e s c h i k b a r e h u i s h o u d i n k o m e n v o o r z i e n w e v o o r v o l g e n d j a a r w e l e e n l i c h t e 
s t i j g i n g v a n d e p a r t i c u l i e r e c o n s u m p t i e . D e v o o r z i e n e v e r s n e l l i n g v a n d e e c o n o m i s c h e g r o e i , v a n Vz% 
d i t j a a r n a a r 1 % % i n 2 0 1 5 , z o r g t v o l g e n d j a a r o o k v o o r e e n k l e i n e d a l i n g v a n d e w e r k l o o s h e i d . 

A c t u a l i s a t i e g r o n d p r i j z e n g e m e e n t e T u b b e r g e n 
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H e t h e r s t e l o p d e N e d e r l a n d s e k o o p w o n i n g m a r k t z e t d o o r . M e d i o 2 0 1 3 h e e f t d e m a r k t d e b o d e m 
b e r e i k t , z o w e l q u a p r i j s n i v e a u a l s q u a a a n t a l v e r k o p e n . S i n d s d i e n s t e e g h e t a a n t a l w o n i n g v e r k o p e n 
f o r s e n n a m d e w o n i n g p r i j s l i c h t t o e . " 

D e P r i j s i n d e x v a n B e s t a a n d e K o o p w o n i n g e n ( P B K ) i s i n h e t t w e e d e k w a r t a a l v a n 2 0 1 4 v e r d e r 
t o e g e n o m e n , m e t 0 , 7 % t e n o p z i c h t e v a n h e t e e r s t e k w a r t a a l v a n d i t j a a r . I n v e r g e l i j k i n g m e t h e t 
t w e e d e k w a r t a a l v a n v o r i g j a a r i s d i t e e n t o e n a m e v a n 1 , 3 % . O o k h e t a a n t a l v e r k o p e n v a n b e s t a a n d e 
k o o p w o n i n g e n n a m t o e , m e t 1 0 % i n v e r g e l i j k i n g m e t h e t v o r i g e k w a r t a a l ( g e c o r r i g e e r d v o o r 
s e i z o e n s i n v l o e d e n ) . D e z e t o e n a m e w a s i e t s s t e r k e r d a n R a b o b a n k h a d v e r w a c h t . 

H u i s h o u d e n s v i n d e n h e t n u e e n g u n s t i g e r m o m e n t d a n i n d e a f g e l o p e n j a r e n o m a c t i e f t e w o r d e n o p 
d e w o n i n g m a r k t . D a t g e l d t o o k v o o r h u i s h o u d e n s d i e h u n v e r h u i s p l a n n e n t i j d e n s d e c r i s i s u i t s t e l d e n . 
D e d a l e n d e h y p o t h e e k r e n t e e n h e t t o e g e n o m e n v e r t r o u w e n l e v e r e n h i e r a a n e e n b e l a n g r i j k e 
b i j d r a g e . D e z e p o s i t i e v e f a c t o r e n h e b b e n n a a r v e r w a c h t i n g e e n s t e r k e r e f f e c t d a n d e 
o n d e r w a a r d e p r o b l e m a t i e k , d i e d r u k k e n d w e r k t o p h e t a a n t a l t r a n s a c t i e s . V o o r h e e l 2 0 1 4 v e r w a c h t 
d e R a b o b a n k d a a r o m e e n t o e n a m e v a n h e t a a n t a l t r a n s a c t i e s n a a r 1 3 5 t o t 1 4 5 d u i z e n d , e e n f o r s e 
v e r b e t e r i n g t e n o p z i c h t e v a n d e 1 1 0 . 0 9 4 i n 2 0 1 3 . D a a r n a a s t v o o r z i e t d e R a b o b a n k v o o r 2 0 1 4 e e n 
g e m i d d e l d e p r i j s s t i j g i n g v a n Vi t o t VA% t e n o p z i c h t e v a n 2 0 1 3 . 

I n 2 0 1 5 z a l d e e c o n o m i e n a a r v e r w a c h t i n g v e r d e r a a n t r e k k e n . O n d e r g e t e k e n d e n v o o r z i e n d a n o o k 
e e n v e r d e r e t o e n a m e v a n d e d y n a m i e k o p d e w o n i n g m a r k t . D o o r d a t d e w o n i n g p r i j s e n d e 
h y p o t h e e k r e n t e n a a r v e r w a c h t i n g n i e t s n e l z u l l e n s t i j g e n , b l i j f t d e b e t a a l b a a r h e i d g o e d . T e v e n s z a l 
h e t reëel b e s c h i k b a r e i n k o m e n p e r h u i s h o u d e n v e r d e r t o e n e m e n , s a m e n m e t d e w e r k g e l e g e n h e i d . 
O o k v a l t h e t t e v e r w a c h t e n d a t h e t v e r t r o u w e n i n d e w o n i n g m a r k t b l i j f t t o e n e m e n , g e z i e n d e l i c h t e 
p r i j s s t i j g i n g e n s i n d s m e d i o 2 0 1 3 . H i e r d o o r v o o r z i e t d e R a b o b a n k e e n t o e n a m e v a n h e t a a n t a l 
v e r k o p e n i n 2 0 1 5 n a a r 1 4 0 t o t 1 6 0 d u i z e n d . V e r d e r z a l d e g e m i d d e l d e p r i j s i n 2 0 1 5 n a a r v e r w a c h t i n g 
1 t o t 3 % t o e n e m e n t e n o p z i c h t e v a n 2 0 1 4 . 

D e h y p o t h e e k s c h u l d i s i n 2 0 1 3 g e d a a l d e n z a l n a a r v e r w a c h t i n g i n 2 0 1 4 n i e t o f n a u w e l i j k s s t i j g e n , 
o n d a n k s e e n t o e n a m e v a n d e n i e u w e v e r s t r e k k i n g e n . D e h y p o t h e e k t a r i e v e n z i j n s i n d s m e d i o 2 0 1 1 
f o r s g e d a a l d . D e t a r i e v e n m e t e e n r e n t e v a s t e p e r i o d e t o t t i e n j a a r z i j n z e l f s h i s t o r i s c h l a a g e n 
R a b o b a n k v e r w a c h t d i t j a a r g e e n s t e r k e s t i j g i n g . E e n d a l e n d e r e n t e is n i e t a l l e e n g u n s t i g v o o r s t a r t e r s 
e n d o o r s t r o m e r s o p d e w o n i n g m a r k t , m a a r o o k v o o r w o n i n g b e z i t t e r s b i j w i e d e r e n t e v a s t e p e r i o d e 
b i n n e n k o r t a f l o o p t . D e o n t w i k k e l i n g v a n d e h y p o t h e e k r e n t e o n d e r s t e u n t d e t o e n a m e v a n d e 
v e r k o p e n e n d e v o o r z i c h t i g e p r i j s s t i j g i n g i n 2 0 1 4 e n 2 0 1 5 . 

D e v a s t g o e d r a p p o r t a g e T w e n t e 2 0 1 4 g e e f t a l s r e g i o n a l e p r o g n o s e v a n h e t a a n t a l i n w o n e r s i n 
T u b b e r g e n o v e r d e p e r i o d e 2 0 1 0 - 2 0 4 0 d e v o l g e n d e g e t a l l e n : 

A a n t a l i n w o n e r s 2 0 1 4 

A a n t a l i n w o n e r s 2 0 2 5 

A a n t a l i n w o n e r s 2 0 4 0 2 0 . 9 0 0 

D i t b e t e k e n t e e n k r i m p , t o t 2 0 4 0 , v a n 1 , 9 % . 

2 1 . 3 0 0 

2 0 . 9 0 0 
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9. Conclusies 
B i j h e t w a a r d e r e n v a n d e k a v e i p r i j z e n , a l s m e d e b i j h e t o p m a k e n v a n h e t r a p p o r t , i s r e k e n i n g 
g e h o u d e n m e t d e o m s t a n d i g h e d e n w e l k e o p d e w a a r d e v a n i n v l o e d k u n n e n z i j n , d e i n g e w o n n e n e n 
v e r k r e g e n i n f o r m a t i e a l s m e d e d e i n h e t r a p p o r t g e n o e m d e o v e r w e g i n g e n . 

W o n i n g b o u w 
O n d e r g e t e k e n d e n a d v i s e r e n v o o r w o n i n g b o u w k a v e l s t o t 7 0 0 m 2 d e v o l g e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n t e 
h a n t e r e n : 

• V o o r d e g r o t e k e r n e n T u b b e r g e n , A l b e r g e n e n G e e s t e r e n , a l s m e d e v o o r h e t n a b i j A l m e l o 
g e l e g e n M a r i a p a r o c h i e / H a r b r i n k h o e k : € 2 2 0 , - p e r m 2 . 

• V o o r d e k l e i n e r e k e r n e n V a s s e , R e u t u m , F l e r i n g e n , L a n g e v e e n e n M a n d e r v e e n : € 2 0 0 , -
p e r m 2 . 

V o o r w o n i n g b o u w k a v e l s g r o t e r d a n 7 0 0 m 2 a d v i s e r e n o n d e r g e t e k e n d e n e e n k o r t i n g v a n 5 0 % o p d e 
g r o n d p r i j s b o v e n d e 7 0 0 m 2 . D i t k o m t n e e r o p € 1 1 0 , - r e s p e c t i e v e l i j k € 1 0 0 , - p e r m 2 . 

B e d r i j v e n t e r r e i n 
O n d e r g e t e k e n d e n a d v i s e r e n d e v o l g e n d e k a v e l u i t g i f t e p r i j z e n t e h a n t e r e n v o o r b e d r i j v e n t e r r e i n : 

• L u t k e b e r g I V : € 9 0 p e r m 2 . 

E e n v e r l a g i n g v a n d e g r o n d p r i j s creëert n a a r v e r w a c h t i n g g e e n e x t r a v r a a g . O n d e r g e t e k e n d e n 
n e m e n a a n d a t m e t n a m e l o k a l e o n d e r n e m e r s z i c h i n g e m e e n t e T u b b e r g e n w i l l e n v e s t i g e n . 

G r o e n - e n r e s t s t r o k e n 
O n d e r g e t e k e n d e n a d v i s e r e n d e h u i d i g e u i t g i f t e p r i j s € 6 6 , 5 0 p e r m 2 a l s p r i j s v o o r g r o e n - e n 
r e s t s t r o k e n t e b l j j y e n h a n t e r e n . D e h u i d i g e u i t g i f t e p r i j s s l u i t u i t s t e k e n d a a n b i j d e u i t g i f t e p r i j s v a n 
g r o e n - e n r e s t s t r o k e r h i n o m l i g g e n d e g e m e e n t e n . 

A l d u s n a a r b e s t e k e n n i s e n w e t e n s c h a p o p g e m a a k t i n d e m a a n d o k t o b e r 2 0 1 4 e n o n d e r t e k e n d d o o r : 

/ 
ƒ 

i n g / R . B . M . V e h o f R ^ 
H O p G S T A T E ^ T a x a / e u r s ( 
B . V i 

i o \ H 

N i j v e r d a ' 

R . J . B u l t h u i s R M T 

W e u s t h u i s M a k e l a a r d i j T u b b e r g e n B . V . 

D a t u m ;> k \ c •• •. i 

T u b b e r g e n ^ \ 
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